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INTRODUCCTION

En la actualidad unc de los problemas socia
les que se han agudlzado en el Distrito Federal, es el re-
lativo a la vivlenda, deblido a que en esta enorme ciudad,-
vivimos millones de mexicanos y en consecuencia, es eviden
te gque un gran nﬁmero de personas tenemos celebrados con--
tratos de arrendamiento de inmuebles que destinamos a casa

habitacidn.
. Vv . Indeﬁeﬁdientemenﬁe‘de que el probléma de-la_
" escasez de vivienda corresponde y debe ser resuelto por el
Estado y por nosotros mismos, es importante que, todas las
quﬁtroversias que se susclten entre arrendador y arrendata
rio fespécto.de los arrendamientos de casa habitacién, ——-
"sean pesueltas conforme 8 Justicla y de maneré pronta, ré-
‘pida y expedlta, para evitar a las partes en confliecto brg
cedimientos costosos e interminables.

Es preotupacidn de todos los ciudadanos y -
principalmente del gobilerno que la administracidén de Jus--
ticia, se realice en forma honesta, responsable y ccn el -
personal capacitado profesionalmente para ello.

En virtud de que una de las funciones pri--
mordiales del Estado es5 la administracidén de Jjusticia, de-
bidoAa la proliferacidn en el Distrito Federal de los con-
tratos de arrendamlento de fincas urbanas destinadas a ca-

sa habitacidén y a que las disposiciones que regulaban esos
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contratos, eran obsoletas, se publicaron en el Diario Ofji-
clal de la Federacidn del 7 de febrero de 1985, reformas -
y adiclones a diversos ordenamientos que regulan esos con-—
tratos de arrendamiento, como son la Ley Federal de Protec
cién al Consumidor, el C&digo Civil, el Cédigo de Procedi—
mientos Civiles, la Ley Orgénica de los Tribunales de Jus-—
ticia del Fuerb Comﬁn del Distrito Foderel . 1lo Loy del —--—
Notarlado para el Distrito Federal.

Esta preocupacidfn nos or111§ a la elabora-—-
§i6n del presénte trabajo y a desarrollarlo'en el Semina—~
rio de Derecho -Procesal, en virtud de que confiamos en que
la institucién del arbitraje resuelva estos 1litiglos, que-~
e1 procedimiento que se sigue en este julclo cumpla con el
principio de economia procésal ¥y esta institucién que es -
lé m&as antigua forma de solucidén a los conflictos, tome au-
ge en la actualidad.

’ La presente tesls consta de cuatro capitu--
los, en los que analizamos en el primero de ellos, los an~
tecedentes %egislativos, organizacidén y las funciones y --
atribuciones de la Procuradurfa Federal del Censumidor, en
el segundo nos referimos al contrato de arrendamiento, con
las reformas del 7 de febrero de 1985, que se hicieron al
Cédigo Civil, en el tercer'capfgulo, nos permltimos anali-
zar la Institucidn del Arbitraje y en el cuarto capfitulo,-

realizamos un andlisis de las atribuciones de esa Procura-
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durfa Federal, en mataria de arrendameinto, fundamentalmen
te las relativas a los procedimientos de conciliacison y ar
bitraje para dirimir las controversias en materia de arren
damlento.

Por ﬁltimo plasmamos las conclusliones a que
llegé€ de la elaboracidn de este trabajo y la bibliografifa

que sirvié de base para realizar esta tesis.



CAPITULC I.

LA PROCURADURIA FEDERAL DEL. CONSUMIDOR.

Anteéedentes.

‘Ofgahizaciﬁn.

Funciones y atribuclones.

Como organismo pﬁblico descentralizado

de serviclo soclilal y como autoridad ad

ministrativa.



1.1. ANTECEDENTES.

Antes de entrar al andlisis de los antece
dentes legislativos de la creacidn de la Procuradurfa -
Federal del Consumidor, que se cred por Decreto Presiden
cial del 19 de diciembre de 1975, publlicado en el Diario
Oficial de la Federacidn del 22 de diciembre del mismo -
afio, que entrdé en vigor en toda la Repiblica el 5 de fe-
srero de 1976, al crear la Ley Federa; de Proteccidn al
Consumidor, nos permihiremos mencionar alguhos conceptos
doctrinarios y opiniones sobre dicha ley.

"Esta Ley Federal, como todas nuestras le
yes, estd enmarcada dentro de nuestrq ordenamiento Juri—
dico, por tanto, los procedimientqs qﬁe en-ella se refie .
rén son independlentes de la prbbecciGn conétitucional —‘
-que en esta materia, o en cualquier‘otra, tenemos los =~
~mexicanos.

"Es conveniente tener presente que de una
u otra forma, desde el tiempo de los romanos (nuestros -
ascendientes Jdrfdicos), ya se tenfan establecildas nor -
mas Jjurfidicas protectoras de los consumidores, o el equi
valente de tal concepto (ciudadanqs), aliln cuando con ca-

pacidad mucho mds restringida en sus alcances." (1).

(1) Morales Lavalle José&, citado por Kaye J. Dionisio.-~
Ley Federal de Proteccldén al Consumidor.- Comentada
y_concordada. Ed. I.E.E., S.A., México 1981, pdg. 23.




Posteriormente, durante el siglo XIX, -~
en la mayoria de los pafses occidentales, imperd la se-
paracidn entre lo espiritual y 1o material, en virtud -
de que, respecto de los castigos por infraccilones a los
principios &ticos y religiosos, se aplicaban dnicamente
penas incorporales y por el contrario, en lo materlal,-
existié la absoluta libertad entre loé particulares, la
vy dejar pasar (Lailssez Falre, -~

. regla era delar hacer jy

Laissez Passer).

En efecto, en esahépoca llamada como el
liberalismo econﬁmico, el hombre podga arrendarse o al-
quilarse sin ningin 1Imite, dado que no existfa ningin
fordenamiénto piblico que limitara su capacidad y su vo-=
" luntad comé-fuente de obligaciones. A finaleé del si ~
glo XIX y a principios de este siglolxx, se presgnta en
algunos paises del mundo occidental, un cambio econfmi-

co’, politico y social, al estaﬁlecer un orden socilal

que conocemos cominmente como comunismo.

A este respecto, nos sigue diclendo el
licenciado José Morales Lavalle que "el comunismo pro
voed un impacto en las mentes de todos los hombres de -
nuestre siglo, lo acepten o no lo acepten, como vAlido.
Pretende romper con esa dualldad en cuanto a que la con
ducta €tica - religiosa de los individuos gqgue no tengan

nada que ver con su conducta social; parte de la base



de que este mundo es un mundo material; vodo el mundo
espiritual no es mds que un engafio destinado a favo-

recer a los grupos que detentan el poder polftico y

econdmico.
"No vamos a cuestionar aquf la v4li -

dez o la utopfa de esta corriente socio-polftica, sg
'io vamos a considerar que a partir de este ilmpacto -

lJos pvafses que siguleron conservandn =2 sistema de -
Libre Emprésé, entre los cuales se encuentra nuestro
pals, como antftesis de la solucién sociloecondmica ~

propugnada por -los pafses comunistas, Se. lanzan a

una reglamentacidn de orden'pﬁblico para limitar la
libertad de los humanos, o mejor aidn para definirla,
haciéndole mis &tica su postﬁra ante los tdtalitarig
,mpé, al reconsiderar-en muchos‘aspectos el ihterés -

colectivo, como primario ante &l interds partlicular".

(2)
En nuestro pafs, esta postura la en -

contramos expresamente en algunes de nuestros ordeng

mlentos legales, y al efecto podemos citar los si -

gulentes; el capftulo del C6digo Civll relativo a

las relaciones laborales, que se convirtié en 1la Ley

Federal del Trabajo, regula contratos individual, co

leetivo, derecho de huelga; Atribuciones del Ejecu-

tivo en materia econémica; la Ley Agraria, y por tan

(2) Morales Lavalle José.~ Ob. Cit. pdg. 23 y 24.




to existen decretos que regulan los precios de algunas
‘mercancfas; la Ley General de Pesas y Medidas; Cédigo
Sanitario, al restringlr la venta de diversos produc -
tos; Ley Federal de Salud, derecho de todo mexlcano te
ner asistencia médica; Ley @General de Vias de Comunica
cidn; establece la circulacidn de las mercancias por -
lés'carreteras federales; Ley'Federal de Rédio y Tele-
‘fvislqn; se reiaciona.con el_capifulo de éuﬁlicidad que’
-Vregula la Ley_a estudio en e;te trapajb; eté..

Por tanto, nos sigue diciendo el Lic. =
José Morales "es a esta corriente a la que se auna la '
,nﬁevé Ley de'Protecciﬁn al Consumidor que condiciona -
la conducta €tica del comerciante y del industrial al
‘chmplimiénto de un inﬁerés colectivo, que en esta for—
ma se ve tutelado una vez m@s por la Ley, en perjuilcio.
dél;priﬁcipio de libertad individual, prépio de los <
sistemas tradicionales". (3)

' Ahora bilen, dado que todo ordenamiento
Jurfdico responde a la tendencia histdérica a que nos —
hemos referido en p&rrafos anteriores, los principioes
m&s remotos en materia de proteccidn al consumidor, -~
encontramos en los palses como los Estados Unldos de -
Norteamérica, Suecia y Gran Bretafia.

La regulacidén y reglamentacién de las -

relacliones entre proveedores y consumidores, empilezan

(3) Morales Lavalle José.- Ley Federal de Proteccidn
al Consumidor. Comentada y concordada. Ob. Cit.

pdE. 21.




en-los Estados Unldos de Norteamérica, a partir del aro
de 1879, en donde ya en esa época existfan organizacio-
nes de consumidores y de amas de casa, por ejemplo, la
Federacidn de Consumidores de América, La Comisidén de -
Seguridad en los Productos de Consumo, El consejo Nacigo
nal-de Empresarios pararéuidar los asuntos del consumi-
dor. '
Asimismo, en Suecia se rﬁnua en 189Y, La
Fedéracién Naclonal de Cooperétivas de Consumo. Sinv -
Vembargq, en América Latina, pafses como. Brasil y Vene -
zueia leglislaron en esta materia, antes que el nuestro.
. YHablar de un derecho proiector del con-
sumidor concebido iﬁtegraimente en un ordenamiento le. -
géiyfue un heché novedoéo en nuestro pais, pero la 1d¢a
del Estado para proﬁeger a- los consumldores frente a -
loérabusos cometidos por algunos emporios econémicos ha
existido plasmada en muy diversos ordenamientos y con -
distintos matices en diversas épocas. Efgctivamente, -
la Ley de Monopolios, el Cédigo de Comercio, los dife -
renteS'Cﬁdigos Civiles de los Estados, la Ley Federal -
de Radio y Televisién y otros, establecfan postulados -
que ahora se repiten en forma integral en la Ley Fede -~
ral de Proteccién al Consumldor, lo que ha hecho gque se
cree una conciencia soclal de los derechos gque se¢ prote

gen™. (4)

(4) Kaye J. Dionisilo.- Ley Federal de Proteccidn al Con

sumidor.- Comentada concordada. Ed. I.E.E., S.A.,
M&xico 1981, PAgEs- 2% y 27.
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Las organizaciones obreras, a través del
Comité Nacional Mixto de Proteccidn al Salario, propi -
ci6 la idea de instituir un ordenamliento de esta natura
leza, en virtud de la desigualdad existente entre pro -
veedores y consumldores por leos abusos cometidos a és -
tos, que sin medios de defensa y debido a la necesidad
dg satlisfactores pfioritarios, aceptan en ocasiones-cog.
dicibneS»gravosas v leoninas, ‘=2 pena 8& no adquirir -
dichos bilenes.

El Comité Nacional Mixto de Proteccién -
al Salario, dada la evidenteidisparidad existente eﬁtre
los provéedores v qonéumidores, mencionada, eiabqré un
: pfbyegtb de iniciativa de la Ley Federal de Protececién
al Consumidor, en el cual fundamentalmente se estable -
éié lo siguiente: ‘

3, - La'irrenunciabilidad de las normas

.de proteccidn al consumidor,

*2.— El principlo de veracidad como rec
tor de las relaciones proveedor—consumidor, manifestan-
do, v.g., a través'de 1a exlgencila de que la publicidad
de. cualquier artfculo o serﬁicio se ajuste a 1as»carac—
ter{sticas efectivas de lo que se anuncia.

"3.~ Como consecuencia, el prinecipio de
transparencla en los contratos. El consumidor debe de
tener pleno conocimiento de los derechos que adquiere y

las obligaciones que asume.



"4§.- La efectividad de las garantfas de
productos y servicios.

"5.- La facultad a la autoridad compe -

tente para establecer las tasas méximas de intereses y

el monto de otros gastos proplos de las operaciones a -

crédito. i
"§.-. La posibilidad de modificar, Jjudi-

cialmente, las cldusulas unilateralmente impuestas en -
“los contratos. de adhesién ) Ae machote.

“7.— Procedimientos para cambiar préctl
‘cas engafiosas o trato inequitativo al consumidor.
' "8.- La regulacién de las llamadas ofepr
- tas 'y promociones. '

- ‘ "La procuradurfa representérﬁ colectiva-
menté a los consumidores ante toda clase de autoridades
'y provéedores de bienes y servicios; podria en cicrtos -
casos,'previo mandato, representar individualmente al -
consumidor; actuar@ como instancia conciliadora en las
diferencias entre consumldores y proveedores y, en geng
ral, velaré porque tengan eficacia las normas tutela -

res de los consumidores'". (6)

(6) Kaye J. Dionisio.- Qb. Cit. pag. 28.
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Vistos los anterliores comentariocos y opi -
niones respecto a la Ley de la Materia, nos permitiremos
analizar los antecedentes legislativos que crearon a la

Procuraduria Federal del Consumidor.

Siendo Presidente de los Estados Unldos -
Mexicanos, el licenciado Luls Echeverria Alvarez, el 20
de septiembre de 1975, sometidé a la consideraciﬁn del H.
Congreso de la Unién ;a iniefativa de Ley. 7

En la exposicién de motivos de la inicla-—
tiva de la Ley Federai de Protecciﬁn al Consumlidor, se -
desprende fundamentalmente que:

Este proyecto de Ley est§ destlnédo a la
protecc1§n de las mayor@as, en virtud de que las relacilo
nes sociaies en nuestros dias se deben de regir por prin
cipios de Justicia y por tanto, se deberﬁwampliar el ﬁm—

bito de las normas deslinadas a proteger a esas mayorias

nacionales.

Los prop&sitos de dicha iniclativa, son -
la modernizacidén del sistema econémico y la defensa del
interés popular, en virtud de que el consumidor se en -
cuentra desprotegido ante las précticas que le imponen -

las relaciones comerciales, que 1mpiican la dimisidn de

derecho y en consecuencia 1la aceptaci6n de condiciones -

leoninas e inequitativas.



Por tanto, su propésito fundamental es -
trasladar al 5mb1to del Derecho Social la regulacidr - de
los actos de comerclo que tradiclonalmente se han regido
por disposiciones de Derecho Privado.

Su fundamento, es nuestra Constltuclidén Po
1ftica, al incorporar por vez primera los derechos tute-
lares de los grupos mayoritarios. Las leyes reglamenta--
rias de los artfculos 27 y 123 de la Constitucidn Politi
ca de los Estados Unidos Mexicanos, tienen como fundamen
to el amparo de los sectores mAs débiles_de la sociedad
‘(obreros y campesinos). ‘

) . Se compilan normas que actualmente estén
.dispersas eh los Cédigos Civil y Mercantil. Lo anteriér
" para efecto de que exiéta unldad en esos preceptos, orde
n&ndoles dentro de un mismoe cuerpo legislativo.

Establece que las disposiciones contenl——
das en la Ley de la Materia son de cargcter de Derecho «
Social y por tanto, su fundamento es velar por la liber-
tad y la realizacién de. la Justlcla, por tanto, tienen -~
el cardcter de irrenunciables e imperativas, en conse-—-—
cuencia, se derogan las disposicionés que‘se les opongan,
prevaleceréin sobre cualquiér otro ordenamiento que regu-—
le en esta materia y asimismo serén nulos todo convenio,

costumbre, prictica o uso en contrario.
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Los sujetos_obligados al cumplimiento y -
observancia de las normas de la presente iniciativa de -
Ley de Protecc1§n al Consumidor, serdn no solamente los
comerciantes, industriales y prestadores de serviclos, -
sino también las empresas de participacién estatal, orga
nismos descentralizados y los §rganos dei estado, cuando
lleven a cabo actividades de produccién, distfibucién )
comercializaci@n_de bilenes o prestaci§n de serviclos.

El H. Congreso de la Unidn, por legislar
" en actos de comercic, tiene facultad para legislar sobre
la presente Ley, con fundamento en el art;culo 73 frac -
' c1§n.x de nugstra Carta Magna.

’ 7 Después de analizar los capftulos reiati—
‘vos a ese proyecto de in;ciativa de Ley, en relagiqn con -
la Proéuradur;a Federal del Consumidor, establece: "Sek—
'piopohé la cfeaci§n de la Procuraduria Federal para la —
Defensa del Consumidor como organismo aut§nomo. Sus -
atribuciones principales, ser@n la de representar los in
tereses de la sociedad en tanto que poblacién consumido-
ra; representar colectivamente a los consumldeores ante -
toda clase de proveedores de bienes y servicios; actuar
como conclliador y drbitro en las diferencilas entre con
sumidor y proveedor; y, en general, velar por el efilcaz

cumplimiento de las normas tutelares de los consumidores.



"La creacldn de la Procuradurfa Federal
para la Defensa del Consumidor y las disposicilones re-
.lativas a la vigilancia y a la aplicacidén de sanclones
por incumplimiento de la Ley, reafirman el carécter de
Derecho Social, que se atribuye a sus preceptos. Las
..sanciones administrativas y las acciones que correspon
" den a la Procuradurga, son medios para que la colectl-
vidad:asegure el cumplimicinito de normas imperativas, -
;ndependientemente de la responsabilidad en que los -«
proveedores 1ncurraﬁ frente a los particulares afecta-
dos". (7) ' '

La iniciativa de Ley en referencia, sé
~“turné para su estud;o y dictamen, a las comisiones uﬁi
daé, primerarde trabajo, de productividad, de comercio’
interior y de estudios legislativos de la H. Cdmara de
Diputados. Dichas comisiones consideraron pertinente
féalizar reformas y adlicliones a dicha iniciativa de -
Ley y en cuanto a la Procuraduria Federal del Consumi-
dor establecen lo siguilente:

"Aunque la doctrina reconoce la existen
cia de otras formas de estructura, fuera de las depen-
denciaé centralizadas del poder publico, nuestra legis
lacién positiva recoge tan sdlo las de los organismos

descentralizados. En esta virtud y en atencidn a lo -

(7) Exposicién de Motivos de la Iniciativa de Ley.-
Contenida en la Ley Federal de Proteccidén al Con
sumidor, Ed. PAC, M&xico 1985, pdgs. XII y XIII.



dispuesto por las normas en vigor y a las opiniones de
los tratadistas mexicanos, la Comisién ha considerado
pertinente precisar lanaturaleza del Srgano de repre-
sentacién soclal de la poblacidn consumidora, al que =
se denomina Procuradurfa Federal del Consumidor, se le
asigna el cardcter de organismo descentralizado de ser
vicio soeial, y para evitar cualquier posible confu -
‘siﬁn b‘interﬁretaci§n diéﬁorsionada; se sefiala expresa
ménte;dué tiene funciones de autoridad tal como para -~
situaciones*como'ésta, considera indispensable la doc—
- trina, como por ejemplo, el distiguido constitucioha -
lista Don Andrés Serra Rojas, quien, al hablar de los
organismos descentralizados, expresa que no son autord -
'dad, salvo qﬁe la Ley les otorgue en forma expresa es-
te cardcter (Derecho Administrativo, sexta edicién, to
mo I, pdgina 594). |

' "El cambio de denominaciﬁn que se propo
ne, para que quede como Procuraduria Federal del Consu
midor, no es por un méro prurito de lenguaje, sino que
subraya, por una parte, la funciﬁn de representacidn -
soclal que lg confiere la Ley, y por la otra, es més -
congruente con sus atribuclones, ya que, principalmen-
te al actuar como conciliador ¢ &rbitro, este organis-
mo puede y debé hacerlo no dnicamente a mocidn de los
consumidores, sino tamb1én de los proveedores, a quie-
nes la fraccién VII del artfculo 58 coloca en su redac

cién en primer término". (8)

(8) Dictamen de las Comisiones de la H. Cédmara de Diputa
dos.- Ob. Cit. pédgs. XXXV y XXXVI.




Asimismo, las comlsiones mencionadas, con
sideraron como una obligacldén imperativa de la Procuradu
rfa Federal del Consumidor no solamente establecer su do
micilio en la ciudad de México, sino en virtud del cardc
ter federal de la mencionada Procuraduria de establecer

delegaclones en todos y cada uno de los estados de la Na

cién. Para tal efecto, serfn coadyuvantes de la Procura

durfa Federal del Consumidor los Agentes del Ministerlo

Piiblico y lés Autoridades Municipales, lo anterior de
acuerdo con el artfculo 115 de nuest}a Constitucién Fede
ral, para que todas las quejas de los consumidores, en -
caso de no existir delegacién cercana a una  poblacidn, -
deberin remitirlas ante dichas autoridades coadyuvantes,

para hacerlas del conocimlento de la delegacién de 1la
'Procuradurga del Consumidor mgs cercana.
De las menclonadas reformas a la Ley Fede

ral de Proteccidn al Consumidor, que realizaron las comi

siones mencilonadas de la H. C&mara de Dlputados, la H.
Cdmara de Senadores, al devolver la iniciativa de Ley con
observacliones y objeclones, no modificd 1a naturaleza Ju-—

rfdica de la Procuradurfa Federal del Consumidor, como lo

explicd en el dlictamen de las comisiones citadas de la re

ferida H. Cémara de Diputados.

"Las modificaciones que propone la H. Cole

gisladora no son, de ninguna manera, sustanciales, de tal

forma gque pudieran poner en entredicho la eflcacia de la
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Ley o el superior propésito de tutela del consumidor a
que esté destinada; simplemente aclaran, por un exceso
de prurito formalista no desestimable, el sentido de
algunas de las normas sin wvulnerar su contenlido, o re-
fieren meras correcclones de estiloc, gque no tocan en -

su esencila las normas fundamentales que contiene la
: Iniciativa del EJecutivo y las modificacjones Cropues—
.tas por esta H. Céméra de Diputados, manteniéndose su

espiritu primitivo, como en el-caso de la facultad que
Vuestra Soberan?a otdrg§ a la Secretar@a de Industria
y Comerclo para fijar los precios de los productos, in
éin;dos los de importacidn y las tarifas de los servi-
clos que Se ofrezcan al publico, la determinac1§ﬁ de -
la naturaleza Jur;dica de la Procuradurfa Federal -del

‘Consumidor, como organismo dcscentréli;ado, con funclo’
nes que a &ste corresponden, el pégimen de privilegilo

en el empleo de tiempo del Estado para la radio'y la -
televisidn, la Procuraduria Federal del Consumidor y =
el Instituto Nacilonal de Orientacién al Consumidor y -
otras importantes modiflcaclones o principlos que con-

tienen algunas normas de la Iniclativa que resultarfa

ocioso reiterar". (9)
Por decreto del 18 de diciembre de 1984,

publicado en el Diario Oficial de la Federacidn del 7 ~

(9) Ley Federal de Proteccién al Consumidor.- 0Ob.Cit.
Pdgs. LI y LII.




de rebrero de 1985 y que entrd en vigor el dia siguilente
de su publicacidn, ésto es el 8 de febrero de 1985, el H.
Congreso de l1la Unién, reformé y adicioné diversas disposi
ciones de la Ley Federal del Ceonsumldor, y con respecto a
la Procuraduria Federal del Consumidor, se reformS el ar-
tfculo 57 de la Ley menclonada para quedar actualmente cQ.
mo sigue:

7 "Art?culo 57.~. La Procuraduria Federal -
‘del Consumldor es un organismo descentralizado de Servl -
cio Social, con personalidad'Juridica ¥ patrimonio propio
¥y con funciones de autoridad administrativa; enéargada de
pfomovér y proteger los derechos e intereses de la pobla-
cidén consumidora, mendiante el ejerciclo de las atribucio
nes que le confiere la Ley".

' En virtud de la reforma al artfculo mencio
nadb, el Leglslador ratificﬁ'el cardcter de autoridad de
la Procuraduria Federal del Consumidor, sara proteger los
derechos del pﬁblico consumidor, a través del ejercicio -
de las atribuclones a que se refiere el artfculo 60 de la
propla Ley que analizaremos en el apartado sigulente de -
este capitulo.

Dicho artfculo establece que la Procuradu-—
rfa del Consumldor, protegerd los derechos de los consuml
dores y como veremos mids adelante también protegerd los -

de los arrendatarios.
.En efecto, el H. Congreso de la Uni6n,



en Decreto del 28 de diciembre de 1984, pﬁblicado en el -
Diario Oficlal de la Federacidén &el 7 de febrero de 1985
Yy que entré en vigor el 8 del mismo mes y afio, en el apar
tado relativo a la Secretarfa de Gobernacidn, adicioné a

la Ley de la Materia en estudio el siguiente artfculo:

"Artfculo 57 bis.~ Tratéandose de inmue -
bles destinados a la habitacidn, la Procuraduria Federal
del Consumidor protege asf mismo, los derechos de los -
érrendafarios en el Distrito Federai, cuando se trate de

arrendamlientos para habitacidn."

1.2.- ORGANIZACION.

La Procuradurfa Federal del Consumidor, es
un organismo descentralizado de sérvicio social, con pef—
wsonalidad Jurfdica y patrimonio preoplos ¥ con funciones -
~de autoridad administrativa (artfcule 57 de la Ley).

En virtud de que la Procuradurfa del Consu
midor es un organismo descentralizado de servicio socilal,
es necesario - como lo analizaremos en este capftulo - -
que estén reguladas con precisién entre otras condiciones,
su estructura, funcionamiento, sus flnes, sus relaclones
con su personal, sus facultades, asf como los &rganos y -

por tanto la organizacién de los mismos que la componen.



La Ley Federal de Proteccidén al consumi-~
dor, en su articulo 58 sefiala que el domicilio de dicha
Procuradurfa serd la ciudad de Méxlco, debiéndose esta-
blecer delegaciones en todos los estados del-pafis, asi
como en aquelles lugares en donde sea necesaria su in-
tervencidén para el cumplimiehto‘dé sds fines.

Ahora bilen, en cuanto a su estructura or
" gdnlca, la Ley en el artfculo 60, prevé las atribuclo--
nes del Procurador Federal del Consumldor, determinando
que son:

"I.; Representear- legalmente a la Procu-—-—
fadurga.

"II.— Nombrar ¥y remover al personal al -
servicio de 1la Procuraduéia, en los términos del artfcu
lo 76, sefiaidndole sus funcicones y remuneraclones.

"III.- Crear las unidades técnlcas y ad-
ministrativas que se requieran para el buen funciona~—-
miento de la Procuradurfa.

“"VI.- Delegar facultades en servidores -
pdblicos subaltérnos, mediante acuerdos que se ppblica—
rédn en el Diario Oficial de la Federacidn".

' Es decir, el Procurador Federal del Con-
sumidor, representa jurfdicamente a dicho organismo, --
tiene facultades para crear unidades dentro del mismo,-—
para delegarlas a los subalternos y remover y nombrar -

al personal del mismo.



El Presidente de la Repiblica, nombrar@ -
al Procurador Federal, qulen deberd ser mexicano por na-
cimiento y tener titulo de Licenciado en Derecho.

Con la facultad y atribucién que tiene di
cho Procurador Federal, establecida en la fraccidn VI -
del referido artfculo 60 y a falta de reglamento inte
rior de la Procuradurfa Federal del Consumidor - que a -
la fecha no se ha expedido - -ha publicado los acuer-
dos relativos a 1la delegapién de las facultades que tie-
ne como representante de ese organismo, dentro de los -
cuales podemos cltar los sigulentes, que consideramos -
son de importancia:

Acuerdo por el que délega‘facultades en =
los delegados de la Procuradurfa Federal del consumidbr,
‘con fundamento en los artfculos 57, 58 y 60 de lia Ley, -
publicado en el Dlario Oficial del 2 de abril de 1976.

Acuerdo por el qué delega facultades en -
k matefia de conciliacidén, delegando al Subprocurador Téc-
nico en materia de procedimiento y también faculta al Di
rector de Conciliacién para el trimite de los asuntos de
su competencia, publicado en el Diario Oficial del 27 de
enero de 1984.

Acuerdo por el que faculta al Subprocura-
dor Técnico para el trdmite y resolucién de los recursos,
denuncias, incidentes de nulidad y excepciones procesales,
publicado en el Diario Oficial de la Federacidn del 238 de

Julio de 1983.
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Acuerdo por el que delega facultades en -
materia de quejas, facultando tanto al Subprocunédor Téc
nico como al Director General de Quejas para tramitar y
resolver los asuntos materia de la competencia de esa di
reccilén.

Asimismo, y de acuerdo a las reformas de
la Ley Federal de Proteccidn. al Consumidor, publicadas -
 en’el Diario Oficial de laj Pederceiln del 7 de febrero -
- de 1985, el Procurador Federal, cred las direcclones ge-
nerales de arrendamiento inmdbiliario, de‘resoluciones -
_administrativas, de apoyo té&cnico y de registro piblico

de contratos de adhesién, delegando facultades a los Di-
, :ectbre§ de las mismas,ken cdahto-al dmbito de sus compg
'téncias, dichd acuerdo se publicé en el perifdico oficial
el 10 de septiembre de 1985.

El articulo 60 mencionédo, en su fraccifn
IV, establece como atribucidn del Procurador - que consi
derahds que es una obligaci@n—"expedir los manuﬁles de -
organizacidén ... para el funcionamiento de la institucidn™

Desafortunadamente y después de miltiples
gestlones reallzadas en ese organismo tendientes a gque -
nos proporecionaran dichos manuales de organizacidn para

tener la informacidn relativa a la organizacidn de la

Procuradurfa, no nos fueron proporclonados, enh virtud de

que los mismos a la fecha no se han elaborado - a pesar

de que las reformas a la Ley se publicaron el 7 de febre



ro de 1985 - y la creacidén de las nuevas direcclones que
mencionamos con antelacién y el acuerdo en que se les de
lega facultades, se publicéd el 10 de septiembre de ese -
mismo ano.

En virtud de 1lc¢ anterior, realizamos una
investigacidn en la propia Procuradurfia a efecto de po -
der presentar en este trabajo la orsanizaciﬁn gque tlene
'la misma, para conocer su estructura y funeilonamiento co
mo entidad deséentralizadaq {ver organigrama anexo).

Dado que la Procuradurfa Federal del Con-
‘sumidor, es un organismo descentralizado que se encuen--
tra dentro de la Administracién Publica Paraestatal, dé'
:acuerdo con el artfculo 45 de la Ley Orgédnica de la Ad——‘
ministraci6n Puiblica Federal; siendo una forma de organl
zacidn. administrativa "medlante la cual se crea el régi-
men juridico de una ﬁers&na de derecho pibico, con una -
competencia limitada a sus fines espec;ficos y especiali
zada para atender determinadas actividades de interés ge
neral,:por medio de procedimientos técniccs",(lQ) ademds
de los elementos que como organismo debe comprender y que
analizaremos mis adelante, es indudable que deba tener -
un reglamento interior.

A pesar de gque, dicho organismo publico -
descentfalizado, no lo tiene, proponemos que de acuerdo

a la facultad reglamentaria que tiene el Presidente de -

(10) Serra Rojas Andrés. Derecho Administrativo. Tomo I
Ed. Porrda, México 1985, pdg. 656.
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la Republica, consignada en el artfculo 89 fracclén I de
nuestra Constitucidn, se dicte las normas relativas al -
reglamento de dicha institucidn.

‘ La anterior proposici§n de que la Procura-
_duria Federal del Consumidor tenga un reglamento ihterno
a pesar de que el iProcurador tiene atribuciones consigna
das en el artfculo 60 fracciones II, IIX y VI, es para -
el efecto de que las direcciones generales, subprocuradu
rias y demés entidades qué componen dicho organismo ten-—
. gan sus facﬁltades y atribuclones delimitadas en el mis-—

mo, asf como las funciones que las mismas desempefien.

1.3.—  FUNCIONES Y ATRIBUCIONES.

FUNCIONES.

Antes de analizar las. funclones de la Pro-
curaduria Federal del Consumidor, consideramos importan-
te referirnos a las personas obligadas al cumplimiento -
de las normas de la Ley Federal de Proteccién al Consumi
dor. .

En ia exposiciﬁn de motivos de la Ley en -
estudio, 'se establecié que los sujetos obligados al cum
plimiento y observanela de las normas de la presente ini
clativa de Ley, serén no solamente los comerclantes, in-
dustriales y prestadores de servicios, sino también las
empresas: de participacién estatal, organlismos descentra-—

1izados y 6Pganos del Estado, cuando realizan operacio -



nes de produccidén, distribucldn o comercializacidén de -
bienes o prestacién de serviclos y, asi quedd conceptua
do en el articulo 2 de la Ley de la Materia, con la adi
ciGn que a dicho artfculo se hizo en las reformas pu -
blicadas en el Diario Oficial de la Federacién del 7 de
febrero de 1985, quedando también obligados a cumplir -
los preceptos de esta Ley, los arrendadores y arrendata
nes destinados a la habitacién en el Distri-
to Federal.

Hechos los anteriores comentarlos, respec
to de los sujetos que est@n obligados a la observancia
y cumplimlento de las disposlciones de la Ley,; menciona.
remos lo relativo a sus fpndipnes.

Asimismo, la lniciativa de Ley en .estudio,
al referirse a la Procuradur;a Federal del Consumidor ;-
precisd que sus funclones son las de representar los -
intereses de 1la poblacidn-consumidora ante toda clase -
de proveedores de_bienes ¥y servicios; actuar como 5rb1~
tro de las diferencias entre consumidor y proveedor; y
en forma general velar por el cumplimiento de las nor -
mas tutelares de los consumlidores, no exclusivamente de
éstos, sino también de los proveedores, a quienes en la
fraccién VIII del artfculo 59 (antes de las reformas de
Ley del 7 de febrero de 1985) los pone en primer plano.

La Ley en los articulos 57 y 57 bils, sefia
lan que, la Procuraduria Federal del Consumidor, estd -
"encargada de promover y proteger los derechos e 1lnterg

ses de la poblacidén consumidora, mediante el ejercicio
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de las atribuciones que le conflere la Ley" y "tratandg
se de 1nmuebles destinados a la habltacidn... protege -
asimismo, los derechos de los arrendatarios en el Dis--
trito Federal, cuando se trate de arrendamientos para -
habitacidn™.

En el apartado anterior de este capitulo,
al referirnos a la organizgcién de la Procﬁraduvfa Faedg
rai del‘Consumidor, propusimos que en virtud de que di-
cha Procuraduria no cuenta con un reglamentoe interior,-
es Impostergable que el Ejecutivo de 1la Uni@n, con las
facultades due cuenta, establecldas en la fracciﬁn I -
del articulo 89 de nuestra Carta Magna, lo provea, para
que dicho organismo pﬁblico tenga ‘a través de las depen
denciés que lo componen sus facultades bien delimita ——
das. '

Ahora bien, y en virtud de que el Procura
dor Federal es el representante de ‘dicho organismo pﬁ -
blice y dadas 'sus facultades que tiene establecidas en
el aft$culo 60 de la Ley, que también nos refergamos a
éstas en el apartado anterior, ha creado unidades técni

cas y administrativas, a quienes ha delegado funciones

que nos permitiremos, en este apartado anallzarlas.

FUNCIONES DEL PROCURADOR FEDERAL DEL CONSUMIDOR.

1.~ Representar a ese organls-—
mo publico, ante toda clase de autoridades y dependen -

clas tanto publicas-como privadas.



2.— Informar al Ejecutivo de -
la Unién respecto del desempefio de la Procuradurfa, a -
efecto de que éste tenga los conocimientos, datos e in-
formaciﬁn necesarla para que rinda su informe presiden-
cial en esta materia. _

3.~ Proponer para su aproba -—-—
ciéﬁ al fresidente de la Repiblica, 105 acuerdos y re—
glamentos que estime convenlentes para el mejor funcio-
namiento de esa Procuradurfa.

4.—- Definir y aprobar las poi£
ticas técnicas y administrativas de ese organismo para
un eficaz funclonamiento.

5.— Dentro de la esfera de su
competencla para la expédita soluci§n a los asuntos que
se presenten a esa H..Procuraduria, intervenlir directa-
mente en los mismos.

6.— Sugerir al Ejecutivo de 1la
Unién las reformas o adiciones a la Ley.

T.— Proponer a los organismos
correspondientes que tomen las medidas,pertinentes para
combatir y evitar toda pré&ctica que lesione los derechos
de los consumldores.

8.- Dar instrucciones a los -
subalternos para el buen funcionamiento de la Procuradu
rfa y para que cumplan sus funclones que tienen encomen

dadas.
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9.~ Expedir los manuales de or-
ganizacién de la Procuradurfa al piiblico consumidor, a -
los funcilionarios y empleados de la misma para que tengan
conocimiento de su organizacién y funciones.
. 10.- Aprobar el presupuesto de
la propia Procuradurfia.
11.—~ Gestionar la desconcentra-—
cién del organismo, en las delegaciones polfticas del Dis
trito Federal y promover el establecimiento de delegacio
nes en los Estados de la Rep@blica. )
‘ 12.- Dirigir y orientar a los -
comités de protecéién al consumidor. |
' 13 -~ Atender y orientar en -——-

acuerdo a. los funcionarios de esa Procuradurfa.

SUBPROCURADURIA DE ORGANIZACION COLECTIVA.

l.- Coordinar y diriglir con el
Procurador, las actividades de organizaciGn colectiva de
la Procuraduria.

2.—- Velar por los consﬁmidores
para que se les atienda y orlente respecto de la presen-
tacién de sus queJas a ese organismo.

3.~ Vigilar y coordinar con la
Direccidén General de Delegaciones Federales, la formacidn

de comités de proﬁeccidn al consumidor.
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4.~ Llevar a cabo informes esta
disticos de quejas colectivas y autorizarlas.

5.- Revilsar que las quejas co--—
lectivas reunan los requlsitos indispensables y sean tur
nadas a la Direccién General de Coneciliacidn.

6.- Informar al Procurador todo
g§nero de précticas que causen perjuiclo a los. consumido

res o a ta economfa naclonal.

7.~ Coadyuvar con las organliza-
clones campesinas, sindicales, populafes, etc; para pro-

teger a la poblacidén consumidora:

8.- Gestionar la formacidn de -
comités de proteccién al consumidor.en el Distrito Fede~

ral.
9.~ Supervisar las denunclas -

que presenten dichos comité€s, verificando la existencia
de précticas ménopélicas informdndolo a la Direccidn Ge-

neral de Resoluclones Administrativas.
COORDINACION GENERAL DE ADMINISTRACION.

l.- Estudlar y determinar los -
problemas administrativos y operativos, asi como fijar -

fines y obJetivos para la soluclén de &quellos.

2.~ PFijar y formular los progra
mas generales de reformas administrativas de la Procura-

duria con base en la Ley.



- 27 -

3.~ Autorizar los programas y -
estudios econdmlco-administrativoes para el mejor funcilo-
namiento de las dependencias que conforman la Procuradu-
r;a.

4.- VVigilar la aplicacifn ade -~

cuada de los Programas de Estructuraciﬁn Yy Sistemas Admi

nlstrativos.
5.~ Controlar y administrar los

recursos financieros materilales y humanos para el buen -

desarrollo de ese organismo.
6.~ Tramitar ante la Secretaria

de Haclenda y Crédito Pdblico lo relativo a. las altas, ~
'bajas y cambios de-personal,vas; como los ingresos:y‘ba—
Jas al ISSSTE de los empleados.
7.; Tramitar y dgspachar ja co-
rfespondencia Na documentaciﬁn interna del organismo.
8.- Elaborar los presupuestos -

de ingresos y egresos de la Procuraduria.

SUBPROCURADURIA EJECUTIVA.

. Esta Subprocuraduria es en la actualidad
debido a las reformas administrativas que se han venido
realizando en la Procuradurfa Federal del Consumidor, la
més importante, en virtud de gue tlene a su cargo todas
las Direcclones Generales, que son las de Asuntos Jurfdi
cos, Arbitraje, Conciliacidén, Delegaciones Federales, In

fom8tica, Quejas, Resoluclones Administrativas, Arrenda-—
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miento Inmobililario, Reglstro Pﬁblico.de Contratos de -
Adhesidén y Apoyo Técnioo, €stas dltimas cuatro creadas -
a railz de las reformas a la Ley del 7 de febrero de ----
1985.

En virtud de las reformas administrativas
referidas, consideramos que la funcién mds importante de
esa Subprocuraduria Ejecutiva - due actualmen:e csid a -
del iicenciado Manuel Ferndndez — es la.de coordl-
nar - y vigilar el buen funcionamiento de las Direcclones '
Generales menclonadas que son las de mayor ilmportancla -

dentro de 1la Procuraduria.
Asimismo, tiene como furiclén supervisar,-

dirigir y coordinar el desarvbllo ¥ prestacién del sefvi
cio eficlente de dicha; Direcciones Généréleéﬂ,
Tiene ademﬁs como funcionés las siguienfes:
7 . 1.- Acordar con el Procurador y
colaborar con €ste en lo relative a ia direccidn y coor-
dinacién de las actividades administrativas del organismo.
2.~ Proponer reformas, cémbios;
¥y medidas administrativas para el eficaz funcionamientoe
de las dependencias a su cargo,
3.~ Elaborar los manuales de or
ganlzacidn de la Procuraduria.
4.~ Autoriéar con anuencié del
Procurador los nombramientos, bajas, licenclas y demids -

actos administrativos del personal a su cargo.
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Ahora nos permitiremos mencionar las fun -

ciones de cada una de las dlez Direcciones Generales ya

mencilonadas.
DIRECCION GENERAL DE ASUNTOS JURIDICOS.

1.~ PFungir como asesor del Procu
rader en los asuntos Jurﬁdicos que se relacilonen con la -

Procuraduria.
2.~ Dar asesorfa Juridica gratuf

ta a los consumldores que la requleran.

3.~ Intervenir ante toda autori-
dad admihistrativa o judicial en los asuntos que se esté .
ventilando alguna éontroversia entre proveedor y consumi-

dor.
4.~ Requerir a los proveedores -

¥ consumidores de la informac1§n gue por escrito les soli

cite.
5.~ Ejercer como §rgano de con-

sulta de la Procuradurfa.
6.~ Gestlonar estudios para las

posibles reformas y adiciones a 1la Ley.
7.~ Velar por la aplicacién de -

la Ley, por lo que deberé coordinarse para tal efecto-—

con las demds direcciones.



8.~ Rendir informes Juetifica-
dos en los Jjulcios de amparo, cuando a ese organlsmo se
le serfiale como autoridad responsable.

9.- En forma general dar opi--
niones y criterios respecto de lo consernlente a la Pro

curaduria.
DIRECCION GENERAL DE QUEJAS.

1.~ Asesorar Jurfdicamente al -
consumidor para que,de presentar su queja, ésta.reuna -
lds rgquisitosry elementos necesarios para que proceda.

2.- Recibir y formular en los -
formatos establecidos para ello, las quejas que formulen
ids consumidores.

3.~ Hecho lo anterior, verifica
rd y calificarﬁ la clase de queja, y en el supuesto de -~
que sea relativa al arrendamiento de lnmuebles destina--
dos a la habitacldn en el Distrito Federal, la remitird
a la Direcci§n General de Arrendamiento‘Inmobiliario pa-
ra su trémite, realizando el requerimiento siguiente.

4.- Recibida la queja y analiza
da su procedencia, requerird al proveedor para que en el
término de cinco dfas hdbiles contados a partir de que -
éste recilba la notifilcacidén de la reclamacidén, rinda un
informe por escrito respecto de los hechos que dieron -

origen a dicha queja.
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5.~ En el supuesto caso de que
no quede satisfecha la reclamacién del consumidor, se -
citaré a éste Yy al proveedor para una audiencia de con-
ciliacidn. A

6.- En el caso de que el consu
midor no asistiere a dicha audiencia, se le tendrﬁ por
desistido de su queJa y no podri presentar otrs por los
mismos héchos y respecto del mismé proveedor, a menos -
que compruebe su inasistencla a la audlencia, para lo -
cual se citaré nuevamente é laé partes a la audiencia -

de coneciliacién.
' ' 7.- 81 el proveedor no compare

ce a’'la audiencia mencionada, estando presente-en la
misma el consumidor, la Procuradurfa analizar@ los: he -

chos motivo de la reclamaecidén, para determinar si se

'.viol6 o no la Ley Federal de Proteccién al Consumidor,-

i

en el caso de que no exista violaci§n, dictaré resolu
ciﬁn dejando a salvo los derechos de las partes para
qQque los hagaﬁ valer antg la Jurisdicciﬁn ordinaria.
De existir presuncién de posi -
ble violacidn a la Ley, se enviaré el expediente a la
Direccién General de Resoluciones Administfativas para

su trimite, gque veremos més adelante.

8.- Entregar a la Direccidén Gg
ral de Conciliacién ¥y a la de Arrendamlento Inmobilia -
rio en su caso, las gquejas que, agotado ese brocedimieg
to de reclamacidn conozéa de aquéllas par a la audlen -~

cia de conciliacién.



9.~ A virtud de las queJjas que
le presenten los consumidores, detectar y localizar las
pr@éticas que causen perjulclio a los mismos y a la eco-—
nomia popular para hacerlas del conocimlento de la di -
rececién cdrrespondiente.

10.~ Coordinarse y reunir es -
fuebzos con la Direccidn General de Delegaclones:Federa
: - vel n"éjonal.

les para z2tendsr las que

*
I
i
10
i3
1

DIRECCION GENERAL DE CONCILIACION. (
l.- .ilevar a cabo la concilia—
vcién entre‘lasgpartes para dirimir o solucionar la re —
clamac1§n planteada. 7 ‘ :
' - 2.~ Invitar a las partes para
que,.de no haber conciliacidn, designen @fbitro a esa -
Procuraduria, ya sea comoiamable componedoxr» o en Juilcilo
'arbitral de éstricto derecho, a petici§n de las mismas.-
k 3.- Cuando sea necesario y -
exista posibilidad de concilliacidén de las partes, admi -

tir y desahogar la prueba pericial en la ciencila que se

requliera.
DIRECCION GENERAL DE ARBITRAJE.

l.- En la audlencia de conecllla
cién mencionada, si las partes designaran a esa Procura
duria como 5rbitro, ya sea como amlgable componedor o -

en Jjuiclo arbitral de estricto derecho, se haré constar



el compromiso arbitral y se fijarﬁn convencionalmente -
las bases del procedimiento estableciéndose la aplica -
cié n supletoria del Cédigo de Comercio y del de Proce-
dimientos Civiies (artfculo 59 fraccidn VIII inciso C).

2.- Admitir la demanda del con
sumidor Yy ordenar emplazar al proveedor, corrién&ole .-
" 4traslado con 1& misma,‘asi como con los documentos base
‘ge -la accidén. '

3.- Tener por ofrecidas,. admi-
tirvy desahogar las pruebas de las partes, Sefialando -
pafa tal éfecto dfa y hora para lé éélebraciﬁn de la au
diencia de Ley. ’ ,
l 4.- Ordenar a través de la Di-
'recéiﬁn General de Apoyo Técnico, que se nofifiqﬁen a -
lastpartes, testigos y peritos cuando €stos dltimos se
ofrezcan como pruebas, sﬁs nombramiehtos y citaclones -
‘para el desahogo de dichas probanzas, asi como las resgo
‘lucionés que de acuerdoral compromiso o en su caso a la
Ley (C§digo de Comerecio y el de Procedimlentos Civiles)
‘deban notificarse personalmente a las partes.

5.~ Analizar y estudiar los -
alegatos formulados por las partes.

6.- Dictar laudo arbitral.

7.- Resolver el recurso de -
aclaracidn a dicho laudo, cuando lo interpongan las par

tes.
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La Direccidén General de Arbitraje, actual
mente estﬁ constituida por un Director General, un Sub-
director General, Jefes de Departamento de Compromiso -
Arbitral y Asesorfa Jurfdica y de Procedimiento Arbi---
tral y Resoluciones, as; como con los Secretarios Arbl-
tréles, contando también con una Oficialia de Partes y
él demés personal necesario para el desarrollo de sus -
funciones. Presentamos el organigrama de dicha direc—-

ciﬁh:

DIRECCION GENERAL
DE
. ARBTTRAJE

SUBDIRECCION GENERAL
- IE
ARBTTRAJE

DEPARTAMENTO DE PROCE DEPARTAMENIC DE — SECRETARIOS ARGITRA
DIMIENIO ARBITRAL Y COMPROMISO ARBI - [ [~ 1IES.
RESOLUCIONES . TRAL Y ASESORTA - -

JURIDICA.

DIRECCION GENERAL -DE DELEGACIONES' FEDERALES.

1.- Vigilar y establecer dele-
gaciones y Subdelegaciones Federales en todas y cada --

una de las entidades Federativas.



2.~ Asesorar al Procurador en -
la aplicacién de la Ley en las entldades federativas.

3.~ Velar perque en todas las -
Delegaeioneé FPederales se apllque correctamente la Ley.

4.~ Coordinar y promover si#te-

mas administrativos para el buen funcionamiento de 1as -~

Delegacliones Federales.
' ' 5.-~ Recibir las @uejas fordneas

y rémitirlas a la Direcci§n General de Quejas, ceuando el

proveedor resida en la Ciudad de México.
DIRECCION GENERAL DE- INFORMATICA.

_ Eﬁta Direcci@n est& encargada de llevar a

cabo las estadfsticas, control y demis datos de las DI~
fécciones Generales y de la propla Procuradurfa. Es de -~
cir, controla lo relativo a las estad;sticasg por ejem--
ple el n@mero de quejas que .se solucionaron en esa ins--
tancia, el porcentaje que de las mismas se dirimieron en
conciliaciﬁn y el niimero de reclamacicnes que se sometie
ron al arbitraje.

Asimismo, lleva el conirol de 1a informa-
¢l6n que a los proveedores y consumidores, asfi como al -~
pliblice en general realiza esa Procuradurfa respecto de
los derechos de la poblacidn bonsumidora, ﬁnicamente lo

relativo a esa Procuradurfa, como son la organlzacldn de

los comité€s.
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Las siguientes'cuatro Direcclones, fueron
creadas por el Procurador Federal del Consumidor, por -
acuerdo publicadé en el Diario Oficial de la PFPederacidn
del 10 de septiembre de 1985, que entr§ en vigor el -

11 del mismo mes y afio. Dicha creacidn en viétud de -

las reformas a la Ley, publicadas en el Perisdico ofi

-cilal del 7 de fehrorc de 1505.

DIRECCION GENERAL DE RESOLUCIONES ADMINISTRATIVAS.

[

La competencia de esta Direcci§n,~es la &
de'resolvér el procedimlento aﬁministrativo, cﬁéndo el
consumidor y proveedor no llegaron a conclliar respecto
de la controversia planteada,’ni tampoco pactaron en de
signar aroitro a esa Procuraduria, para ddrimlir ia mis-~
ma y en el caso €n gque el proveedor no asist1§ a la au-
diencla de conéiliaci§n, por lo gue esta Direcciﬁn con
fundamento en el articulo 59 fracci§n VIII inciso D, de
la Ley, est$ facultada para anallzar y estudiar los he-—
chos que dieron origen a la queja y determinar si hubo
o no violacién a los preceptos de la Ley Federal de Pro
teccién al Consumidor.

En el supuesto de que concluya respecto -
de la inexistencia de violacién a la Ley, dictard reso-
lucidn dejando a salvo los derechos del consumidor y -

proveedor para que los hagan valer en la Jjurisdicecidn -

ordinaria.



Por otra parte, de presumirse gque existe -
" viclacién a la Ley, se otorgard a las partes un término
comﬁn de diesz dias para que rindan pruebas a ese respec-
to ¥y para que formulen alegatos. Hecho lo anterior, en
un plazo de quince d;as dictaré resolucién determinando
si existid o no violacién a la Ley dejando a salvo los -
derechos de las partes, segﬁn el caso, para que lo ejer-
citen ante la jurisdiceidn ordinaria.

Har& del conocimlento de las autoridadgs -
‘competentes cuando los hechos que dieron origen a la que
Ja violen artfculos diversos a los que sefiala el 87 de -

la Ley.
DIRECCION GENERAL DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

Eata Di*ecci&n, en la actuallidad es una de
las més importantes, en virtud de que en el Distrito Fe-
deral, habemos millones de mexilcanos que tenemos celebra
dos conbratos de arrendamientoe para casa habitacién.

Asimismo, la Ley Federal de Proteccidén al
Consumidor en las reformas publicadas el 7 de febrero de
1985, en el articulo 3 bis, definidé al arrendador y al -
arrendatario "a qulenes conforme a las disposiciones del
Cédigo Civil del Distrito Federal se hayan obligados re-
ciprocamente uno a conceder el usc temporal de un inmue-
ble destinado a la habitacién y otro a pagar por elloc un

precio clerto.”
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En virtud de la reforma mencionada, la -~
Ley otorga al arrendatario y arrendador el carécter de
consumidor y proveedor, respectivamente.

El articulo 59 bis también adicionado a -
la Ley, ordena que ﬁtraténdose de inmuebles destinados
a la Haﬁitaci§n en el Distrito Federal, la Procuraduria’
Federal ael Consumidor tendr§ les miSnas atribuciones ab
qué $e'£efiere el artfculo anterior, de representacién,
vigilancia y tutela de los derechos de los arrendata . -
rios".v k

‘ ‘ ~Ahora bien, en cuanto a sus funciones po~-
demos sefialar las siguilentes:: - ]
' ' 1. Recibir de la Direccidn Ge

neral de éuejas las reclamaciones de los arrendatarios,
que presenten 2 esa Frocuradurfa.

2.- Pedir al arrendador un 1in-
forme por escrito para que lo rinda en un plazo de cin~
co dfas.

3.~ Sefialar dfa y hora para la
audiencia de conclliacidén, cuando no se satisfaga la re
clamacién del arrendatario. En esta audiencla se levan

tari acta, sea cual fuere el resultado de la misma. Si--

hay conciliacién, se hard constar el convenio o transac
cién en la misma acta, estando el proveedor obligado a
dicho pacto pudiendc el arrendatario promover su ejecu-

cién ante los tribunales competentes.
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4.~ B81i el arrendatario - consu
midor - no comparece a la audiencia mencionada, se le -
tendr@ por desistido de su queJja, la gque no podrd pre-—--
sentar nuevamenté ante esa Procuradurfa, ya que podrd -
hacey valer sus derechos en la jurisdiccién ordinaria,~

a no ser que Jjustifique su inasistencia, por lo que. se

seﬁaiar&n nuevo dia ¥y hora para la audlencla de conci-

liacidn. .
L 5.~ 8i ambas partes asistileron
a la audlenclia y no. lograron conciliar respecto de la -
reclamacién, ia Procuradur§a los exhortar@ rara que la
,désignen érbitro, ya sea como amlgable componedor o en
incio'arbitrai de estricto derecho a su eleccidn. Di-

’ cho cémprémiso se har§ constar por escrito, dejando a -
‘Asﬁlvo los derechos de las partes para que los hagan va-
ler ante la Jurisdicciqﬁ ordinaria, sino hubo tal designacidn.

6.~ En él supuesto de que las
partes designen a esa Procuradur?a como grbitro, esta -

Direccidn, enviard la doeumentaciﬁn a la Direcci§n de -

Arblitralje.
La Direccidén General de Arrenda

miento Inmobiliario, esté Integrada por un Director Ge-
neral, un subdirector General y los conciliadores ads—-—

criltos a la misma.
Cabe mencionar que esté en pro-

yecto el manual de organizacién de dicha direccién el -

que a la fecha no esté definido.
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DIRECCION GENERAL DE REGISTRO PUBLICO DE CONTRATOS DE -
ADHESION.

El artfculo 63 de la ley, define a los -
contratos de adhesién diciendo que son "aquéllos cuyas
cléusulas fueron redactadas unilateralmente por el pro-
veedor y la contraparte no_tuvovoportunidadfde discutir
1as, asi como. los demés documentos elaborados por los ~
proveedores para uso en . sus transacciones mercantiles v‘
_que riJan la prestacién del servicio o la operacidn, —_—
‘ain cuando no contengan'todas las cléusulas normales de
un contrato". EL propio ért?culo establece que la Pro-
‘curaduria est& facultada para aprobarlos en represenba- .

-c16n de los consumidores, cuando dichos contratos no; re _
i,quieran autorizacién de otra autoridad.

Conslguientemente, esta direcclsn tendrsa
CoOmo fhncioﬁes; organlzah, manejar y controlar ei re-~=-
glstro‘pﬁbliéo de contratos de adhesiﬁn v la de dictaﬁ;
nar sobre el contenido de las bléusulas que los confor-
man.

DIRECCION GENERAL DE APOYO TECNICO.

Esta Direccidn eité facultada para geétig
nar y realilzar todas la notificaclones, citaclones, em--
plazamientos, inspecclones, verificaciones y todas las -
diligenclas que de ese organismo considere necesarias.

Asimismo, esté encargada del manejo de la
defensorfa de oficio que la Procuraduria preste a los --
consumidores y témbién emitiré dictdmenes periciales que

se soliciten.
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1.4. COMO ORGANISMO PUBLICO DESCENTRALIZADO DE SERVICIO

SOCIAL Y COMO_AUTORIDAD ADMINISTRATIVA.

Como organlismo piiblico descentralizado de

ser_,viclo social.

El artfculo 90 de nuestra Constitucién es

tablece que "La administracidn publica. federal, serd -

[+
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zada y paraeStatél conforme a la Ley Orgédnica

que .explda el Congreso, que distribuird los negoéios -

delyordén‘administrat1VO de la Federacién que estarén a

 cargo de las Secretarfas de Estado y Departamentos Admi

‘nistrati§os'y definifé‘las bases generaleS'dercreaciﬁn,

de las entidades paraestatales y 1la interVéncién del -

ejecutivo en su bperacién".

' El maestro Serra Rojas deflne a la descen
tralizaclén por servicio diciendo ‘que "es un modo de or
ganizaciﬁn administrativa, mediante la cual se crea el
régimen Jurfdico de una persona de derecho piblico, con
una competencla limitada a sus fines especificos y espe
cilalizada para atender determinadas actividades de inte
rés general, por medio de procedimientos técnicos". (11)

La Procuraduria Federal del Consumidor, -
es un organismo pﬁblico descentralizado de servicio so-

cilal por las sigulentes razones:

(11) Serra RojJas Andrés. Ob. Cit. pdg. 656.




Porque la Ley Orgfnica de la Administra-
cifn Pdblica Federal, establece que en la administracién
piblica paraestatal se consideran como organismos des—-—
centralizados las instituciones creadas por disposicién
del Congreso de la Unién, o .en su caso por el Ejecutivo
Federal, con personalidad Juridica ¥ patrimonfos pro—--—~
plos, cualqulera que sea la forma o estructura legal --
que adopten .(artfculo 45) y dicha Procuradurfa se cred

pdr Ley expedida.por el Congreso ‘de la Unidn en la guc -

se sefiala en el artfculo 57 de la misma que "es un orga
nismo descentralizado de servicilo social con personali-
dad_Juridica y patrimonios propios".

. Porque de acgerdo a la Ley para el con—-v‘
trol por parte dél Gobierno Féderal, de los organismos _
descentralizados y empresas de parcicipacién estatal, -
es éonsiderado come organlsmo descentréliiédo ¥ reune - -
los requisitos que sefiala el artficulo 2 ge ia propla —-—
Ley relativo al patrimonio, al objeto y fines de los or
ganismos descentralizados.

Porque dicho carécter de organismo pdblii
co descentralizado se estableci§ en la inilecilativa de --
Ley que creé a esa Procuradurfa Federal del Conéumidor,
como expresamente se dijo: .

"Aunque la doctrina reconoce la exlsten-
cla de otras formas de estructura, fuera de las depen—-—

dencias centralizadas del poder pﬁblico, nuestra legis-
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lacién positiva recoge tan sélo la de los organismos - -
descentralizados. En esta virtud y en atencién a lo -
dispuesto por las hormas en vigor y a las opiniones de
los tratadistas mexlcanos, la Comisién ha considerado -
pertinente precisar la naturaleza del §rgano de repre -
sentacién social de la poblacién consumidora al que se
.-le denomina Prucuraduria Federal del Consumidor, se 1le
aﬁigﬁa el carécter de orgahismo descentral}zgdo de ser-
vicig sceial'. {127 :
Consigﬁientemente, de acuefdo‘a lo ante ;'
rior, la Procuradur@a Federal del‘Consumidor es indudaf
blemente un organismo pdiblico- descentralizado de servi—

clo social.’
COMO AUTORIDAD ADMINISTRATIVA.

7 La Procur&duria Federéx-dél.cbnsumi&;r es
una autoridad administraﬁivd, porque : :
Ia exposiclén de motlvos de la iniciativé
de Ley referlda, .le asigna el carécter'de autoridad di-
ciendo "se ha conslderado pertinente precisar la natura
ieza del §rgano de representacién soclal de la poblacidn
consumidora al que se le denomina Procuraduria Federal
del Consumldor, se le asigna el carécter de organismo -
descentrallizado de serviclo soclal y para evitar cual -~

quier posible confuslén o interpretacidn distorsionada,

(12) Exposicién de motivos de la iniciativa de Ley. Ob.
Cit. pég. XXXV.




se sefiala expresamente que tiene funclones de autoridad

tal como para situaclones como &stas". (13)

El carécter de autorildad se establece ex-
presamente en la Ley Federal de Proteccidn al Consumi ~
dor, que creé esta Procuraduria .

"Artfculo 57.~ La Procuradurfa Federal -

del Consumidor es un organismo descentrailzado de servi

*

-¢clo social, con personslidnd Jusidica y patrlmonio pro-

‘ plo y con funciones de autoridad administrativa encarga
da de promoﬁer ¥ proteger los derechos e lintereses de -
la poblaciﬁn consumidora, mediante el ejerciclo de 1las

atribuciones’ que le confiere la Leyﬂ{ '

Asimismo, para el desempefio de sus funclo

nes‘y aﬁribuciones, puede aplicar nedios de apremio,

cualidad caracterfstica de toda autoridad.
"Articulo 66.~ La Procuradurfia Federal -~

del -Consumidoi-, para el desempelio de sus funcilones que
le atribuye 1a Ley podré emplear los siguientes medios
dé apremio”.
I.- Multa. II.- Uso de la fuerza =-
pdblica.
Por lo anteriormente expuesto, es incues-
tionable que la Procuraduria Federal del Consumidor es

una autoridad administrativa.

(13) Exposicidén de motilvos de la inieiativa de Ley. Ob.
Cit. pég XXXV,
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EL CONTRATO -DE ARRENDAMIENTO:

“2.1. Definicién.

2.2.  Clasificacldn y especies.

2+3+ 'Elementos personales, reales y férﬁales}

.2.4. Obligaclones del Arrendador y del Arrendatario. -

2.5. Modos de.terminaciﬁh;
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2.1. DEFINICION.

Prevliamente, antes de anallzar la defini

cifn del contrato de arrendam;ento, nos permitiremos --
hacer algunos comentarios respecto del mismo.

El contrato de arrendamiento, es uno de
los contratos que tiene gran importancia en la teorfa -
como en la préctica, en virtud de que; en la actualidad~

una inmensa parte de los meaicanos tenemos la neceqiﬁnﬂ“”

. de celebrar;o, no solamente an re;aci§n con inmuebles ~

"afa”casa’habitaéién, sino tambiényrespecto de blenes -
muebles. ‘
En efecto, el legisiador, dada la impor—
- .tancla de este contrato, ha reformadc diversas dispoéi~
 ,ciQnes de nuestro C§digo_Civil y demés Leyes y ordena-—
- ..mientos que tieneh'relacién con dicho: contrato, por —--
' eJemp1o, la  Ley Federal de Proteccién al Consumidor-
L En el capftulo IV de este trabaJo nos re .
ferimos a éstas, y en este capftulo, analizaremos las -~
del CSdigo. Civil.
e "Bl arréndamientc,.tal como esté regla--
mentado en el Derecho‘Moderno v también como lo fue des
de e1~Derecho_Homano,'ha merecido la atencién preferen-
te del legislador, y asf encontramos en los C&digos Ci-
vilés, reglamentados los principales problemas que la -
doetrina ha plénteado'a propdsito de este contrato®. (1h)
Nuestro CQdigo Civil vigente, solamente
regula una de las figuras que comprendfa el Derecho Ro-~
mano respecto del contrato de arrendamiento, es declr,-
el arrendamiento de cosas (locatio conductio rei), por-
tanto no prevé el arrendamiento como prestacidn de ser-
vicios (locatio conductio operarum), ni tampoco el con-
trato de obra (locatioc conductio operis), en virtud de
que €stos estdn regulados en la Ley Federal del Trabajo

(14) RoJina Villegas Rafael. Derecho Ciwvil Mexicano. To
Contratos. Ed. Porrda, Méxlco LGBI, pag. 547 .



¥y en los artfculos 2616 al 2645 de dicho CSdigo Civil, -
respectivamente. )

Ahora bien, conslderanmos también‘de impoxr
tanclia, dejar establecida 1a,definici§n del contrato en
general, antes de analizar la del contrato de arrenda--—-
miento.

o El contrato lo podemos definir como el --—

: acuerdo ‘de voluntades para crear y transferir derechos y
obligaciones, de acuerdo con los articulos‘1792 ¥y 1793 -
- del CGdigo Civil, por tanto; el contrato as la Psnbﬂ‘ﬂ—r
y el convenio el género, en virtud de que éste se define”
-como- el acuerdo de dos o més personas para crear, trans-
- ferir, modificar o extingulr obligaciones.’ (artficulo —-~

1792 Cddigo Civil). ‘

. Hechos los anteriores comentarios, pasare.

'mos a analizar la definlcién del contrato de arrendamien )
toi 7 S
~ E1 maestro Rojina Villegas,_lo define co-
mo - "un .contrato- por virtud del cual, una persona l1lamada
arrendédor concede a otra llamada rrendatario, el uso ——
'd'gbce temporal de una cosa, medlante el pago de un pre-

clio ecierto". (15)

: Por su parte, el maestro'Zamora y Velen——
'cia, establece refiriéndose a este contrato y consideran
do que en el mismo se concede el uso o el uso y goce del
blen arrendado, su conceptuacidén diciendo que “el contra
‘to dé'arrendamiento, es aquél por virtud del cual una —--—
persona llamada arrendador se obliga a conceder temporal
mente el uso o el uso y goce de un bien a otra persbna -
llamada arrendatario, quien se obliga a pagar como cor-—
traprestacidn, un preclo clerto". (16)

(15) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. pidg. 548.

(16) Zamora y Valencia Miguel Angel. Contratos Civiles.
Ed. Porria. México 1985. pdg. 151.
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Para el maestro Rafael de Plna, el contra
to de arrendamiento "es aqué€l en cuya virtud una parte -
cede a otra el uso y disfrute temporal de una cosa o de-
recho mediante un precio cierto®. (17), esta definicidén

- que nos da el maestro de Pina, es muy escueta y en la --
misma agrega que'bambién~puede darse en arrendamlento un
derecho, lo que anallzaremos posteriormente al referir--
nos a los elementos de la definici§n de dicho contrato.

.“ Refiriéndose al contrato en estudlo, el -
maestro Sénchez Medal, nos dice que "el arfendamicnts &b
el zonbtrato por el que el arrendador se obllga a conce——
der el uso y goce temporal ‘de una cosa al arrendatario,-
a cambio de,un;precio clerto”. (18) -

) ' Asimismo, el maestro Agullar Carbaja, lo
conceptﬁa diciendo que "doctrinalmente se ha definido al
contrato de arrendamiento como aquél en virtud del cual,
una persona llamada arrendador, concede a otra llamada -~

‘.arrendatario, el uso y goce de una cosa, en forma tempo-
ral, o s6lo el uso, mediante pago de una renta, que es -
el precio y gque debe ser clerto”. (19)

Prascribe el artfculo 2398 de nuestro 06-

'digo Civil, que. "hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan recirpocamente, una, a conceder

‘el uso o goce temporal de una cosa, y lda otra, a pagar -
por ese uso o goce un precio".

Asi las.cosas y vistas las definiciones -
doctrinales y la que nos da nuestro Cédigo Civil, para -
efectos del presente trabajo, estimamos conveniente sefia
lar como definicidn del contrato en estudio la sigulente:

E1 arrendamiento es un contrato por vir-~-
tud del cual, una percona llamada arrendador concede a =

(17) De Pina Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexicano.
Tomo IV, Contratos en Particular. Ed. POrrua. Mexico
1982. p&g. 98.

(18) S&nchez Medal Ramén. De los Contratos Civiles. Ed.
PorrYa. México 1984. pag. 190.

{19) Agullar Carbajal Leopoldo. Contratos Civiles. Ed. Po
rria. México 1982. pégs. 151 y 152. .
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otra 1llamada arrendatario, el uso o el uso y goce tempo
ral de una cosa, y éste se obliga a pagar como contra——-
prestacién, un precio cierto.

Por tanto, podemos establecer como elemen
tos de dicha definicién, los sigulentes:

lo.—~ El1 ¢transferir el uso o el uso
y goce temporal de un bien o cosa.

A pesar de que el artficulo 2398 del’
Cédigo Civil, no establece que en el arrendamiento se --—
. pueda conceder el uso © el uso y goce de una cosa, consi
deramos que depende del proplo contrato si se concede el
‘uso o el uso ¥ 8ccc 42 la eosa o bien arrendado, es de——
cir, puede comprender ambos grados de aprovechamlento o
bien solamente el uso del bien arrendado. '

La distinclén entre el arrendamiento de -
uso con el de uso y goce o disfrute, consiste en que en
el primero, el arrendador concede el usc del blen arren-—
dado, solamente para que el arrendatario lo utilice para
los fines convenidos, por ejemplo para casa habitaciﬁn y
en el segundo, el arrendador confiere al arrendatario no
solamente el uso del bien, sino ademds, el disfrute de —
leos frutos naturales del mismo, por ejemplo cuando se —-—
arrienda a animales, el arrendatario puede si asi convi-
no, aproplarse de las crias, artfculo 2471 del C$digo ci
vil.

Cabe mencionar que, en virtud de que el —
contihato de arrendamiento, el arrendador transfigre el -
uso o el uso y goce del bien arrendado al arrendatario,-
la funcién Jurfdica de €ste y esa obligacidén de acuerdo
a nuestro derecho, es una obligaci§n de dar de acuerdo -
a lo que prescribe el articulo 2011 de nuestro C§d1go Cci

vil que a la letra dice: "La prestaciéh de cosa puede -
consistir: TI.- En la traslacidn del dominlio de cosa ——
clertca. I1.- En la enajenacidn temporal del uso o goce

de cosa clerta. III.- En la restitucién de cosa éjena".



20.~ El pago de un precio cierto cg
mo obligacidn correlativa a la concesidén del uso y goce

del blen:
En efecto, el arrendatario estd obli

gado a pagar como contraprestacidén del uso o usc y goce

del bien arrendado, una renta o preclo consistente en --

una suma de dinero u otra cosa egulivalente, slempre que
sea cilerta y determinada (artfculo 2399 Cb&digo Civil).

A diferencia del uso, habitacién, co
modato v usufructo, el arrendamiento .tiene una funcidén -
econdmica distinta.
. "El arrendamiento cumple normalmente

‘la funcién econ§mica de permitir el aprovechamiento de -
cosas ajenas, aﬁn.cuando se puede Illegar a ese aprovecha
milento a través de los derechos reales de uso, usufructo
\'4 habitaqién, mediante el contrato de comodato; la expe-—
riencla demuestra que la forma normal de aprovechar la -
riqueza ajena‘es a't;tulo oneroso y mediante el contrato
de arrendamiento. En nuestra tradicidn jurfdica,'él —

arrendamiento se ha referido siempre a blenes corpora~-—-

bles o incorporales, es declr, puede recaer sobrc cosas

© sobre deréchos, siempre y cuando sean susceptlbles de
dar un rendimiento econémico™. (20

. 30.- El restituilr 1a cosa o blen --
arrendado, ya que sdlo se transflere el uso o el uso y -

goce temporalmente.
La posesién puede ser originaria y -
derivada, en el arrendamignto, el arrendador que cede el

uso o0 uso y goce de un bien o cosa, tilene 1la posesién --

originaria y el arrendatario que la recibe, tiene la po-~
seslén derivada, artfculo 791 del CSdigo Civil.

Por tanto y dado que en el contrato
el arrendador cede el uso o el usc y =-
el arrendatario -

de arrendamiento,
goce del blen arrendado temporalmente,

©0) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. Tomo I. pdg. 550.



est4d obligado a devolverlo en el plazo fijado para tal

efecto, pero se pueden presentar formas distintas en --
donde el arrendatario deba entregar la cosa arrendada -
al arrendador, que analizaremos en este capfitulo en el
nimero 2.5. _

. Por otra parte, no solamente el propileta
rioc del bien o cosa podré afrendarla sino ﬁambién pue—
de arrendarla el que tenga autorizacién del duefio o ‘el‘
que esté’ facultado por disposicién de la Ley, como por. ..
eJemplo, el albacea en .un procedimiento testamentarlio oi
1ntestamentario, podré arrendar los bilenes que forman -
.parte la masa hereditaria con la salvedad que sélo los
©.podrd arrendar por un afic. -

Asimismc, de acuerdo a. lo que establece
el artIculo 2409 del cédigo de 1la Materia, -si el bilen - .
arrendado es‘enajenado durante el término del contrato
'de'arréndémiento éste seguiré'teniendo vigencia y el -~
arrendatario pagaré las rentas correspondientes al nue-
vo duefio, de acuerdo a lo ‘estipulado en el propio con—— -
trato, una vez que se le notifique Judieial- o extraJudi-
clalmente dicha circunstancia, salvo que haya adelanta-
do rentas y asf aparezca expresamente en el contrato, -
péro en el supuesto que dicho bilen sea exproplado por -
causa de utilidad pﬁblica, el contrato_quedaré rescindl
do y poritanto, el arrendador y arrendatario serén in—-‘
demnlizados en los términos,que establece la Ley de EXxee—

proplacidn.

2.2. CLASIFICACION Y ESPECIES.

Siendo diversas y mﬁltiples las clasifi-
caclones que de los contratos nos presenta la doctrina,
es por demids presentar una clasificacién inica, no obs~
tante, para los efectos del presente trabtajo, consldera
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mos convenlente anallizar el contrato en estudio con la -

slguiente, que se presenta tanto en doctrina como en ——-—

nuestro derecho positivo:
1.~ <Contratos bilaterales y unilaterales.

2.~ Onerosos y gratuitos.

3.~ Conmutativos y aleatorlos.

4.~ 'Reales y consensuales.

5.- Formales y'consensualés.

6.~ . Principales y accesoriosl

Ti- Instanténeos y de tracto-succiivo.

. ‘ El contrato.lo definimos como el acuerdo
de voluntades para crear o transmitir derechos y obliga—
clones (artfculo 1793 C6digo Civil) y al convenio como -~
el acuerdo de voluntades para crear, transferir, modifi-
car o extinguir derechos y obligaciones (artIculo 1792 - .
Cddigo Civil) : . -
L De estas definiciones de contrato. y conve
nio, podemos determihar que -el -convenio lato sensu, JurI
dicamente tiene o comprende dos funciones, una positiva:
. y:otra negativa. La positiva consiste en crear o trans—

mitir deréchqsiy obligacliones (éontrato en sentido es--—=
tricto) y 1la segﬁnda de modificarlos o extinguirlos ———-
(convenio en sentido estricto), por tanto, el convenio -~

latu sensu, comprende-las dos funciones negativa y posi-

tiva.
"En esta definicidén del convenlo y contra

to, se supone la del acto Jjuridico. Podemos decir que -
el contrato Juridico plurilateral que tiene por objeto -
crear o transmitir derechos y obligaciones reales o per-
Es un acto Juridico plurilateral, porgue en to

sonales.
do contrato hay una manifestacién de voluntades que se

"consentimiento"; es decir, un con~~

1lama Jurfdicamente
Como en todo -

curso o acuerdo de dos o mis voluntades.
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acto Jurfdico, esta manifestacién de voluntades tiene -
O se propone un objeto, que es en el caso del contrato,
crear o transmitir obligaciones y derechos”. @1)

El maestro Rojina Villegas, acertadamen-

te establece que en el contrato se crean o transmiten -
derechos y obligaciones reales o personales, en virtud
de gue no hay acuerdo de voluntades para engendrar 0 -
transmitir un derecho polftico, por ejemplo, el derecho
‘de peticién o-defecho de votar, dado que Juridicamente
es imposible y porque el objeto de todo contrato es ——-
‘erear o transmitir un derecho real o personal.
N _En’ efécto, los derecihus y chligzciones -
'que nacen o se transmiten a virtud del contrato, pueden
ser exclusivamente personales, por ejemplo en el manda— ~
to, dep§51to; el comodato y en el arrendamiento que Se
: transfiere»termporalmehte‘el uso o el uso y goce de 1la
cosa arrendada al arrendatario’y dicha tfansmisi@n no - ‘.
engendra - un derecho real de uso..

Por el contrario, hay contratos que su -
aobJebo es originar un derechoexclusivamente real, .como
es el caso del uso, la habitacién y las servidumbres.

Asimismo, existen contratos que crean o
transmliten dérechos-y obligaciones reales y personales
sucesivamenﬁe, como es el caso de los contratos trasla- -
tivos de dominio, como la compraventa, en el que el Veg
dedor transfilere la propledad al comprador lo que congs-—
tituye un derecho real y el comprador as$ también tiene-
la obligaci§n de pagar por el bien enajenado el precio
en la forma y plazos convenldos lo que engendra un dere
cho personal.

Analizaremos las caracteristicas del con
trato de arrendamiento en relaci§n a la clasificacién -

{23 Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. Tomo I. pdg. 10.
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que mencilonamos:

I.~ Billateral o Unllateral:

- Prescriben los artfculos 1835 y 1836
de nuestro C8digo Civil que: '

"El contrato es unilateral cuando -~
una sola de las partes se obliga hacia la otra sin que =~
€ésta le quede obligada y

"El contrato es bilateral cuando las
partes se obligan recfprocamente"

. Un ejemplo de contrato unilateral, -
.'es el de donacion en el que crea obligaciones tdnicamente
pa“a cl donante, a;cuuo la principal en transmitir.el do'
minio.del bien donado en forma gratuita y de entregarlo
al donatario ¥y éste no tiene ninguna obligacién;ryé que
'se le transmite el ‘'dominio del bien en forma gratuita.’

El de arrendamiento, es un contrato
billateral en viruud .de-que el arrendador estd obligado a’
. conceder ‘el uso o el uso y: goce de un bien al arrendata—‘
:_rio y-a- su vez, éste tiene la obligacién de pagar un pre'

elo por el uso y disfrute del bien arrendado, es decir,-
) engendra derechos y obligaclones reprrocas. '
L . -Es dmportante menclonar guc cn rela-
}_ciGn con -esta” primera clasificacién de - los contratos, en
unilaterales y bilaterales, se presentan dos cuestiones
de importancia Yy trascendencia._

En efecto, en virtud de que el arren
dam*ento es un. ccntrato bilateral y se caracteriza por -
_ser de prestaciones‘reciprocas - transferir el uso y go-
ce de una cosa y el pago de un preclo clerto por dicha -
concesi§n - la primera cuestidn due se plantea es la de
los riesgos -~ caso fortulto y fuerza mayor -, es decir,-

. cuando el bien arrendado se destruye o perece por estas

hipStesis gquién sufre la pérdida? ¢el arrendador o el
arrendatario?.
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De acuerdo con el artficulo 2024 del
CSdigo Clvil vigente, en virtud de que el contrato de -
arrendamlento es un contrato traslativo de uso, la cosa
o el bien arrendado perece para el acreedor, es decir,~
para el arrendador. Por ejemplo, si la finca dada en -
arrendamlento se destruye a causa de un terremoto- - que
légicamente no es imputable al arrendatario ~-dicha .fin
ca perece para el arrendador que es el propietario del

v[inmueble.,

: "En efecto, en un nont ate de acren
fldamlentd; si la cosa perece por. caso fortuito, sigulen-
o do la regla general de interdependencia de las presta-- -
’,fciones, el arrendatario quedar& liberado de pagar la -—-—
- renta, pues si el arrendador:esté imposibilitado para =
‘concederle el uso es de equidad que no tenga derecho a.
iexigir la contraprestacién relacionada con ‘el mismo."r
‘581 se. resolviése que, a pesar de ‘1a pérdida, tuviese -

- que pagar la renta, entonces el riesgo serfa Integramen

te a. cargo del deudor de la cosa, en cambio, en la solu
cidn propuesta, el riesgo se arroja sobre el arrendador. .

'fqun es 2l acreedor de la cosa, rormuléndose asi el prin
éipio de que en los contratcs no traslativos de dominio
‘la cosa perece para el acreedor de la misma, quien ade-

‘,ﬁés de sufrir la pérdida no tendré derecho de exigir -
‘la prestacidén pactada a su favor por el uso y gcce del

obJeto" ©2)

' Por el contrario esta cuestidn no -
podr§ plantearse en los contratos unilaterales, ya que
como dijimos, Unicamente debe plantearse en los contra-

tos con prestaclones reciprocas.
La segunda cuestién es la de excep-

tlo non adimpletl contractus, la excepcién de contrato

©2) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. Tomo II. Oblligaciones.
pég. 367 y 368.



no cumplido. Esta excepeildn se presenta también en los
contratos bilaterales, ya gue en las obligaclones recf--
procas que engendra, sl una parte no cumple con su obli-
gacidn pactada, no tendrd derecho de demandar a la otra

el cumplimiento de su obligaci§n ¥ en el supuesto de gque
instara al drgano jurisdlceional presentando su demanda,
la parte demandada opondrd la excepcidén de contrato no -~

cumplido. . :
' En los contratos unlilaterales, la ex

cepc1§n~de,cohtraeo no cumplido, no poaré présentarse,;e
dado ‘que 16g19a y_duridicamente n;;::'pusibié 6pbﬁerla;—
‘enfviftud de que en‘éSﬁos, una sola parte es la obligada
y ‘en daso de 1ncumplimiento de esa obligacidn vy la deman
dada .al contestar dicha demanda, no podré opcner la ex——'
cepc1§n de contrato no cumplido en virtud de que la acto
ra no tiene ninguna obligaciSn que realilzar. “Un eJémpio
palpable de esta cuestidn es la: donaciGn.._ Sl
. IT.- Onerosos y gratuitos
: k El contrato ser& oneroso -cuando .se —
establezcan provechos y.gravémenes rec;procos;y gratul—-—
to aquél en el qﬁe«se estiphian‘quevlps provechcs serdn
ias partes y los,gravimenes para la otra.

ELl artfculo 1837 de nuestro Cédigo -
Civil, ordena gqgue YEs contrato oneroso aquél en el que -
se estipulan provechos y gravémehﬂs réprrocos; gratul
to aquél en que el provecho es solamente de una derlas -

para una de

__partes". .
Un ejemplo palpable de contrato one~

rosoc es la compraventa en el que se imponen simultinea-~
mente provechos y gravamenes reciprocos, en virtud de --
que el vendedor debe entregar la cosa obJeto del contra-
to (gravamen) y tiene el derecho de recibir el precio --
convenido (provecho) y el comprador estd obligado a en-—-
tregar al vendedor el precio estipulado (gravamen) y el

-derecho de recibir el bilen (provecho), con lo cual exis-
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te compensaclidén entre los provechos y gravdmenes referl
dos.

La donacidn es un ejemplo de contra
to gratuito, dado que el donante se obliga a transferir
gratuitamente al donatario un bien presente, por tanto,
el donatario que lo reclbe reporta un provecho y el.do—
nante un gravamen.

‘ Algunos autores sostienen que 1os -
contratos bilaterales son onerosos y los unilaterales -

siempre verdn gratulios, 10 que no es exacto en “virbud

de que: .
Existen contratos bilaterales que -
son gratultos, por ejemplo el comodato en el que ‘el co-
' modante "concede gratultamente el uso-de una cosa no --
fungible" al comodatario y éste "dontrae la obligaciGn‘
de restitufrla individualmente" (artIculo 2497 Cddigo -
Civil vigente) de esta’ definiciGn se demuestra que ‘s~
‘un contrato bilateral porque existen obligaciones recf-
'prpcas concede el uso y restitucién del bien no fungli--
ble y gratulto porgque existe el gravamen de transferir
el uso gratultamente (comodante) y provechd al recibir

el uso del bien (comodatarlo).

Asimismo, en el Cédigo Civil de ——-
1870, el mutuo con interés era un contrato unilateral -
oneroso, ya que se le conslderaba como un contrato real
porquerla restitucidn de la cosa era un elemento que ~-
formalizaba el mismo, lo Que no se presenta en la actua
lidad.

Por otra parte,. se afirma que los -
contratos onerosos se verifican por motlivos o razones -
patrimoniales y econémicas y que en los gratuitos se ——
realizan considerando a la persona (Intultu personae).

Dicha afirmacién se desvirtda en di
versos contratos onerosos, por ejemplo en la compraven-—



ta a plazos, el vendedor deberd de tomar en cuenta la hg
norabllidad y la capacidad de pago del comprador.

Es indudable que generalmente los --
actos a tftulo gratuito como son la donacién, el comoda-
to, etc., se realizan tomando en consideracidén a la per-
sona que se va a benefieciar, donatario y comedatario, . --
sSin embargo se pueden celebra: actos gratuitos sin tomar
en cuenta a los beneficiarios como son los-que se. reaii-

zan a través ds beneficencias {(anclanas, hospibales pard
- nifios con alguna incapacidad, etec.).

En virtud de lo anterior, el contra-—-
to de arrendamiento es un contrato oneroso, dado que im-.
pone provechos y gravdmenes reciprocos. Para el arrenda.
~dor tendrZ el provecho de que se le pague la rgnta‘convg
nida y el gravamen de conceder el uso o el uso ¥ gbcé de
“la’finca obJeto del contrato.y el arrendatario tendré co
" mo provecho usar la cosa y el gravamen de pagar en la —
'forma y plazos convenldos la renta. .

. "Su caracterfstica de onerosn no de-
pendé de qﬁe sea bilateral, ya que como hemos demostrado
‘que en el comodato, contrato bilateral, bajJo el Cédigo -
vigente, no exlste la reciprocidad de provechos y gravi-
menes". (23)

'"Mienen parcialmente el cardcter de
"intuitu personae” por 1o que se refiere al arrendatarilo
en atencidén de que éste ne puede subarrendar ni ceder -—-
sus derechos a terceros sin permiso del arrendador". (24.)

Por tanto, el de arrendamientoc es un
contrato oneroso porgue impone provechos y gravidmenes re
ciprocos e intuitu personae por lo que respecta al arren
datario.

(23 ) RoJjina Villegas Rafael. Ob. Cit. Tomo I. Contratos.
pé&g. 551.
(24.) S&nchez Medal Ramén. Ob. Cit. pdg. 190.
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ITI.- Conmutativos y aleatorlos.

El artfculo 1838 de nuestro Cddigo Ci
vil, nos da la definicidén del contrato conmutativo y alea
torio diciendo "El contrato oneroso es conmutativo cuande
las prestaciones gque se deben las partes son ciertas des-
de que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas =-
-pueden apreclar inmediatamente el beneficio o la pérdida
que .les cause éSte. Es aleatorio, cuando la prestacién‘-
idebida depende de ‘un acontecimiento incierto que hace que
no sea: posible la evaluacidn de la ganancia o’ pérdida, s&r
ino hasta que ese acontecimiento se realice"

: De esta definicidn podemos determinar
que el contrato oneroso se subdivide en conmutativo Y en
Ialeatorio. '

“Conmutativos, cuando 1os provechos -

':y gravémenes son ciertos ¥ conacidos desde" la: celebracién'
‘del”. conbrato,,es decir, cuando’ 1acuantIa de las prestaCio
'nes puede determinarse desde la celebracién del contrato.
Aleatorios, cuando los provechos y_gravﬁmenes dependen -de -
una: conalclon o uezm;uu, ade 5&1‘mnne;a gué& nc pucda‘§ctcg
minarse la cuantia de las prestaclones en forma'éxacta,_—

sino hasta que se realice la condicién o término”. (25)

“La definicién que nos da el artfculo.
1838 del CGdigo Civil, que mencionamos anteriormente, ha
‘sido .criticada por la doctrina en cuanto a que establece
que en ias prestaciones se puede apreciar inmediatamente
el beneficio o pérdida que les cause.

En efecto, es acertada la critica que
se hace el precepto referido respecto de 1lo apuntadd, en
virtud de que en un contrato conmutativo no se pueden de-—
terminar las gananclas y las pérdidas, porque lSgicamente
una de las partes no desearia celebrar un contrate que co
mo'contraprestacién le arrojarfa una pérdida - salvo en -~

{2h5) Rojina''Viiiegas Rafael. Ob. Ciu. Tomo I. Cuntratos.
pég. 26.



la lesldn que se dan supuestos distintos y que anallzare
mos mis adelante -, lo que estd determinado al celebrar-
se es la cuantfa de las prestaciones que a cada una de -
las partes le corresponde, pero la pérdida o ganancia no
es posible definlrse al celebrarse.

Por ejemplo, el contrato de compra--
venta, que es conmutativo al celebrarse, el vendedor sa-
be‘ﬁue'entregaré un bien o cosa y el comprador también -
‘'sabe que preclo pagaré& como contraprestaci6n, pero el- as

.peeto econémico de definir la ganancia [ pérdlda es com-
 Ep11cado y dependeré de dlversas eircunstancias posteric-

<

1=

res- (depreciacion de. la cosa. v Caumento del volcer
"bien, etc.). ‘

1L

. Asimismo, en el contrato’ aleatorio,-
ne' estén determinadas las prestaciones,‘por lo que es. =—
 'a1eatorio, ¥y no porque no se sepan cuales pueden ser las
‘J:pérdidas o ganancias. ‘ . L
' et ; El contrato de .Seguro, por- ejemplo,
‘ un. seguro contra incendic,'es aleatorio porque el’ asegu;
rado no puede determinar el tlempo en que estaré pagando
la prima a.que se obligé, ya que depender§ de que el ——-
‘ries@do.se actualice (incendio),; va no pagard la prima.y
obtendré el pago. Por su parte la Aseguradora no sabri
cual serd el monto de su obligacién; ya que si no se rea
liza el incendio, no tendrd obligaclén alguna y seguird
cobrando ‘las primas y en caso de que sSe realice el incen
dio, tehdré obligacidn en clerta cuantia.

En relacién con esta clasificac1§n -
de los contratos en conmutativos y aleatorios, es impor-
tante referirnos a la lesidén, en virtud de que €sta va a
operar ﬁnicamente en los contratos conmutativos toda vez
que en los mismos estﬁn determinadas las prestaciones -~
desde el momento en que se celebra.y no asf en los con--
tratos aleatorios dada su naturaleza, ya que la cuantirfl
cacidén de las prestaciones va a depender del aleas 0 =——-



suerte.
El artfeculo 17 del C8digo Civil vi--

gente, establece que "cuando alguno, explotando la suma

ignorancia, notoria'inexperiencia o extrema miseria de -
otro, obtlene un lucro excesivo gque sea evlidentemente —-—
dgsprqporcionado a lo que él por su parte se obliga, el

perjudicado tiene derecho de pedir la nulidad‘y de ser -
&sta 1mposible, la reduccidn equitativa de sus ob11~a io
" nes™". . '
.,‘ - E1 articulo mencionado, fue reforma-
do para efecto de que €l perJudicado pildiera la nulidad
"del contrato y no la rescisiqn del mismo, dado que al --
presentarse la lesidn, existe un viclo en el consentl——="
mientb y por tanto, en el elemento- dé validez del -propio
‘contrato, por lo que el legislador, acertadamente refor-

‘_fm6 dicho precepto en- esos terminos.»

7 - Ahora: bien, respecto al contrato en -
estudio, éste es un contrato conmutativo, ya que el arren
: dador concede el uso o el uso y goce del bien o cosa al
arrendataric y ésbe tiene como obligacién pagar una ren-
‘ta determinada, las prestaclones por tanto estdn determi
nadas de antemano al momento de celebrarse el contrato
~de arrendamiento, blen arrendado y precio para el pago -
de la renta de lo que se deduce que ambas partes tendrgn
un provecho y un gravamen a efecto del mismo contrato.

IV.-  Reales y consensuales.

Esta clasificaci§n es importante ya
que.esté vinculada con la entrega del bien o cosa mate--—

ria de un contrato. ’

El contrato es real cuando se forma
[e} constituye por la entrega de la cosabconsensual cuando
no es necesaria dicha entrega para su constitueidn.

"Cuando se dilce que un contrato es -
consensual, en oposlcidén al real, simplemente se 1ndica
que no se necesita la entrega de la cosa para la constl-
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cidn.. del mismo". (26)

En este sentido, los contratos consen

suales por oposici§n a los reales, son todos aquéllos que
para su constitucién no es necesaria la entrega de la co-

sa y por tanto,

go Civil, relativos a prestaciones de ‘cosas o bienes, con
de la prenda que, es un contrato real de acuer

‘excepcién
do’ a lo dispuesto por. los articulds 2858 y 2859 que-orde

i.“nan que. .es nnﬂe:aria'La encrega de 'la cosa dada en prenda
“al acreedor prendarlo, para que se constituya
) . ) Los contratos traslativos de dominlo,
como la compraventa por ejemplo, la entrega puede ser ——-
real Jurfdica o virtual, .por lo que ésta existe antes de
la entrega, ya que es una obligaci6n del- vendedor en el -
k‘icontrato. g

it . "En los contratos traslativos. de usaq,
que son el arrendamiento y el comodato, la entrega de la
cosa tampoco es actualmente un elemento constitutivo del

.acto. El arrendamiento -existe antes de la entrega de la -

'cosa, que puede ser simulténea o posterior al acuerde...’
. “Consensual en oposicién al real; por
.que para su perfeccionamlento no se requiere la entrega -

de 1la cosa,
Por tanto, el de arrendamiento es un

contrato consensual, ya que no es necesarla por parte del
arrendador la entrega de la cosa al arrendatario para el
uso o uso y goce del bien materia del contrato.

(26) Rojina Villegas Rafael. QOb. Cit. Contratos Tomo I.

pag. 33-
(27) Rojina Villegas Rafael. 0Ob. Cit. Contratos.Tomo I.
Pdg. 33.

(28) Zamora y Valencia Miguel Angel. ob. Cit. pég. 155.

son todos los gque reglamenta nuestro C&di

-(27)

'sino s”olo el consentimlento de las partes".(28)



V.- Formales y consensuales.

Es -de 1lmportnacila esta clasificacidén
en virtud de estar vinculada con la.valldez y nulidad de
los contratos, dado que se trata de un.elemento de vali-
dez del contrato en estudio, lo.analizaremos més'a fondo
al tratar ese tema. ' ' ‘
) : Por ahora, diremos que los contratos
formales son aquéllos en que el consentimiento o acuerdo
de voluntades, deberé constar por escrito, . f o

. . "Al ser un elemento de Validez,‘no f—
otorgﬁndose en escritura piblica o privada, segin el ca-
SO, estaré afectada de nulidad relativa y por tanto, pue
de convalldarse por las partes a través de ratificacidn,'
‘por. confirmacién o incluso por . prescripciSn. :

En el contrato consensual en oposicidn
‘al formal - no hay que confundirlio con el ‘consénsual por’
) oposicién al real - no es nebesario,que/el,dbnsentimien—
: to conste por escrito, es decir, éste puede exprésarse -
verbalmente. -

. . _Por otra parte, los contfatbs solem~
.'nes que son 1los que necesariamente deben de revestir de
forma - como es el caso del matrimonlio -~ de tal suerte -
_-que, sino se cumple con‘ella,'el acto estar§ afectado -~
de inexistencia, es decir, no surte ningﬁn efecto Jjurfdi
- o, e5 la nada juridica y por consiguiente no podré coﬁ—
validarse, por ratificacidén ni por prescripcidn. ‘

"Exlisten contratos que son al mismo
tiempo formales y consensuales, segiin recaigan sobre mue
bles o inmuebles, de acuerdo al valér de las cosas 0O —w—

. prestaciones...". (29)

(29) joina Villegas Rafael. Ob. Cit. Contratos. Tomo I
Pég.



En efecto, el de arrendamiento, pue
de ser consensual cuande la renta no exceda de clen pe-
sos anuales, formal cuando exceda de esa cantidad y tam
bién debe constar en escritura pudblica cuando se trate
de fincas risticas y la renta excediere de cinco mil pe
sos anuales (artfculos 2406 y 2407 del CSdigo Civil vi-
gente).

o Para el caso del arrendamiento de -~
fincas urbanas destinadas a 1la habitacién, pdr refofma
al artfeulo 2448 del Céaigo Civil, publicada en el Dia-
rio Oficlsl de la Federacidén del 7 de febrero de 19

el contrato de arrendamiento. dﬂhnhf otorgarsc por &3 °*i

o’ y la ‘falta - de esa formalidad se imputaré al arrenda-
,dor (artIculo 2448 F). .

“Por tal virtud, el de arrendamiento

es un contrato formal (casa habitacién y los que exce——

dan de cien pesos anuales como renta) consensual que no
excede de esa cantidad - en la actualidad es diffeil -
que se presente un arrendamiento con el monto de la ren
ta mencionada -. B )
vI.- Principales y accesorios. :
o Los contratos son principales por—- -
que tienen vida, por sI mismos, no dnpenden de  otro para
su nacimiento, no requleren para existir y ser vélidos
la formacién de otro contrato. -

R Sin embargo, los contratos acceso—-—
rios, dependen del contrato principal para su nacimien-
to, se'constifuyen generalmente para garantizar ung@ —=--—
obligaclidén principal, (no siempre), por eJémplo la fianza.

' El contrato de arrendamiento, es —-—
principal "porque no requiere para su existencia vali-~
dez de un contrato o de una obligacién vdlidos previa—-—
mente exlstentes", (30) y tienen vida independiente.

(30) zamora y Valencia Miguel Angel. Ob. Cit. pdg. 155.



VII.- 1Instantdneos y de .tracto suce
slivo.

Los instantdneos son aquéllos céntrg
tos en los que en el momento de su celebracidén se llevan
a cabo el pago de las prestaclones pactadas, es decir, =-
se cumplen €éstas en segulda que se celebra, se realizan
en un sélo acto, ejemplo: compraventa al contado.

) Los de tracto sucesivo son aquéllos
en que las prestaclones pactadas se 11evan a cabo a tra-
i‘vés de_determlnado,uicrpc ‘es decir, por cuanto 'a su na-
lguraiesza 5. neccsoria una duraciGn para el pago de’ las -
u,prestaciones periédicas ¥ por tanto, tiene validez en —-
“ese tlempo. )

El1 de arrendamiehto, es un contrato
de tracto sucesivo, en virtud de que el arrendatario tile
ne la. ‘obligacién de pagar la renta pactada en los plazos
’convenidos y durante el tiempo convenido al arrendador,
por el uso y goce del ‘bien,;" objeto del contrato..’

'ESPEC‘IES .

Aunque 1os estamos manejando como espe—-—-—
cies, tambien podemos decir que los arrendamientos civi-
les, mercantiles y administrativos, son una clasifica-——
ci6n del contrato en estudio.

o Ahora bilen, para poder determinar,‘éarac—
terizar y diferenciar estas especles de contratos, dire-
‘mos que por exclusidn el cardcter clvil se define de los
otros dos. Es decir, serd civil cuando ho sea mercantlil
o administrativo.

El arrendamiento mercantil es aquél que -
se celebra sobre bilenes muebles, que de acuerdo con nues
tro Cédigo de Comercio, deberd existir el propésito de -~
especdlacién comercial. Nos dice el artfculeo 7% del re-
ferido C8digo de Comercio que "la Ley reputa actos de co
mercio: I.- Todas las adquisiciones, enajenacliones y -
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alquileres verificados con el propdsito de especulacidn
comerclal, de mantenimientos, artfculos, muebles o mer-

caderfas...".
A pesar de que en la actualidad, el —-—~-

arrendamiento de inmuebles, se realiza con el propésito
de especulaci6n comefcial, nuestra legislacidn no permi
. te que el arrendamiento de inmuebles tenga el cardcter.
'mercahtil en virtud de lo que prescribe el artfculo 75

",del mencionado Cddigo de Comercio, ya que unicamente se

“,;a mercancll respecto ‘de los alquileres de bienes mue——
" bles y que €stos se realicen con- el propésito de especu
lacidn comercial.

En efecto, en la actualildad, a'pesar de
las reformas al Cﬁdigo Ccivil, especificamente el artIcg
-lo 2448 'y en relacién al pago de las rentas como contra
. prestacién.del uso o uso y goce del blen arrendado, 168’
ﬁ-arpéndadofes, generalménté, obtienen un lucro excesivo
a1l pactar rentas .orbitadas que el arrendatario tiene
que pagar en virtud de que en nuestro pais‘un gran nime
ro-de percconas tienen necesidad de celebrarld, dada la '
carencia de habitacidn.

Por otra parte, el admlinistrativo se ca~
racteriza en relaciﬁn.con el bien arrendado, cuando la
federacién, los estados o los municipios arrienden bie-
nes de su propiedad a un particular.

El Estado tilene tacultad para dar en ——-
arrendamiento los bienes de su propiedad, pero con las
limitaciones que establecen las disposiciones adminis--
trativas, esto es que los servidores qulicos que ten~--
gan a su cérgo dar esos blenes en arrendamiento, tienen
prohibicidén de tomarlos para sf en arrendamiento, ya --
que seri nulo dicho contrato.

Nos dice el artfeculo 2411 del Cédigo Ci-
vil: "Los arrendamientos de blenes nacionales, munilci-
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pales o establecimientos publices, estaré&n sujetos a las
disposiciones del derecho adminlstrativo, y en lo que no
lo estuvieren, a las disposiciones de este titulo".

Pinaimente, el civil por exclusidn, es el
arrendamiento que no tenga por objeto la especulacidén co
mercial respecto de blenes muebles, de inmuebles que no"
sean propledad del Estado y gque se cumplan los elementos
de existencia y de validez que ordena -la Ley.

Asimlsmo, podemos menciconar que, el Cédi—
go Civil vigente, distingue por clases de arrendamientos
‘2l de irunuebles y éste se distingue por virtud del fin o
destino de la localidad arrendada; fincas destinadas pa-
ra casa habitacién (artfculo 2448), dedicadas al comer—-
clo y a la industria (artleculo 2398) ¥y rﬁsticas (articu-
" los 2453 a 2“58) y de muebles (artfculos 2459 a 2477)
. Consilderamos conveniente sefialar gque en -
los ultimos afics se han venido multiplicando, reprodu-<-
,ciendo y proliferando los llamados contratos financieros
en’ materia fiscal.

"Para los efectos Impositivos y especialw
~~mente -en la TLey dcl Impuestou Sobre ‘la Renta, se toma en
* ecuenta una clasificacién de este contrato, el llamado --
arrendamiento financlero". (31) )

Este arrendamiento financierO'esté regula
do por el articulo 15 del C§d1go Fiscal de la Federacidn
¥ le da un tratamiento especial.

E1l maestro Ssnchez Medal a este respecto
nos dice: "En el creciente desarrollo de esta clase de
contratos sélc se han tomado en cuenta los aspectos fils-
cales o financleros, prescindiéndose de la real estructu
ra jurfidica de tales actos. A ello se debe que sdlo los
contadores, los fiscalistas y los banqueros hayan sido ——
llamados a oplnar scbre la posibilldad o convenlencila de

(31) Zamora y Valencia Miguel Angel. Ob. Cit. pdgs. 151
y 1 '



este sistema'. Lo considera como una venta disfrazada que ademds -~
de que la Suprema Corte de Justicia de la NaciSn ha negado a éstas
la naturaleza de arrendamiento y negado en esos casos el ejercicio
de acclones derivadas del supuesto contrato de arrendamlento, se si

guen celebrando.
"las anteriores observaciones ponen de manifiesto

que es necesaria la mterppetacién sistemdtica de cada arrendamlen-
to financiero, porque bajo este nombre genérico y confuso se cubren
muy diferentes figuras jurfdicas contractuales”. (32)

- 2.3. ELEMENTOS PERSONALES, REALES Y FORMALES.

En virtud de que en este capitulo analiiarems —_
los elementos personales, reales y formles del contrato de érrendé
miento, al estar estudlando éstos examinaremos los esenclales y de
validez del mismo. o :

o ELEMENTOS PERSONALES .

. En el apartado 2.2. de este capftulo, en la pé_gi—
- na U7, sefialamos como definicidn del contrato, materia de este tra-
“bajo, que el arrendamiento es un contrato por virtud del cual, una
persona llamada arrendador conéede a otra llamada arrendatario, el
uso o el uso y goce temporal de una cosa, y Sste se obliga a pagar
como contraprestacidn un preclo clerto. V
El consentimiento como elemento esenclal del con~
trato, es el acuerdo de voluntades del arrendador para ceder el uso
o el uso y goce del blen, mteria del contrato y del arrendatario -
de paéar un precio cierto como contraprestaci§n del uno o uso 'y go-
ce de la cosa, con las obligaciones y derechos que razcan y se trans

mitan a ese respecto.
La manifestacidén del consentimiento, come

ya lo dijimos en el apartado anterior, puede manifestar-
se a través de escritura privada o piblica o verbalmente.

(32L) Sdnchez Medal Ramdén. Ob. Cit., pdgs. 191 y 195.
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La ausencia del consentimiento, origina -
la inexistencia del acto Jjurfdico y consiguientemente no
produce efectos para las partes, es la nada jurfdica.

Los elementos personales del contrato de
arrendamiento, por tanto son el arrendador gue cede o da
la cosa, materla del contrato y el arrendatario que la -
recibe y paga un precio como contraprestacién.-

Ahora bilen, tanto el arrendador comoc el -
arrendatario, requlieren de tener de capacidad general, -
para celebrar actos juridicos, la lncapacidad en uno de
los .contratantes o en ambos, trae como consecuencia la -

nulidad relativa del contrato y ésta puede ser convalida "’

do por ratificacidn, prescripcién, confirmacidn, etec.

Réfiriéndonos a los elementos personales
. del cohtrato, arrendador y arrendatario, a.la capacidad
general de los miSmos para contratar y respecto del bien
'dédd en'arréndaﬁiento, mencilonaremos 1as‘excepcionés que
se presenban en nuestro Cédigo Civil.

PRIMERA. Estd prohibido a los magistra-
dos, Jueces y cualesquilera otro servidor pdblico, recil--
bir en arrendamighto por s; © por interpésita persona, -
los bienes que deban ser arrendados en el julclo en que
estﬁn interviniendo (artfculo 2404). 7

Asimlsmo, los servilidores bﬁblicos gue ten
gan a su cargo dar en arrendamiento los blenes de propie
dad del Estado, tlenen la prohibicidn de tomarlos para -
si en arrendamiento (articulo 2405).

El tutor, también tlene prohibido arren--
dar los blenes del pupilo, para si o para sus ascendien-—
tes, esposa, hljos y hermanos por consanguinidad o afini
dad (artfculo 569).

SEGUNDA.- Partiendo del supuesto de que
el arrendador es el duefio o propietarlo del blen arrenda
do © lo celebre perscha autorizada por éste:
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l.~ Si el blen arrendado se ha
dado conjunta y separadamente a dos o mds personas, por
el mismo tilempo, prevalece el primero en fecha y de ser
ésta 1lmposible de verificarse, se tendrd como v&lido el
arrendamiento en el que el arrendatario tenga lé posSe——-—
sién de la fineca arrendada (artfculo 2446).

' 2.— En el caso de la hipoteca
de un inmueble, el propiletario no podrd arrendarlos por
un término gque exceda de la uracién de la propia hipo--
~teea (ar4fcnlio 2014, i
o 3.— &1 el blen pertenece a va-
rilas personas, siendo copropietarios‘del mismo, cualqule
ra de ellos no puede arrendarlo sin el consentimiento de

los demas (articulos 946 y 2403).

L . TERCERA.~ No solamente el propietarioc de
un bien o cosa puede ab:endarla, sino también lo puede -
" hacer el qﬁe'tengé autorizacién del duefio o el que esté
‘;facultédo por disposiciqn de la Ley, y partiendo de la -
base de que el arrendamiento es un acto de administra—-—-
cidén, se pueden presentar las excepclones sigulentes:

o . 1.— EIl albacea en una sucesién
requiere de la autorizacién de los herederos para.dar en
’arrendamiehto un inmueble que pertenezca a la masa here-
ditaria, por un plazo que sea mayor a un afio (artfculo -
1721).

2.- Los padres en representa--
cidn de sus hijos no podran dar en arrendamlento los bile
nes que corresponden a €stos, por mas de ecinco afios, asf
tampoco recibir rentas antlicipadas por mds de dos (arti-
culo 436). '

3.- E1 depositario de bilenes -
embargados en un juiclo, solamente los podrd arrendar ba
sé&ndose en que el pago de las rentas no sean inferiores
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a las pactadas en el tiempo en que se verificé el secues
tro de dichos bienes (artfculo 543 fraccidén I del Cédigo
de Procedimientos Civilies).

"Finalmente, el duefic o usufructuario de
la cosa, puede autorizar a una persona a dar en arrenda-
mlento dicha cosa, no s6lo a2 través de un mandato, sino
medlante una simple autorizacién a esa persona, como por
ejemplo, el arrendador que faculta al arrendatario para
dar'en subarrendamiento a un tercero (2“80) o bien ei‘de
positante, el comodante o el deudor prendario que medlan
te un pacto expreso, pueden autorizar a1’ uepUbLbaLAU,;al
comodatario o al acreedor prendario, respectivamente, pa
ra dar en arrendamiento la cosa queé recibieron”. (33.)

' ELEMENTOS REALES.

Los' elementos reales del contrato en estu
dio son:. ' ) ' : f
: ‘1).~ La cosa o bien arrendado.
2).- La renta. ' R
VCohstituyen-estosAelemcnﬁcs reales el ob-.
Jetb materia del cohbrato'y.a este respecto nos dice el
maestro Rojina Villegas que "el objeto en el contrato no
es la cosa o el hecho. Estos son los-objetos indirectos
de la obligaﬁidn, pero como el contrato la crea y ésta.-
tiene como objeto la cosa o el hecho, la terminoclogfa ju
ridica,'por razones précticas y de economla en el 1engug
Je ha confundido, principalemtne en los CSdigos, el obje
to de la obligacidn con el objeto del contrato™. (24)-
El artfculo 1824 prescribe que son objeto

de los contratos la cosa y el hecho, elementos que nos -
permitiremos analizar.

(33) Sé&nchez Medal Ramén. Ob. Cit. pdgs. 197 y 198.

(34) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. Obligacliones. Tomo I.

pdg. 287.
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1).- La cosa o bien arrendado:
El de arrendamlento, conforme a la
definlecldén que presentamos en este trabajo, tiene por ob
Jeto que el arrendador conceda el uso o uso y goce de -
la cosa al arrendatario.
"En cuanto al objeto, en prinecipio,
exceptuando las cosas consumibles por su primer uso, -
las prohibldas por la Ley y los derechos estrictamente
‘pérsonales, todos_los bienes muebles o inmuebles corpo- '
.‘rales o incorporales, pueden ser objeto de este contra—

to". (35) L , :
. ' En relaci§n con los incorporales, -

“no pueden ser objeto de arrendamiento los derechos es—-—

“trictamente personales, como son los derechos al voto,-'
de peticidn, las garantias individuales, el estado cl--
T wvil, etc. También a contrario sensu, no pueden ser ob-
" Jeto del contrato, los objetos que no cumplan con lo or

déhado por el artfculo 1825 de: nuestro Cﬁdigo Civil, —-
que-a’la letra dice: D - :
G "la cosa objeto del contrato debe:

"I.- Existir en la naturaleza;

) - ¥iIi.~ BSer determinada o determina-
fble en cuantoc a su espec;e;

"ITI.- Estar en el comercio.

. Respecto de los corporales, nuestro
C6digo Civil limita la celebraci§n del arrendamiento, -
acerca de los blenes consumibles en su primer uso,.ya -
que en este contrato es obligaciﬁn del arrendatario el
restitulr el bien objeto del mismo, consecuentemente no
se podrén dar en arrendamiento ese tipo de bilenes.

Es importante sefialar que el articu
lo 2400 del C6digo de la Materia, establece que son ---—
"susceptibles de dar en arrendamiento los bienes que --
puedan usarse sin consumirse”. Ya que de lo anterior -

(35) Rojina Villegas Rafael. Ob._Cit. Contrates. Tomo I.
pég. 556.



un blen fungible puede ser materia de arrendamiento, siem
pre gue no sea consumible.

Presecrlbe tamblén el mismo articulo -
que "Excepto aquéllos que la Ley prohlbe arrendar y los -
derechos estrictamente personales", ya analizamos en el -
apartado anterior las prohlbiciones que establece la Ley,
respecto a estos blenes.

La falta de objeto ocasiona la inexis
tercia del contrato en virtud dé ser un elemento esenclial.
n'l

miamn v por +antn nn exicte "ln‘r"fdi nnmnnfn el artn ern

mlgm -2nLto, >nr

‘m

este caso el contrato de arrendamiento que se celebre por
falta "de. objeto, sin tener consecuencias Juridicas para'—
.las partes, es declr, es la nada Juridica.A

' 2).~- La renta como cdntraprestaci6n'

El arrendatario esté obligado a pagar
como contraprestaciGn del usoc o .del uso. ¥y goce del bien -
~arrendado, una renta o precio consistente en una suma devl
-dinero u otra cosa equivalente, slempre que sea cilerta 'y
determinada. I ' )
"E1l preclo en €ste, debe ser cierto y
-puede - consistir en una suma de dinero o en otros bienes =
con tal de que sean clertos y determinados al momento de
efectuarse en pago. Si el precio no es clerto, el contra
to no-serg de arrendamiento y normalmente se trataré de -~
un contrato innominado...". (36)

El maestro Sénchez Medal a este res-——
pecto nos dice que: "No puede pactarse gque la renta con-—
sista exclusivamente en una parte de los frutos o ingre-—-
sos de la cosa (pars quota), ya que entonces se trataria
m&s bien de un contrato de aparcerfa agricola, comercial
o industrial. Empero, podria pactarse una cantidad deter
minada y, ademéds, una cierta participacién en los frutos,
productos o ilngresos"., (37.)

(36) zamora y Valencila Miguel Angel. Ob. Cit. pég. 157.
(37) sédnchez Medal Ramén. Ob., Cit. pdg. 198.




Pueden presentarse distintas situa-—--
clones Juridicas, cuando las partes en un contrato de --
a rrendamiento, sea verbal o escrito, no determinan al mo
mento de celebrarlo el pago de la renta o precio conmo —-
contraprestacién por el uso o0 el uso y goce del blen —--—-
a rrendado, sea porque hubleren pactado en fijarlo des--
pués de celebrarlec o porque un tercero ic determinarfa.:

o l.~ S1 el precio es incierto,-
ésto. es, " falta el objeto del contrato consistente en 1la

c ontraprestacidn del arrendatario de pagar la renta o el
precie ol arrsendador, el consrato seré inexistente (artf- B
culo 2224). )

2.~ Cuando el precioc o renta -
~es indeterminado y si es posible de cuantificarla al mo--
mento de hacerse exigible, el contrato seri v&lido vy se -
determinarg'dicha renta como lo hubieren convenido las- -
partes.' T ‘ 7
AT ) '3.- "En el caso de que la renta
" ambas partes hublieren pactado en fijarla posterilormente -
o que un tercero la cuantificarfa y €sto no suéede, el --=
contrato serd nulo,-de acuerde 2 lo. prescrito por el ar-- .-
tfculo 1857 del CGdigo Civil en su segundo p&drrafo.

"... 81 no se ha entregado el bien pa
ra ser usado o gozado, no habrd obligacidn de hacerlo, --
pero si ya fue entregado, el que lo recibié debe pagar --
una contraprestacidn-que debe determinarse Judicialmente
con intervenciéﬁ de peritos”. (38)

En algunos otros casos no sucede lo
mismo, ya que una vez declarada la nulidad del contrato -
de arrendamlento, dado gque las prestaciones a que se -—--—-—
obligaron las partes en é€ste, se cumplen en forma defini-
tiva (uso o uso y goce y pago de rentas), no es posible -
qQque ambas partes se restituyan respectivamente las pres--

(38) Zamora y Valencia Miguel Angel. Ob. Cit. pdags. 157 y
158.
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tad¢lones que recibieron. El arrendatario no podréd restl
tulr al arrendador el uso o el uso-y goce de la finca y
a la inversa, el arrendador a restituir el pago que recl
bié como contraprestacién. ' '
"La suprema Corte ha sostenldo que en
los contratos de arrendamiento el precio debe ser cierto
‘:_y determinado desde su celebracidn ¥ no determinable en
el futuro"_ (39) o » o
Consiguientemente,. debe- pactarse . en

. el contriato de arrenaamlenco, el 'pago de un precio c1er—5

- to .y determinado, desde la celebracién del mismo.

Por otra parte, en el apartado 2.1;,
de este capftulo, mencionamos como elemento de la defini
: ‘c16n del contrato en estudio, el restituir la cosSa 0 ==~
 g,b1en arrendado, ya que: sdlo se transfiere temporalmente.~

: S [ - -El'maestro Sénchez Medal, ‘Io conside.
>h§fa, al ﬁiempo, como un elemento esencial del de arrenda—
':miento y nos sigule diciendo que ‘sI se excluye decir el

‘plazo de duracidn del: mismo, el C6digo Civil supletori-

antvzcl

'_;mmantﬁ ordena darlo por. *nrmirﬂdo anticinadamente (artf—

culos 2&78 “y 2483-I).
Nosotros, discrepamos de la opinidn
que al respecto noes dice el Maestro Sénchez Medal, ya -~
--que los elementos esenclales del contrato de arrendamien
to soh: el uso o el uso ¥y goce del bien arrendado y el
. pago - de un precilo cierto al momento de celebrarse o de--
terminablé al momento de hacer exigible esté contrapres-—
tacién y por cuanto al plazo, el Cédigo Civil nos da la
solueildn en los artfeculos 2478 y relativos de ese ordena
‘miento.

Lo anterior, con la salvedad dé que
el acuerdo de voluntades de las partes sea con el objeto
de estar celebrando un contrato™e arrendamiento, porque

(39) Semanario Judicial de la Federacidén, Séptima Epoca,
Tomo 145-150, Enero-Junio de 1981, Cuarta Parte, —-
pdg. 156.



de 1lo conﬁrario estarfamos frente a otra filgura juridica
distinta. ~
"No se requiere que las partes con--
vengan expresamente respecto al uso que deba darse a la
cosa arrendada, ni al plazo.
. "S1 se convino el uso y el plazo, de
be estarse a lo pactado; pero si no, el arrendatario de-
be usar de la cosa conforme a.su naturaleza y destino de
>1ella (2425—111) ¥y - por lo que ve al plazo, se entiende in
definido’ o 1naeterm1naao ¥y para dar el contrato- ‘por-ter=
minado, si-son bienes muebles, el arrendatario podrad de-—
voiverlos cuando quiera vpero el arrendador no. podri pe-
dirlos, sino pasados cinco dfas de celebrado el contrato
(2460); si se trata de 1nmuebles urbanos, el arrendamien
“to. concluira a voluntad de cualesquiera de los contratan
tes previo aviso, dado al otro en rorma 1ndub1table con

" dos. meses de anticipacién y si-se refiere a inmuebles -

rgsticos, también concluir§ a voluntad de cualguler con-
tratanbe". (40) | V

) ' ‘ Ahora bicn, Lcschuo ‘'del plazo esta-—
'blecido para los diversos tipos de arrendamliento que es-
tablece nuestro Cﬁdigo Civil; quince afios para fincas —=-
destinadas al comercio, velnte para destinadas a la in--—.
.dustria y un afio forzoso para ambas partes, para fincas:

. destinadas a la habitacidn, -(reforma al artfculo 2448, -,
C. publicada en el Dlario Oficlal de la Federacidn del -
7 de febrero de 1985), es importante sefialar que el 1imi
te fererido para los tipos de arrendamiento mencionados,
en el supuesto de que las partes hubleren pactado un pla
zo mayor al que sefiala el CS&digo Civil, de acuerdo a lo
ordenado por el artfculo 1853, deberd interpretarse en -
el sentido de que los plazos que exceden del legal, se -
reducirdn al que establece la Ley, y por tanto, dicho ——
contrato no serd nulo. ’

(40) Zamora y Valencila Miguel Angel. QOb. Cit. pdgs. 155
y 156. )
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En virtud de lo anterlor, en el de arren
damiento, puede no pactarse un plazo para la entrega -—-
del bien o cosa, objeto del contrato, ya que se apllca-
rd el artfculo 2478 referido, por el contrario si se --
acordd por las partes un plazo mayor, debe aplicdarse el
artfculo 1853 antes mencionado, y dichos acuerdos no-.se

rén nulos.
«ELﬁﬁENTos FORMALES .

oI o Al clasificar el contrato en estudio, -
“en el apartado 2.2 inciso 5 de este capitulo, mencio~

' ‘namos que dicho contrato es consensual - por oposicién

al’ formal -,.cuando no. es” necesario que el consenti----

;:miento conste por escrito. : )
' Asimismo, comentamos que es consensual

'lcuando la renta ‘rio- exceda de cien pesos anuales ¥ tra~
'[tgndpse de bienes muebles ¥ formal cuando el consenti
“‘miento debe ‘constar por escrito,.y estos son de acuer—
do. con los artfculos 2406 y 2507 del Céaigs Civil, <=—
fidquellos en que la renta exceda de clen pesos anuales
‘¥ "los de’ fincas destinadas a casa habltacién 2448 F v
en escritura publica_cuando se trata. de fincas rgstl-—
cuando la renta exceda de cinco mil pesos. anuales.
La formaes:un elemento de vallidez de -
los contratos, por lo que la falta de cumplimlento o ~
~inobservancia de este elemento trae como consecuencia
la nulidad relativa del acto, siendo modiflcable y ex-
tinguible por ratifiecacibn y prescripcidn, cualquiera
de los interesados, la podré invocar. Artfcules 2229

y 2231 del Cédigo Civil.

cas,

2.4. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y DEL ARRENDATARIO.

Obligaciones del Arrendador:
I.~ Conceder el uso o el uso y go
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ce temporal al arrendatario del bilen arrendado.

Esta obligaclién del arrendador, es -
fundamental, esenclal, de transmitir al arrendatario ei
uso o el uso y goce del bilen arrendado, en virtud de que
el contrato de arrendamiento se caracterlza como tempo-—-
ral, ya que de lo contrario si la concesién del uso o —=-.
uso y goce de la cosa  arrendada fuese vitalicié, nos en;
contrarfamos ante otra figura JurIdica. Es décir, qué -
¢tendré que haber restitucio del b:l.eu gado en~afrenda-—+‘
‘miento. - SR IR
. En los contratos de arrendamiento de -
fincas urbanas destinadas a la habitacidn, de acuerdo & -
Tlas” reformas.al quigo civil, publ;cada en;el.Diarip Ofg.
cial de la Federacidn del 7 dé febrero dé>1985; se esta-
‘bléCe_ que en esos contratos, el término mInimo de con——;u

trato seré de un- ano forzoso para el arrendador ‘Y arren—jl

datario, 'y éste seré prorrogable a voluntad del arrenda«i
‘tario, hasta por dos; aﬁos més, siempre que demuestre es—
tar al. corriente en el pago de sus rentas, (art;culo —_—
‘2uu8 c). S o
. : ' . Ahbra bien, esta obligacion ‘de trans.
mitir el ' uso o el uso y goce de la cosa temporalmente al
arrendatario, en nuestro ‘derecho, es una"obligacidn de -
dar de acuerdo a lo que prescribe el artfculo 2011 de —-
nuéépro C6digo Civil que dice "La prestacién de cosa pug
de donsiséir en : II}— En una enajenacidén temporal. del
uso o goce de cosa cilerta.

IX.- Entregar la cosa o blen arren-
dado al arrendatario.
, La obligacién del arrendador de en—-—
tregér la cosa arrendada, estg regulada por el articulo
2412 que establece: "El arrendador estﬁ obligado, aun--—
que no haya. pacto expreso:
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MmI.- A entregar al arrendatarilo la
finca arrendada, con todas sus pertenencias y en estado
de servir para el uso convenido: y 81 no hubo convenilo

iexpreso, para aquel a que por su mlsma naturaleza estu-
. viere destlnado!.
Esta obligacién de entregar la co--

sa, por parte del arrendadorf deba ri bacerse en'ei,tieﬂ

“'po pactado o convenido, y a falta de éste, luego que -—-
sea 1nterpe1ado por el arrendatario, de acuerdo .a- ic -
" que prescribe el artfculo 2413 de dicho C6d1go civil.
Es 1mportante la entrega de 1la cosa.
. en virtud de que,. de acuerdo a lo ordenado por el: reforv
" mado artfculo 2448 letra E in fine, en los arrendamien—
tos de fincas destinadas a la. habitacién, €l arrendata-
rio est4 obligado a pagar la renta desde el dfa’ en que
recibe el inmueble, y por tanto, hasta el dIa en que lo

. gevuelve- (artIculo 2429)

Asimismo, dicha entrega puede ser -
.real, cuando el arrendador la entrega material o f£s;cg
menté al arrendatario o virtual cuando no tiene el ==a=
arrendatario la posesidn de la cosa, el arrendador la -~
pone a su disposicién.

Por otra pérte, el arrendador debe
entregar el inmueble con todos los aécesorios, instala-~
clones, adheslones o peftenencias, es decir, con muew-—-—
bles de bafio, llaves, contactos de luz, puertas, etc.,-

de tal forma que el arrendatario la utilice para el —--—-

uso al que se convino o en su defecto al de la natura-—-



. ‘mismo.
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leza de la cosa y con las condiclones de hlglene exigidas
por la Ley, para que sea habitable.
En virtud de las reformas al articulo 2448

del CS8digo Civil, establecen que respecto de los inmuebles
destinados a la habiltacidn, las disposiciones que lo rigen
son de orden piblico e interédés social, siendo irrenuncia--~

bles y todo acuerdo en contrario se tendri por no puesto,

el arrendador deberd cumplir con establecer en el contrato
que su destlno es casa habitacidn, deberd reunir el inmue-
ble las condiciones de higilene y salubrldadzqﬁe exige la ~

Ley, en caso de incumplimiento, serd responsable de los da

fios ¥y perjulcios que couse al inquilino y se harf una des-
qéipéién detallada de las instalaclones ¥y aécesorios del - -
(Art;eu16,2U58,'1etras A.B.F, fracciones II y VI).
IITI.~ Reparar la CoSa“Arrendada y Con

servarla para su Uso.
De acuerdo al articulo 2412 del Cédigo

Civil, en su rraccidn I orden6 que el’ arrendador tiene la

obligacién de :
"II A conservar la cosa arrendada en ~

el mismo estado, durante e1 arrendamiento, haciendv para -

ello todas las reparaciones nccesarias”.
En virtud de gque el arrendamlento es un copn

trato de tracto sucesivo, el arrendador tiene la obliga---
'c16n de entregar la cosa con sus accesorios e lnstalacio--
nes y en forma para que el arrendatario la use de acuerdo

’a lo pactadeo. Es evidente que dicha obligacidn la tiene =~
el arrendador durante la vigencia de dicho contrato y debe
rd de mantener la cosa arrendada en buen estado para que -
el inquilino pueda usarla; dado que &ste también a través

del pago de la renta cumple con su obligacidn por el uso y

goce de la misma.
Nuestro Cédigo Civil - respecto de la obli-

gacidn del arrendador de reparar y conservar la cosa obje-
to del arrendamiente - prevé los sigulentes supuestos:
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1).- El arrendatario, de acuer
do a lo que prescribe el artIculc 2415 de nuestro C&digo
Civil, deberd de informar al arrendador, de las repara---
ciones necesarias que reqguiera la cosa:.arrendada, bajo -
pena de pagar los dafios y perjulcios que cause su omli——
sién.

Dicha omislén del arrendatario,
‘le impedird exigir del arrendador, la devolucién de los
gaStcs que:hubiere pagado respecto de las reparaciones,
"'si las hizo por =f mismo, g mencs gqus 8¢ iLlaibare de. repa

. raciones urgentes y por ese motivo . las realiz§ por lo. -w B

que estarfamos frente a una gestidn de negoclos y en ese
- supuesto, el arrendador tendrIa que pragarle lo que hubie
re erogado. )
‘ Asimismo, el arrendatario no po
dré‘éximirse de pagar la renta, arguyendo el pago de'1aa~
reparacicnes a la cosa arrendada, sl no avisa al arfendg
dor de dibhas reparaciones. ' '

. Finalmente, dado que el arrenda
* tario es el que posee la cosa arrendada y por ese mct‘vo_
i deberé percatarse de las reparaclones que necesite la —-
misma, por falta‘de aviso oportuno de ellas al arrenda--
dor 1le pagari los dafios y perjuicios que sufra éété por
tal omisidn. '

2). En el supuesto de que el
arrendatario avise al arrendador de las reparaciones que
requiera la cosa arrendada y é€ste no las haga, el arren-
datario tiene derecho a resciﬁdir el contrato de arrenda
mlento o de acudir al Jjuez para gque el arrendador cumpla
con su obligacién (artfculo 2416).

3).- Por otra parte, si el ---
arrendatario d& el aviso oportunamente al arrendador y -

'éste procede airealizar las reparaciones, de acuerdo a -
lo que prescribe el artficulo 2445, si por las mismas, se
priva del uso parcial o'total de la cosa al arrendatario
y éstas duran més de dos meses, podrd pedir la reduccilén
en el pago de la renta, o la rescisién del contrato y -—-



tendrd derecho a no pagar la renta por ese tiempo, conti-
nuando con el uso y goce de la cosa, hechas las reparacio
nes, pagando la misma renta pactada hasta en tanto terml-
ne el contrato (artfculo 2490).
No estarsd obligado el arrendador

a hacer las reparaciones a la cosa arrendada, cuando .sean
de poca importancia y que son causadas por las personas -
que habitan el inmueble, ya que el oblligado serd el arren
.datario (artfculos 2449 y 2467). :
. Finalmente, el arrendador tiene.
1a obligacidn de no camblar, variar, modificar, mudah;.la
; forma de la cosa arrendada \arc;cu;u 2hihy .. s
S IV.- Garantizar el uso pacIfico de;f
_la cosa arrendada: '

Esta obligacidn del arrendador, la —=—
analizaremos en tres aspectos que se presentan. :

. . : 1).- " Abstenerse de perturbar ‘al
farréndgta:io‘para‘que pueda €ste usar la cosa respecto
"del uso convenido. o natural de la misma s1-no hubo pacto
eﬁ‘reiaciﬁn con su destino. ‘
) ., ’ Es decir, no deberé de interve——
nir en. el uss legftime (artfculo 2U14) ni tdmpocq debersd
‘estorbar ni embarazar el uso de la cosa arrendada, lnica-—
mente lo podré hacer por causa de reparaclones urgentes e
indispensables, de acuerdo al artificulo 2412 fraccién III.

2).~- Debe garantizar el uso o el
uso y goce pacifico'del bien obJjeto del contratoc, durante
"su vegencia (articulo 2412 fraccién Iv).

) "Estas perturbaciones de Derecho
exlisten cuando un tercero vence al arrendatario en un jui
clo en que se impugne la validez del arrendamiento, O ===
bien porque se produzeca la eviceldn de la cosa arrendada
(2434 y 2483-I1I) o bien porque el arrendador haya dado la —
misma cosa en arrendamiento 'separadamente' a dos perso-
nas 'y por el mismo tiempo (2446), o blen porque el arren-
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damiento se haya celebrado dentro de los sesenta dfas ante
riores al embargo de la cosa arrendada que posteriormente

fue enajenada en el remate Judicial respectivo (2495), o -
porque el arrendamiento se hizo por un plazo mayor que el

de la hipoteca que gravaba la cosa arrendada {(2914). En -
cualquilera de estos supuestos, sl en el juiclo respectivo,
el arrendatario pierde el uso de una parte solamente de 1a'

'cosa arrendada, podré el propio arrendatario. reclamar: una

disminucién de la renta o rescisl6n del contrato y el pago>
de daﬁos v perjuicios (2“20) Si a causa de la eviccidn =

o de’ tales perturbaciones de Derecho provenienues de tercef”

dos, el arrendatario pilerde el uso total de la cosa arren-—
dada, el contrato de arrendamiento termina (2483-VvIII) y -
sl el arrendador procedié de mala fé, debe pagar dafios y -

perjuicios al arrendatario (2434)". (41)

. Por otra parte, si la perturba---
c16n proviene de.un tercero, sin'que,exista algin Ju;cio:—

- aX respecto, el arrendatario podré’haqer'valer en contra -

de équél sus derechos posesorios de 1la cosa arrendada,(ag'

‘t{culo 2&29 ‘in fine)

3).- .Respcnder do los vwicios o e

- defectos ocultos del bien arrendado. Estos pueden ser .an-

terliores o durante la vigencia del contrato sin que medile
culpa del arrendatario, con la salvedad de que dichos vi——
cios o defectos, impidan el uso o el uso y goce de la cosa
objeto del contrato (2412 fraceién V y 2421) y de que el —-
arrendador no los hubiese conocildo. - )

En esos supuestos, el arrendata--
rio tiene derecho a pedir la disminucidén del pago de la ——
renta o 1la rescisiﬁn del contrato, salvo que se probare —--
que los conocid antes de celebrar el arrendamiento (artfcu
lo 2421).

(AT Sénchez Medal Ramﬁn. Ob. Cit. pég. 207.
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V.- Reembolsar las mejoras que hizo el
‘arrendatario a la cosa arrendada:

El arrendatario no-'podrd medificar, ni

variar, ni alterar el bien arrendado, sin consentimiento ex
preso del arrendador, en caso de que lo hiclere, tendrd que
devolver la cosa arrendada en el estado que la recibid, --=-
siendo’ ademés responsable de los dafios y perju10105 que su-
‘fra el arrendador. :
Asimismo, estd obligado a devolverla -
»con 105 accesorios que la recibid, excepto que hubiere pere
“e1do o deterlorado por el uso normal ‘de’ su objeto o finali—
dad, es declr, no podré variar la forma de la cosa arrenda-
da o ponerla.en peligro de destrucciGn, pero sf podri ‘adap-
tarla para meJor usc de la misma, con la opl;gacidn de en<~
tregarla en la forma que la recibié al momento de devolver-.
la. Asf también cuando expresamente se hublere pactado en

el contrato el poder hacer mejoras al inmueble, el arrenda—u~1

tario pedir& la devolucién de lo que erogé por dichas mejo—‘
ras. ; e

A excepcién de los dos casos. anterio-—
' res, nuestro Cédigo Ccivil en ‘su artIculo 2423, prevé tres -
supuestos en los que el drrendador tiene la obligacién de -
reembelsar al arrendatario las mejoras u obras realizadas -
por. é€ste, a saber: :

. 1.~ Si en el proplo contrato o —-
'posteriormente le autorizé para que 1as hiciera y se obligé .
-a pagarlas (fraccidén I).

2.~ 81 son mejoras utiles y por -
culpa del arrendador se rescinde el contrato, en estas mejo
ras no es necesarlo que se hublere pactado en facultar que
dicho arrendatario podrd adaptar la cosa arrendada para su
mejor uso con la excepcidén de novariar la forma de la mis-
ma (fraceldn IT).

3.- En traté&ndose de contrato por
tiempo indeterminado, si se autorizdé al arrendatario para -
que las hiciera y antes de que pase el tlempo indispensable
para que quede compensado con el uso de las mismas en rela-~




cién con los gastoF que hize, el arrendador di por concluf
do el contrato (fraceidn III).

Por consiguiente, dnicamente en esos
tres supuestos, el arrendador estd obligado a reembolsar -
los gastos qQue hublere erogado el arrendatario respecto de.
las mejoras que hizo a la cosa -arrendada y fuera de ellos,

"padr& apartar, retirar, quitar las mismas al devolver el -
'inmueble,‘entregéndolo en la forma en que 1o recibis.

: ‘Por otra parte, si al término del -~-
"arrendamiento, el arrendatario tuviere algin: saldo. a.su fa B

© “vor, el arrendador estd obligado a devolverlo, excepto _—

cuando tenga algun derecho que eJercitar contra el inquili
no, ya que en ese supuesto ;o;tendré que depositar judi---
“clialmente. ‘ , )
. VI.—.Preferir’al_arrendatarioVde,otro

'interesado del inmueble arrendado.

De:acuerdo al. articulo 2047 ae’ nuestroﬁyl‘*

‘C6digo Civil, es una obligaciéni del arnendador preferir al
‘a rrendatario de otro interesado, siempre y. cuando satisfa-
ga los siguientes requisitos:
i "~ ~-Que el arrendamiento haya durado més
de cincovaﬁos.
' - 81 el arrendatario hizo mejoras de -~
importancia al bien arrendado 'y :

~ 81 estd al corriente en el pago de -
sus rentas.

"Se trata de una obligacién a cargo --
del arrendador y no de un derecho real a favor del inquili-
no, de tal suerte que la violacidn por aquél lo hace sélo -
responsable del pago de dafios y perjulcios al inquilino, —-
'Vpero no es causa de que .se anule la venta o el arrendamien-—
to que sin respetar dicha preferencia hubilera celebrado --
con terceros el arrendador". (42)

-

(42) Sdnchez Medal Ramén. Ob. Cit. p&g. 209.



El1 derecho de preferencia mencionado,
podrd renunciarse si asf lo convienen las partes al cele-—
brar el contrato de arrendamiento, no asI en los contra -
tos de arrendamiento de flncas destlnadas a casa habita -
cildén, como lo mencionaremos adelante.

En efecto, de acuerdo a las reformas
al C6digo Civil publicadas en el Diario Oficial de la Fe-
deracién del 7 de febrero de 1985, se establecid en el ca
pitulo TV del arrendamiento de fincas urbanas destinadas .
a la habitaecidn, cn su arilculo 2448 que, "las disposicio
nés de este capftulo son de orden piblico e interés so-=-—
clal, por tanto, son irrenunciables y en consecuencia, --
cualquier estipulacién en contrario se tendr; por no pues
ta".

Asimismo, el aftﬁculo 2448 fraccidn I,
reformd}el derecho de. preferencia, ordenando que_ei ﬁnicb-
requlsito del arrendatario para gque se le prefiera de ——-
otro interesado respecto del inmueble arrendado, es el de
estar al corriente en el pago de la renta. Consiguiente~
mente, el arrendatario vy el arrendador no podréh pactar -
la renuncla a ese derecho de preferencia que tliene el in-
quilino por ser de orden pﬁblico e interés social e irre-
nunciable, y en el supuesto de que se conviniere dicho --
pacto, se tendrﬁ qhe cumplir para ser preferido de otro -
Inquilino, es demostrar gque est§ al corriente en el pago
de sus rentas.

También el articulo 2447 primeramente
mencionado, ordena que el arrendatario gozar5 del derecho
del tanto, y para tal efecto se aplicaré lo dispuesto en
los artfculos 2304 y 2305 del propio ordenamiento, que es
tablecen que, el derecho de preferencla gque debe ejercl--—
tar el vendedor cuando la cosa fuere Inmueble, tendré —_——
diez dias para hacerlo so pena de perderlo y deber§ hacer
del conocimilento en forma fehaciente en caso de que se —-
viole dicho derecho, la venta serd vé&llda, pero el vende-
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dor pagard los dafios y perjuiclos que ocaslond por ese in-
cumplimiento. ’ .

+-Las reformas al artfculo 2448, también
ordenan gue el arrendatario tendrd derecho del tanto en el
supuesto de que el arrendador quisiere enajenar la finca -
arrendada.

El eJercicio de dicho derecho del tan-

to, también lo regula el artfculo 2448 J en sus sels frac-
ciones, por tanto, quedan sin efecto el ejercilcio del mis-
mo que regula el mencionado artfculo 2447, en los arrenda-
mientos de fincas urbanas destinadas & Lla “hapitacidn, nos
permltiremos referirnos a cada una de las reglas que sefia~-
la nuestro C6dligo en relacidén con el derecho del tanto:
' l.- El propletario debers dar —-
aviso en forma indubitable al arrendatario de que desea. —-
vender el inmueble, precisando precio, condiciones y moda-—
l1idad de . la compraventa. ' s )
2.~ El arrendatario tendrd quin-
‘.ce dfas para notificar también en forma indubitable que de
sea eJercitar‘ese derecho en los términos y condiciones de
1z poliecitacidns.

3.- 81 el arrendador cambia la -
oferta iniclal, se aplican las fracciones I y II. Si el -
cambic fuere en cuanto al precio, sélo esté obligado a dar
nuevo aviso cuando el mismo se Incremente o decremente en
un 10%. :

4 -~ Respecto de bienes sujetos a
régimen de propiedad en condominio, se aplicaré&n las dispo
siciones de la Ley de la materia.

5.- Los notarios estfn obligados

a cerciorarse de que se cumpla con esta disposicién.

6.~ Las compraventas y su escri-
turacidn, serén nulas si no con%emplan lo dispuesto por es
te artfeulo. La ac01§n de nulidad prescribe en seis meses
contados a partir de que el inquilino tuvo conoclmiento de
dicha compraventa.
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Asimismo, sl1 el arrendatario no
d8 el aviso a que se refieren las fracclones II y III, -

precluird su derecho.
Conslderamos convenlente mencionar -

que, en virtud de las reformas antes referidas al artficu
lo 2448 de nuestro Cédigo Civil, las sigulentes que tam—
bién son obligaciones del arrendador:

VII.— Registrar el contrato de -
arrendamiento ante la Tescrerfa del Departamento del Dis
trito Federal v hecho 1o antericr cntregaz wnd copia re-
gistrada del mismo al arrendatario. A virtud de este re
forma, el arrendatario no podrd exigir del arrendador la
copia de dicho contrato, sino que éste la entregard has-
taven tanto haya hecho el registro ante la autoridad re-
ferida, pero tendrd accidén de demandar dicho registro y-
enﬁrega de la copila del contrato en el supuesto de que -
el arrendador incumpllera con esa obligacién. .

) ‘ Asimismo, tiene derecho .a regis
trar su copla ante la autoridai competente del Departamen
to del Distrito Federal que en este caso es la Tesoreria

del mismo.
VIII.- Otra obligacldn es la de -

transeribir Integramente las disposiciones del capftulo
IV de las fincas destinadas a casa habltaclisn (artfculo
2448 L), en el contrato de arrendamiento que se celebre
cuando sea objeto del lnmueble destinado a casa habita--~

cidn.
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

I.—- Pagar la Renta.

Es la obligacidén fundamental del ———
arrendatario la de satisfacer la renta en la forma y -——
tiempo convenidos (artfculo 2425 fraccidn I).

En virtud de gque el arréhdamiento es
un contrato de tracto sucesivo, el arrendatario deberd -
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pagar la renta por el uso de la cosa arrendada en la forma
y tiempo convenidos, de manera que, en el supuesto de que
se le prive del uso de la misma, se suspendersi légicamente
su obligaclén de pagar la renta.

‘La renta prescribe el artfculo 2399 —--
que puede consistlir en una suma de dinero o en cualguier -
otra cosa equlvalente con tal de que sea cilerta y determi-
nada. .

El articulo 2448 D, establece que la -
renta en arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la
habitaci§n, debepé-paotarse en moneda nacional. "Es decir,
actualménte en’ dichos arrendamientos, la renta deberf nece
‘gariamente aonsistlr en un precio clerto v en dirnero -y no

como prescribe el artfculo 2399 que podfa consistir en bie
nes qué‘no_fueran dinero, por ejemplo, frutos. Con esta -
reforma, el inquilino no podré pactar con el prepiletario -
de la finca en pagarle con una clerta cantidad de pfoduc——
. tos, ya que dicha estipulacidén se tendria por no puesta de
acuerdo a las reformas a ese precepté. ' :
! E1l propio artfculo 2448 D, ordena que
' la renta Unicamente se. incrementard anualmente y dicho au-
mento no’ podrd ser.mayor del 85% del incremento porcentual
que se fije al salario minimo vigente del Distrito PFederal
en el arno calendario en que el contrato se renueve o pro—-—
rrogue. ' )
Esta reforma respecto del aumento al -
‘pago de la renta en los arrendamientos de fincas urbanas -
destinadas a la habitacién, parece que favorece a los —-——-
arrendatarios, pero no es la realidad, ya que para algunés
inquilinos de apllcarse esa regla al aumento a 1la renta, -
les perjudicarga. Para vislumbrar la anterior afirmacién,
nos permitiremos anotar el sigulente ejemplo:
Objeto del contrato:
Finca urbana destinada a la habitacidn.

Pago de Renta: § 10,000.00 mensuales.
Salario minimo vigente: $ 1,650.00 diarios.
Aumento porcentual a dicho salario en el arfio
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calendario. en que se prorrogue el contra-
tro: 30%, que representan $ 14,850.00 --
mensuales de aumento a dicho salario mfni
mo .

Aumento de la renta: El 85% de —-=———-——w

$ 14,850.00 nos da como resultado la can-—

tidad de $ 12,622.50. ’ '

; En virtud de lo anterior, el pago de la -
renta al prorrogarse o renovarse el contraﬁo, segin di--—
‘eho aumento, aue paggr;a el acrendatario por:el uso 'y g0
ce de "la ‘finea destinada a casa habitaciSn, sers de —~--—
$ 22,622.50 mensuales, por lo Que, es este ejemplo el au
mento serfa de mas del 100% que, obviamente perjudica al
arrendatario.

) . Los arrendadores arbitraria e llegalmente
interpretan el reformado artfculo 2448 D, en el sentido

" de como vimos en el ejemplo anterior, aplicando el 85% -

‘-de la cantidad en dineroc que aumente el salario minimo -
en elyaﬁo en que se prorrogue o renueve el contrato al -

pago de la renta y el inquilino dada la sscases de vi—--—
viendas para casa habitacién en el Distrito Federal, Ilo
celebra en esos términos, y en algunos casos se queja an
te la Procuradurfa Federal del Consumidor.

Juridicamente y de acuerdo a lo ordenado
por el artfculo 2448 D de nuestro Cédigo Civil, el incre
mento a la renta cuando se renueve O prorrogue el contra
to -~ tomando los datos del ejemplo anterior -~ debe aumen-—
tarse de la sigulente manera:

: Tomando como base que el incremento al sa
lario mfnimo general vigente en el Distrito Federal, en
el afic en que se prorrogue el contrato, es del 30%, de -
acuerdo al referido artfculo 2448 D, el 85% de dicho 30%
en que aumenté el salario minimo nos da el 25%.



Conslgulentemente el lncremento a la ren
ta serd del 25% de $ 10,000.00 (renta anterior a la re-
novacién del contrato), por ténto, el ingquilino pagaria
como renta mensual la cantidad de $ 12,500.00.

Ahora blen, sl en el afio en que se pro--

rrogue €1 contrato hubiesen dos aumentos a dicho sala--
rioc mfnime del 30% y 25%, el incremento a la renta se -
’ferificaré sumando ambos aumentos, resultando el 55% y
. a. éste porcentaje aplicamos el 85% a que se refiere di-
"cho articulb, dando como resultado 46.75% en que deberi
* aumentarsela renta, .por lo que, en el ejemplo menciong
do, el inqullino pagarfa la cantldad de $ 14,675.00 de
renta. mensual. ‘

Consecuentemente de aumentarse la.renta
de acuerdo a los dos eJemplos anteriores, no perjudica-
‘pfa al arrendatario, pero como lo mencionamos en el pri‘

.*,mero de éstos, no se presenta en la prﬁctica.

. La Procuradurfa Federal del Consumidor,-
independientemente de los 1ncrementos a2l salarlo minimo
en el afio en gque se prorrogue el contrato de arrenda=—w-—
miento, cuando el inquf¥ino presenta su queja ante la -
misma, debido a que ilegalmente se le ha incrementado -
la renta, dicha Procuradur@a para el caso de que las -—-—
partes desearan 1iegar a un convenlo, @nicamenté toma -
como base para el mismo, el ﬁltimo aumento al salario.

Nosotros consideramos que en el aumento
a la renta, deberén de conslderarse los incrementos a -
dicho salario en el afio en que se prorrogue el contra—-
to, en virtud de que de lo contrario si se considera -~
ﬁnicamente para el aumento a la renta el ﬁltimo incre—-—
mento al salario, se estarﬁa benefliciando al inmquilino,-
y por tanto, se perjudicarfa al arrendador.
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Para evltar 1la arbiltraria e 1legal
interpretaciﬁn del preferido articulo 2448 D del -
cddigo Civil, que hacen los arrendadores para —-
aumentar las rentas de los dinmuebles destinados
a casa habitaci@n, consideramos necesarlo se re-- .
forme el mencionado articulo, para que se orde-
ne -el 85% de incremento al salaric  mIinluo sea -
"apiicable a -la renta gque viene pagando el . in--

quilino. )

) Otra alternativa para evitar la .ar
bitraria e ilegal interpretaci§n de dicho art£05
io, y tomandé en consideraci§n que los Iincremen-
tos al 'salario minimo en nuestro pa;s los de--

. termina la .Comisi&n Nacilonal de Salarios M;nimos
N gué esté integrada por representantés del go-—--
'biernp, trabajadores y . del sector empresarial -,-

analégicamente se podrfa pensar en la creacidn -~
de una comisidn para determinar el incremento -
de las rentas de Inmuebles destinados a casa -
habitacidén en el Distrito Federal, que estarfa -
formada pof un representante de gobierno, de los
inquilinos y de los arrendadores, por lo que é§
ta determinarﬁ los aumentos a la renta, también

considerando la ubicacidn de dichos inmuebles -~
en las delegaciones politicas del Distrito Fede-—
ral, ya gque es légico que no se aumentarian en
la misma proporci§n la renta de 1l1los inmuebles -~
ubicados en la colonia Polanco que por ejem--—
plo en Iztapalapa.



El momento de pago.- La renta deberd pa-
garse en el tiempo'convenido (artfculo 2425 fracecidén I),
desde el momento en que el arrendatario recibe la cosa -
arrendada (artfculo 2426) hasta en tanto la devueliva al
arrendador (artfculo 2429).

Si no se pactd plazo para el pago de la -
renta, nos dicen los artfeculos 2452, 2454,2461, tratédndo
se de fincas urbanas si - excede de $ 100.00 por meseé ven
cidos, si es de $ 60.00 a $.100.00 por auinecenzs tamsién
‘vencidas y si no llega a $ 60.00 por semanas vencidas; =
. de fincas rﬁsticas por semestres vencidos; y de bienes -
muebles, el arrendatario tiene la libertad de devolverla
cuando lo desee, tenlidndo el arrendador el derecho de pe
dirla sino pasados cinco dias de celebrado el contrato,-—
respectivamente.
También el articulo 2448 E, que fue refor
mado por decreto publicado el 7 de febrero de 1985, pres
cribe que la renta deberé pagarse en el plazo pactado y--
a falta de convenio por meses vencldos y el arrendatario
tiene obligaclén de pagar la renta desde aldia en que rg
cibe la fineca arrendada.

El lugar de pago de la renta.- A &€ste ——
respecto, es el lugar que las partes hubleren convenilido
en el contrato, y a falta de ese convenio, se pagard en
el domicilic del arrendatario de acuerdo al articulo 2447
de nuestro Cddigo Civil.

ITI.- "Usar la Cosa Arrendadi para el
Destino Pactado, y a Falta de &€ste, Conforme a su Natura
leza. )

Esta obligacidén del arrendatario, lo -
restringe a usar la cosa dada en arrendamiento a su elec
cidn o a su arbitrio, en virtud de que dnicamente podré
usarla para el destino convenido en el contratoc o en su
defecto a la naturaleza del bien, obJeto del contrato -—-
(artfculo 2425 fraccién I1I).



No puede usarla para un fin distinto -
al convenldo, o distinto a la naturaleza, por lo que, en -
caso de que por ejemplo, un bien inmueble destinado a casa
habitacién lo quiera usar para bodega, el arrendador res—-
cindird el contrato de acuerdo al articulo 2489 fraccién -~
II..

III.- La que Establece el Artfculo —-
2421 Fraccidn II. ‘

Conservar la cosa rentada y responder
ae. 108 perjuicios'que sufre por su --—
culpa o negligencia, o de sus familia
res, sirvientes o subarrendatarios.

: Esta obligacidn implica para el arren—.
datario obligaciones de deterioro o dafios de poca trascen-
-,déngia, que generalmente se causan por el uso de la misma
"y por71as personas que 1la habitan,'teniendo en cuenta que
existe présunciqn de que la cosa dada en arrendamlento, la
recibid el arrendatario en buen estado (artfculos 2443 y -
2444),'no son a cargo del arrendatario cuando sean impor--
tantes o las que proviencn ¢ Sg produzcanl por caso fortui-—
to o de fuerza mayor, sea cual fuera la importancla de las
mismas, serén a cargo del arrendador.

‘ También es una obligacidn de hacer la
relativa a reparar los dafios y perjuiclios gque sufra la co-—
sa rentada, sea por el propio arrendatarlo, famliiares, --—
sirvientes, subarrendatarios, en virtud de que deberd de —
devolverla en la forma y en el estado que 1la recibid, con
excepcidén de que la misma hubiere perecido o perjudicado -
por el transcurso del tiempo (artficulo 2442).

"Finalmente, entre las obligaclones de
no hacer que tilene el arrendatario, debe destacarse la ---~
obligacién de no variar la cosa arrendada {(2441), pero sin
que &sto implique impedimento para que el arrendatario ha-—
ga mejoras dtiles de la cosa arrendada (2483 fraccidn II),
slempre que no se le hayan prohibido expresamente ni varfen
la forma de la localidad arrendada...
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"Muy relaclonada con esta obligacidn,
es de mencionarse la obligacidén que tiene el inquilino de
asegurar la finca arrendada si establece en ella una in--
dustria peligrosa (artfculo 244Q0)". (43)

IV.~ Responder en Caso de Incendio.

Nuestro C&digo Civil, prevé y regula
las sigulentes hipdtesis en los casos de incendio:

1.~ Cuando es arrendador Unico
el que habita el inmueble, el arrendatario es responsable
' de ia destruceidn de la finca por incendlo, ésta es una -
presuncién que admite prueba en contrario, pdr tanto, el
-arrendador si prueba que hubo un incendlo en la finca y -
por ese motivo se destruyd la cosa, podrd exigir del ————
arrendatario esa responsabilidad. . Por otra parte, el ——-
- arrendatario destruiré esa presuncidn demostrando que el
1ncendio_fue'originado por caso fortuito, por vicio o de-
fecto oculto de la cosa rentada, que dicho lncendio se -
origin§ en otra parte'distinta-a la arrendadaAy que €1 —-

" evito que se difundiera (artfcule 2435 y 2436).

2.-~ 81 el bilen arrendado es ocu
pado por varios inquillinos: '

Todos 1los arrendatarios son res-—
ponsables si no demuestran en donde principié el incendio
lo serén a prorroga y de acuerdo al pago de sus rentas. -
Por elkcontrario, sl se determina que comenz§ en la loca-
lidad arrendada de alguno de ellos, fquel, Unicamente se-
ré el responsable.

3.~ En el supuesto de que el -~
arrendador habite el inmueble:

También es responsable proporcio
nalmente cdn los demds inquilinos y para fijJar esa respon
sabilidad a su cargo debe realizarse a través de peritos
(2437).

@3.) Sdnchez Medal Ramén. Ob. Cit. pég. 216.



CAPITULO III.

EL ARBITRAJE.

3.1.~ Definiciﬁn.

3.2.- Clases. . ‘

3.3.- . Naturaleza Juridica. S

}3.u.~ “Cldusula compromisoria y compromiéo beiﬁhal & coé
tréto de compromiso. ‘

3.5.- Procedimiento.

3.56.— Laudo Arbitral.

3.7.- Medios de Impugnacién.



k.- 81 se origina el intcendio -
en una localidad determinada, el artfeulo 2438 dice que,-
"S1 alguno de los ingquilinos prueba que el fuego no pudo
comenzar en la parte que ocupa, quedari llbre de responsa
bilidad" (artfculo 2437 in fine) "si se prueba que el in-
cendlo comenz§ en la habitacién de uno de los inguilinos,
sSlamente €ste es responsable'.

V.~ Restituir el Bien ObJjeto del Con
trato.
’ ‘Esta obligacién del arrendatario, es
una -de las prinéip&les, ya que, al término del contrato -
deberd devol?er_al arrendador el bien arrendado, en vir--
tud de tratarse de una obligacién de dar. Esta obliga---
cién,kse relaciona con la terminacién del contrato que --
analizaremos en el siguiente apartado. : :

2.5. MODOS DE TERMINACION.

Los artfculos 2483 y siguientes, estable--
cen los modos de terminacldn del contrato de arrendamien-
to y éstos son:

"I.~ Por haberse cumplido el plazo -~
fijado en el contrato o por la Ley o por estar satisfecho
el objeto para 1o gue la cosa fue arrendada'.

El1 vencimiento del plazo es el motivo
normal del término del arrendamiento, en virutd de que es
un contrato temporal. En este caso no es necesario gue =~
el arrendador notifique Judicialmente al inquilino del --
vencimiento del plazo, ya que opera con pleno derecho, pe
ro deber§ reclamar la entrega del blen dentro de los pri-
meros diez dias del vencimiento del contrato, ya que, de
lo contrario operard la tdclta reconduccién, es decir, --
que terminado el plazo, el arrendataric sigue en posesidn
pacf{fica de la finca arrendada sin la oposicién del arren

dador .
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Ahora bien, si operd la técita recon
duccidén, el contrato serd o mejor dicho se convertird —-
por tlempo indefinido o veoluntario, en ese supuesto de -
acuerdo al artfculo 2478, el contrato concluird a volun-
tad de cualquiera de las partes, previo aviso, qhe le dé
la otra en forma Iindubitable, con dos meses de anticipa-
cidn, 58l es predio urbano y su fuere ristlco con un  afio
de antelacibn.

Y"El vencimiento del plazo de durage=—-
ciGn del contrato, no pone fin al arrendamiento, cuando -
el contrato se prorroga pudiendo ser esa prérroga conven
ecional o legalM. (44) »

 Es conveneional si las partes con--
vinieron en el contrato gue una vez llegado el plazo pa-
Ta prorrogarlo por determinado tlempc y en ese caso pue-—
8e,bperér también la técita feconducciéﬁ, ya'que el w——-
arrendatario de un bien inmueble urbano, sigue en pose—-
si§n pac;fica sin oposlgién en el mismo, se entenderé el
arrendamlento por tiempo indefinidou de acuerdo al silen
clio de ambas partes contratantes de dejar que operara la
t&cita reconduccidn.

Es legal de acuerdo al articulo 2485
que vencido el contrate, el arrendatarilo tendré derecho
a que se le prorrogue por un afio mﬁs el contrato, siem-—=-
pre Que esté al corriente en el pago de sus.rentas y en
ese caso, el arrendador podré aumentar la renta hasta en
un 10% si prueba que ha aumentado en 1la zona los mismos.

Es importante sefialar que el articu-
lo 2448 C, establece que el arrendamiento de fincas urba
nas destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso, -
para ambas partes, siendo prorrogable hasta por dos méas
a voluntad del arrendatario si demuestra estar al co--—-

(44) Sénchez Medal Ramén. Ob. Cit. pdg. 220



rriente en el pago de sus rentas. Cabe mencionar que, -
este derecho es irrenunciable y cualquier estipulacién -
en contrario se tendrd por no puesta.

Esta prdrroga deberd solicitarla ex-
presmente el arrendatario, cuando desee ejercltar ese de
recho, debiendo hacerlo antes de que concluya el contra-
"to, ya que si lo hace después, no exlstird el mismo Jurt
dicamente y deberd estar al corriente en el pago de sus
rentas.

II.- Por convenio expreso.

Pueden convenir expresamente las par
tes en darlo por terminado anticipadamente en un plazo -
que a ambas les convehga.

III.- Por nulidad.

) . La nulidad del arrendamiento puede -
decretarse por vicilos del consentimiento, falta de forma
exigida por la Ley, en los arrendamlientos de fincas urba
nas destinadas a la habitacidn, es necesaric que dicho -
contrato conste por escrilto la parte de forma que lmputa
ré al arrendador, celebrarse sor un plazo superlor al en
que venza el de la hipoteca, si se didé a dos personas el
‘mismo bien por un mismo plazo, el arrendamiento de un —-
bien en gue existen varlios copropletarilos si no se otor-
ga con el consentimiento de todos 1os coparticipes.

IV.~ Por rescisidén.

El artfculo 2489 ; prescibe que "El
arrendador puede exigir la rescisidn por:

-"Falta de pago de la renta en los -
términos convenidos.

—“Por'usarse en contravencién a lo -
dispuesto en la fraccidn II del artfculo 2425,

~"Por subarriendo en contraveneidn a
los dispuesto por el artfculo 2480".

El arrendatario podrd exigir también
la rescisién:

a).~ Cuando el arrendador in--
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cumpla su obligacidn de hacer mejoras necesarlas al bien,
a pesardel aviso del 1lInguilino.
by.~ 8Si el arrendador incumple

con su obligacién de conservar en el uso y goce de 1a co-
sa arrendada al inqullino, sea por caso fortulto o fuer-—
za mayor, eviccidn o por efectuarse en el mismo reparacloc
nes que duren mis de dos meses.

V.~ Por confusidn, artfculo 24l45.

VI.- Por pérdida o destruccién total
de la cosa arrendada.

VII.- Por expropiacidn, cuando se ha
ce en el caso de utilidad pﬁblica.

‘ Es importante mencionar que en los -=-
arrendamientos de fincas urbanas destinadas a ta nablitc-~
¢i6n, no es causa de determinacidn del contrato la muerte
de alguno de los contratantes, ya que el artfculo 2448 H,
establece que, "el arrendamiento de fincas urbanas destl-
' nadas a la habltacién no termina por la muerte del arren-
dador ni del arrendatario, sino sdlo por los motivos estz

- blecidas por la Ley".
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3.1 Definicidn.

Previamente, consideramos pertinente hacer
los sigulentes comentarios respecto de esta institucidén -
del arbitraje.

Eh el Derecho Romano, estaba permitido a -~
las partes que mediante un pactum definieran y llegaran a
un ‘acuerdo respecto de la controversia judiecial gque tuviz
ran dquellas, no hacléndolo a través de la autoridad judi
cial, sino a través de un ﬁrbitro sefialado por las mismas
"Sin embargo, ese pactum no obligaba de por s£ al cumpli-
miento de la»decisién del 4rbitro, por lo que-para'darle—'
eficacla se recurrif a diversos medios". (45)-

‘ Esta forma de solucidn a los conflictos, -
en el Derecho Romano toma dos formas: a).- E1 que lfbre
mente se conviene.. a través del compromissu, también de-

nominada receptum arbitrii-y b).-~ EL1 que nace en el sis;

‘tema formulario, por el cual, la autorldad determina el -~

4

sistema procesal y se nombra al judex privatus.

Posteriormente, surge la amigable composi-
¢ién, que es una forma autocompositiva de solucién a los-
conflictos en virtud de que el terceroc nombrado por las -
partes, es decir,‘el amigable componedor trataba de ave--

nirlas, desarrollando su actividad conciliadora {(transac -

(45) S&nchez Medal Ramén.- Los Contratos Civiles.- Ed. Po
rrda, México, 1984, pdg. U07.
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c1§n, desistimlento o allanamiento), lo que constituye -
una forma autocompositiva de solucién al conflicto, por-
lo que, en caso de fracasar el amigable componedor en su
actividad, no solucionaria la controversia.

"..La amigable composiciﬁn que equivale a
nuestro modo .de entender, a una forma de conciliacidn...

Pero esta opini§n, la del amigable componedor, no es =~
vinculatoria ni obligaba para los contendientes y, por -
ello, el amlgable componedor solo podré avenirlos, es de
cir, hacerlos que lleguen a un pacto de transaccién, a -
un desistimiento o un allanamiento. Lo que dé fuerza a
la opinién de este tercero es la propia voluntad de las-
partes para acatarla o no". (46)

Las formas de solucién a.los conflictos,—
fueron evoluclonando y en un momento histérico determiné
do, las partes que tuvieren algin conflicto, convenfan -
anticipadamente en someterse a la opinidén de un tercero
que soluclonara dicha controversia, surgiendo por tanto,
la primera forma heterocompositiva denominada arblitraje.

Es deeir, las partes en conflicto pacta -
ban en concurrir a un tercero ajeno a dicho conflicto y
anticipadamente se sometian a la opinién del mismo, que-
a través de un procedimiento procesal exteriorisa su opil
nidn respecto de la controversia planteada. Siendo 4di -

cho tercero que soluciona el litigio, un drbitro.

(4€) GOmez Lara Cipriano.- Teorfa General del Proceso. -
Ed. UNAM, México 1983, pég. 41.
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Vistos los anteriores comentarios, nos per
mitiremos definir al arbitraje. .

El arbitraje como hemos visto, es una ins-
tituciﬁn que tiene como finalidad que las partes en con--
flicto convienen en que un tercero (4rbitro) solucione el
litigio.

El maestro Eduardo Pallares, nos dice gue-
"Por julclo arbltral se entiende el que se tramita ante -
Jueces ﬁrbitros ¥ no en los tribunales previamente esta--
blecidos por la ley"-'(“?)l H

Para el maestro Rafael De Pina, refiriéndo
se al Julecio arbitral, lo conceptﬁé diciendo gque "Este —-
_Juicié denominado bamBién Juicio de érbitroé, puede defi-
n;rse:como aqtél que se tramita ante y por cliludadanos en-
Eérgados de administrar Justicla en un césé concreﬁo, por
designaciﬁn de las partes interesadas, en vlrtud de la au
toriza§i§n que éstas tienen, de acuerdo con el artfculo -
609 del CSdigo de ProcedimienhosVCiviles para el Distrito'
Federal, de sujetar sus diferencias a dicho Juicio". (48)

El maestro Ovalle Favela, citando a Jean -
Robert, establece que el arbitraje es "ia institucidn de
una Jjusticla privada, gracias a la cual, los litigios son
sustrafdos a las Jurisdicciones de derecho comin, para +-

ser resueltas por individuos revestidos, clrcunstancial--

(47) Pallares Eduardo.- Dicclionario de Derecho Procesal Ci
vil. Ed. Porria, México 1984, pag. 169. -

{48) De Pina Vara Rafael.- Diccionario de Derecho.- Ed. Po
rrda, México 1980, pég. 314.
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mente, de la misidén de Juzgarlos". (4%)

De las definiciones doctrinarias menciona
das anterlormente, podemos definir al julclo arbltral .como:-
La institucién en virtud de la cual, las partes en con -,
flicto pactan en someter sus diferencias a un tercero -

liamado érbitro, para que éste las dirima o resuelva.
3.2 - Clases.

En el apartado anterior, mencionabamos -~
que la amigable composicién es una forma autocompositiva
de solucién a los cohflictos, dado que un tercero nombra
do por las partes, el amigable componedor, realizaba lé
labor de avenir a las mismas para coneililarlas, por lo -
que, en caso de fracasar no soluclionarfa la controversia.

"pPor el contrario, el arbitraje, 0 més - -
bien dicho el pacto arbitral o cldusula compromisoria, -
rno solo constituyen una anuencia para gue un tercero in-
tervenga como conciliador o amigable componedor, sine -
que esa anuencia va mids adelante hasta constituir un com
promiso para que ese tercero ajeno e imparcial actie co-
mo juez privado y dicte una resolucidén - laudo - a mane-—
ra de sentencia dictada por el drbltro, cuyo acatamiento

ha sido pactado en forma anticipada por las partes'". (50)

(49) ovalle Favela José.- Derecho Procesal Civil.- Ed. Po
rrda, México 1980, pag. 28B5.

(50.) G6mez Lara Ciprianoc.- Derecho Procesal Civil.- Ed. -
Trillas, México 1985, pig. 183.
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También en el capftulo anterior, defini-
mos al arbitraje como la institucidn, en virtud de la --
cual, las partes en conflicto pactanen someter sus dife-
renclas a un tercero (drbitro), para que &ste las dirima
o resuelva.

Por tanto, el arbitraje o mds bien dicho
los Jjulcilos arbitrales, pueden ser:

' I.- De Derecho internacional y de-~

Derecho privado.

II.- E1 arbitraje privado puede <

ser a su vez: a).- Forzoso y b).- Voluntario y de;

III.- Estricto Derecho y de Equi -

dad.

I.- En el campo comercial interna
clonal pueden surglr entre Estados o entre organismos -
piblicos de dos o mds Estados, algin conflicto relati
vo a alguna transaccién o incumplimiento de algin con -
trato celebrado entre éstos. Por ejemplo Petroleos Me~
xicanos, en la actualidad celebra contratos de compra -~
venta respecto de hidrocarburos con otros Estados del -~
mundo y en el supuesto caso de que exista 1incumplimien-
to de cualquiera de las dos partes, €stas puedan resol-

ver la controversia sometiéndose a un drgano arbitral.

Nuestro pafs, suscribis la conven-

cidén sobre el reconocimiento y ejecucidn de sentencias-
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arbitrales extranjeras, celebrada en la sede de la Orga-
nizacién de las Nacignes Unidas del 20 de marzo al 10 de
junio de 1958, convencidn, que de acuerdo con las facul-
tades que otorga nuestra Constitucién Polftica de 1los Es
tados Unidos. Mexicanos al Ejecutivo de la Unidn, y con -
aproﬁacién del Senado de nuestro pais, se suscvibié y -
aceptd dicha Convenci@n; por lc gue. de acuerdo con el ar
tfculo 133 de nﬁestra Carta Magna, los tratados celebra-
dos por el Presidente y aprobados por el Senado, serfn -
la Ley Suprema de téda la Unidn.

Consiguientemente, en el ejemplo menciona
do, si las partes sSe someten a-un érgano arbitral inter-
naclonal, dicha sentencia o laudo dictado por &ste, debe
ré ser reconocido y ejecutarse de conformidad a las nor-

mas- procedimentales vigentes en el pails donde sea invoca

da la misma.
IT.- En cuanto al Derecho Privado,-

los artfcules 9, 10, 1l y 14 transitorios del Cddige de
Procedimientos Cliviles de 1932, establecieron el arbitra
Jje privado forzoso, que es el que obliga a las partes a
acudir al mismo. Es decir, la ley determinard qué liti-~
glos se deben someter en forma forzosa al arbitraje.

Por otra parte, el arbitraje privado
es voluntario cuando las partes en ese sentido, ésto es

voluntariamente acuden al mismo para dar soluclén al 1i-

tigio.
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El maestro Humberto Brisefio Slerra,
clasifica al arbitraje privado voluntario en legal, que
es aquél que se encuentra establecldo en el Cdédigo de -~
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en los
.artfculos 609 .a 636, en los artfculos 1052 y 1053 del =~
Cédigo de Comercio y el instituclonal, que es aquél que
se lleva a cabo a través ae los organismos como son los
establecidos en la Ley Federal de Derecho de Autor, la
Procuraduria Federai del Consumidor, Ley General de Ins
tituciones de Seguros en &ésta ante la Comisién Federal
Bancaria de Seguros.

1Il.~- El Jjuicio arbitral de estrig
to derecho, es aquél que se 1lleva a cabo conforme a la
bley, es decir, el tercero nombrado por las partes - ar-
bitre -~ se somete al régimen Juridico establecido. El.

procedimiento & través del cual se desarrolla el juiclo

tiene que estar apegado a la ley vigente.

Por el contrario, en el Jjulcle arbi-
tral de equidad se otorga al &rbitro la libertad para re
solver la controversia conforme a su leal saber y enten
a Justicia y fundamentalmente en cuanto a eguidad.

der,

Esta clase de Jjuiclo arbitral, a diferencia de la del -~

de estricto derecho no sujeta al Arbitro a someterse a
la ley o al régimen jurfidico establecido.
En la actualidad, el arbitraje cons

tituye una institucién de bastante utilidad, en virtud
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de que a través de éste, se podrd lograr la solucién de
los litiglos en forma pronta, expédita y r8pida y las
partes evitarian pérdida de tiempo y de dinero, dado -
que los'procedimientos judiclales como es sabido, son -
lentos, costosos y tardfos.

"La institucién, mal comprendida por 1la
doctrina y menospreciada por la prédctica, dice Carnelu-
tti,., que ha llegado a ser condenada a desaparecer, estd
mds viva que nunca. Su vitalidad estd en la utilizacién
de la obra combinada de las partes en la eleccién del -
Juez, que es el alma dei proceso civil. Ante la tenden
cia a desvalorizar cada vez mis a la parte come dérgano
del proceso en beneficlo de los poderes del Juez, direc
,cién de hipertrofla del Estado, la consigna debe de ser
descentralizar, no sélo en el campo administrativo y 1le
gislativo, sino también en el judie¢ial. 3Je puedes y do-
be liberar el costo de la administra¢idén de Justicia, -~
comenzando por la eleccién del juez, lo cual, ocurre en
el arbitraje, cuya ventaja estd en que por medio de &1,

se ajusta el juez a la litis". (51)

3.3. Naturaleza Jurfdica.

Existen diversos criterios doctrinarios-

(51) Brisefio Sierra Humberto.- El Arbitraje en el Derecho
Privado.- Ed. Porrda. México 1963, pag. 21.
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que analizan la naturaleza Juridica del julclo arbitral,
que podemos dividir en dos grupos a saber:

L.~ Teor;as privatistas. Los soste—-—
nedorés de esta teoria consideran que es de naturaleza -
de Derecho privado. También consideran, por tanto que --
el compromiso y los 5rb1tros, asi como el procedimiento-
mismo y el laudo que dicta el érbitro, cafecen de Jjuris-
dicci§n, por lo que no se puede considerar que la senten
cla dictada por dicho érbitro sea Jﬁrisdiccional. '

El maestro'Eecerrg Bautista, nos dice
que "E1 érbitro carece del tércer elemento de la jurisdic
cién: La exsecutio.

- "En consecuencla, en todos. aquellos. casos
en que §sta se requierax_§ebe sep auxil;adovpor_los Grgaf'
nos Juriédiccionales ordenados". (52)

Por otra parte,»David Lazcano en relacidn
a la actividad de los &rbitros en laz legislaciln argentli-
na nos dice que "“los ;rbitros~no ejercenvjurisdidcién: -
1°, porque el Estado considera la.funciﬁn Jurisdiccional
como propia de su soberania, y siendo asi, no puede ser =~
compartida por los particulares; 2°, porque el reduclr —--
la materila objeto de la actividad de los érbirfos, quita
a €sta todo carfcter Jurisdlcecional, puesto que es de la
esencia de la Jurisdiccién ser amplia e ilimitada comb la
soberania de que emana; 3°, porgue no reconoce a los &rbi
tros las facultades o poderes indispensables para el ejer

ciclo de la funcidn jurisdieclonal y U4°, porque considera

(52) Becerra Bautlsta Jos€.-~ El Proceso Clvil en México.-
Ed. Porrﬁa, México 1974, pag. 391.
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al arbitraje como un asunto exclusivamente privado, no

admitiendo en ningin memento cardcter pidblico al drbi-

tro nl a los actos de éste". (53)
Esta teorfa también ha sido apoyada por

diversoa autores y doctrinarios como son Carnelutl (54)

Escriche (55), Chiovenda (56), Becerra Bautista (57),-

(como .ya vimos), Calamandrel (58) y Rosemberg (55).
IT.- Teorfas jurisdiceionalistas.-~

Estas teorfas admiten gque el arbitraje es una institu-

cifn de cardcter jurisdiccilenal.

El principal representante de esta teo-
ria es Montara, quien establece que los Arbitros no --
son representantes de Ias'partes al dictar el laudo si

no que 1l1a soberania es quien administra la justicia de

las mismas, por lo que, el Estado da & los &rbitros ju

risdiceidn. i
: L]

{(53) Lazcano David. Derecho Procesal Civil. Citadc por
Rafael -de Pina y Castillo lLarrahaga. Ed. Porrida.-

Mé&xico 1982, pdg. 68.
(54) Carnelutti PFrancesco.
vil. Ed. Ediciones JurIdica Europa América.
Aires. Argentina. 1961. pig. 73.
Escriche Joagquin. Diceionario Razonado de Legisla-—
cidn y Jurisprudencia. México. Cardenas. 1979, pég.

206 y sigulentes.

(56) Chiovenda Gluseppe. Instituciones de Derecho Proce

sal Civil. Ed. Revista de Derecho Privade. Madrid,

Espafia. 1940. pdg. 83 .y 84.

(57) Becerra Bautista José. El Proceso Civil en México.
Ed. Porrda. México. 1974, p&gs. 16, 387 y 388.

(58) Pilero Calamandreil. Instituciones de Derecho Proce-
sal Civil. Tomo II. Ed. Ejea. Buenos Alres. 1962.-~
pégs. 274 y 275. -

(59) Rosemberg Leo. Tratado de Derecho Procesal. Ed. ~--
EjJea. Buenos Aires. 1955.

Instituciones del Proceso Ci
Buenos

(55)
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Los maestros Rafael de Pina y José Casti-
1lo Larrafiaga nos dicen que "el ejercicio de la runcién
jurisdiccional como hemos exbuesto, corresponde en gene-
ral a 6rganos especificos constituldos para este efecto
por el Estado; pero ésto no es obstéculo para gque, en —-
determinadas condlciones, éste conceda a las partes la -
facuitad de constituir, accldentalmente, -un Grgano espe-
cial para el ejercicio de 1la Jurisdicc1§n, limitando su

actividad a la resolucién de un caso concretoﬁ. (60).

Por su parte, el maestro Eduardo Pallares,
sostiene que "en la actual Legislacién Mexilcana el Julcilo
arbitral es un verdadero juicio y 1los arbitrds ejercen Jju
risdicci@n a pesar de no ser autoridades". (61).

Ademﬁs, el maestro Pallares sostlene:

"a).- Que el compreomisc arbitral es un --—

i}

contrato que produce efectos de derecho pﬁblico como pue~
de serlo, por ejemplo, el contrato de matrimonio.

"9).~ Que dichos efectos dimanan de la --
ley ¥y no de la voluntad aut@noma de las pértes contratan~
tes;

"¢).~- Que, por tanto, es la ley y no los
particulares, la gue otorga a los érbitros los poderes -—-—

que gozan;

(60) De Pina Rafael y Castillo Larrafiaga José. Ob. Cit. -~
pégs. 65 y 66.
(61) Pallares Eduardo. Cb. Cit. pédg. 473.
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'd) .- Que esos poderes constituyen una ver
dadera Jjurilsdiccidén de carfcter excpeclonal para decidir -
el litigios;

e).- Que el julclo arbitral es un verdade
ro Juicio, y el laude una auténbica sentencila;

"f}Y.- Que el compromiso arbitral y 14 acep
tacidén del cargo de 4rbitro, son la condlcién jurfdica pa-
ra que los-4rbitros gocen de la Jurisdicciﬁn que les atri-
buye la ley; _
‘ "g).- Querel caso de los &rbitros no es dni’
co, pues hay otros ea los cuales la ley permite que los par
ticulares desepefien fﬁnciones pﬁblicas sin ser por ello ~=-
éutoridades". (62) .

. Para>e1 maestro Serra_Dominguez; al referir;
se al laudo arbitral que es la resolucién que dicta el 5rb£
tro dentro del juicio arbitral afirma que "estimamos que el .
laudo arbltrales ei resultado de una actividad Jjurisdicclo-
nal". (63)

Asimismo, Prleto Castro sostlene que “ei ar-
bitraje es en su origen, un negoclo de derecho privado, co-
mo creacién de la voluntad de los particulares, pero proce-
sal por las sujJeciones y limltacliones a que esta voluntad -
es sometida (justamente para gue produzca efectos procesa--—
les) y por las actividades de orden también proceéal que ha

ce surgir, en particular el conocimiento del asunto por —--—

(62) Pallares Eduardo. Ob. Cit. pégs. 473 y u7h.

(63) Serra Domfinguez Manuel. Estudlos de Derecho Procesal.
Ed. Ariel. Barcelona, Espana. 1969. pdg. 580.
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otras personas que termina en el efecto declarativo -vincu
lante— y mds tarde (si es preciso) ejecutivo del laudo de
los érbitros". (64)

También defienden esta teorfa jurisdicciona
lista: Niceto Alcalid - Zamora y Castillo (65), Brisefio ———
Sierra Humberto (66), Eduardo Pallares (67), Rafael de Pi-~
na y José Castillo Larrafiaga (68), Hugo Rocco (69), Prieto
Castro Leonardo (70),‘Serra Domfnguez Manuel (71).

Consideramos que, de acuerdo a nuestra'le—;“
glslacién nosiﬁifa el Arbitro, asf comc el laudc Aigtado
pbr éété; tieneh carﬁcter Jurisdilccional, en virtud de que
dicho 5fbitro es el titular accidental de la funcién Jurils .
diceional. .
’ "Fundamentamos lo anterior con los siguien--
tes razonamlentos. JurIdicos, que nos llevaron a la conclu—“”
si§n—de que la funcidn que ejercita el &rbitro tiene carég

ter jurisdiccional.

(64) Prieto Castro. .Citado por Manuel Serra Domfnguez. ---—
Ob. Cit. pégs. 578 y 580.

(65) Alcal& Zamora y Castillo Niceto. Proceso Autocomposi-
~elén y Autodefensa. Ed. Imprenta Universitaria. Méexi-
co. 19147. '

(66) Brisefio Slerra Humberto. Ob. Cit. p&gs. 79, 80 y 81.

(67) Pallares Eduardo. Ob. Cit. pégs. 473 y 474,

(68) ge Pig% Vara y Castillo Larrafiaga José. Ob. Cit. pégs.
5y .

(69) Rocco Hugo. Tratado _de Derecho Procesal Civil. Tomo I.
Ed. Tenis. Depalama. Bogota Buenos Aires. 1976. p&gs. -

137, 138 y 139.
(70) Prieto Castro Leonardo. Derecho Procesal Civil. Tomo -

II. Ed. Librerfa General Zarapoza. Espafia 1946. pdes.-—
- 261 y 281.

(71) Serra Domfnguez Manuel. Ob. Cit. pédg. 580.
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La Ley Orgdnica de’'los Tribunales de Jus-
ticia del Fuero Comin del Distrito Federal, establece -—-
en su articulo 1° que "corresponde a 105 tribunales de -
Justicia del fuero comdn del Distrito Pederal, dentro de
los términos que establece la Constitucidn Federal de la
Repudblica, la facultad de aplicér las leyes en asuntos -
clvliles y penales del citado fuero;.lo mismo que en 1lo0s
asuntos del orden federal, en 1lOs casos en que expresa--
mente las leyes de esta materia les confleren jurisdic---
eidn". Asimismo, el avilculo 2° de dicna Ley ordena que
"la facultad a gque se refiere el articulo anterior se --—
ejerce: V& por los éfbitros".

El CSdigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, en el articulo 633 establece gque --
es compétente para todos los_actos relativos al Julcio
arbltral en lo que se refiere a Jurisdiecidn qué no ten-
ga el érbitro; y para la eJecucidﬁ de la sentencia y ad-
misi§n de recursocs, el Jue2 deslgnadc en el compromiso,‘
a falta de &éste el que esté en turno."

Por otra parte de acuerdo con‘el articulo
631 del ordenamiento citado, el &rbitro para emplear los
medios de apremio debe ocurrir al juez ordinario.

Respecto del laudo el articulo 632 ordena
que, €ste una vez notificado, se ordenard pasar los au--
tos al Juez ordinarioc para su ejecuclén a no ser que los

litigantes pidieren la aclaracildn del mismo.
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Ahora bien, la jurisdiccién, histérica y -

doctrinariamente se le separa en tres funclones a saber:

la notio, que es la potestad del conoecimiento de un 1iti-

gio; la juditio, que es la facultad de Juzgar y decidir -

dicha controversia y la executico (imperium) que es la fa-
cultad de ejecutar 1la resoluciSn dictada.
El érbitro como hemos visto y la Procuradu

elto las funciones de no-

ria Federal del Consumidor, ejercita
tlo y de juditio y no la executio, pero esta situacién no
es fundamento cientifico para determinar que el laudo dic
tado por el 4rbitro no tienen el cardeter de jurisdiccilo-~
nal, para evidencilar lc anterior ciltaremos los siguien;es
ejemplos: '

Las resoluciones dictadas en materia civil
por las Salas del Tribunal Superior de Justicia, no se --—
ejecutan en esa instancia, sino que lo hace. el juez a quo.

En materia penal, el Juez, libra la orden
.de aprehensién y quien la ejecuta, asimlsmo, al dictar --

sentencia privativa de libertad la ejecuta el Ejecutivoe
a través de la Secretarfa de Gobernacidn. ‘

De lo anterlor se desprende que la autori~
dad que dicta la sentencla no la ejecuta, consecuentemen-
te existe la distincidn entre autoridad ordenadora y eje-~
cutora.

Consigulentemente el Srbitro tiene la fa--

cultad jurisdiccional falténdole la executilo,
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Por otra parte, el procedimiento que rige
el Juicio arbitral esti regulado por le CS8digo de Proce-
dimientos Civiles y en el caso de la ‘Procuradurfa Fede—-
ral del Consumidor, cuando las partes la han designado -
Srbitro fiJan convenclonalmente dicho procedimiento, en
el gque no pueden renunclar a las formalidades esencilales
del procedimientc, asimismo, serdn supletorios del mismo
el C§diéo de Comercio y el de Procedimlentos Civiles, ——
' por lo que el laudo dictado por dicha Procuraduria nece -~
sariamente‘seré ejecutado.

El1 maestro Ignacio Burgoa, ha sostenido ;
que‘el laudo dictado por el érbitro es una,regoluci@n —
.Jurisdiccional que resueive el litiglo.

YEn efecto, el laudo arbitral es una resgl
lucién eminentemente Jurdisdic:ional, puesto que decide 1la
controversia suscitada entre los sujetos del compromiso
correspondiente y dicha resolucidn ostenta un carééter -
autoritario, en virtud de que el juez que ordena su cum-
plimiento o ejecucién no la revisa, por tanto, no la pug
de confirmar ni revocér". (72)

Por otra parte sl blen es clerto que el -
compromiso que celebran las partes, tiene cardcter y se
forma de acuerdo al derecho privado, dicho contrato crea

efectos de derecho publico.

(72) Burgoa Orihuela Ignaclo. El Julclo de amparo. Ed.
Porrda. México 1978, pédg. 202.
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"los 5rbitros resuelven las cuestiones a
ellos sometldas con arreglo a derecho y, por lo tanto,-
siendo la ‘jJurisdiccién una actividad aplicadora del de-
recho no se puede por menos de atribulr carécter Juris-
dicclonal a la actividad gue estos Jueces accidentales
: désarrollan". 3

- . Por todo«io antes‘EXpuesbo, podemos con-—
”qi@if due el 5rbitfp tiene facultad 3ufisdiccionai vy el
laudo que dicta éste tiene ese h;smo carfcter jurisdic-—

cional.

‘3.4 .CLAUSULAS. COMPROMISORIA, COMPROMISO ARBITRAL Y CON
TRATO DE . COMPROMISO . IR SR

Todo Juicio arbitral tiene como fundamen—
to 1a cléusula compromisoria o el compromiso arbitral,
por_ lo que, a falta de éstos no podria llevarse a cabo - -

dipho juicio.

CLAUSULA COMPROMISORIA.

| "La cléusula compromisoria, es la manifes-
taci@n de voluntad de las partes que al celebrar un con-—
- trato determinado (c6mpraventa, arrendamiento, ete.), —-

pactan y convienen en sujetar a la decisién de un érbi——

(73) De Pina Rafael y Castillo Larrafiaga José. Ob. Cit.
pdg. 70.
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tro el incumplimiento, lnterpretacién o aplicacién que en
lo futuro pudlera surgir con motivo de ese contrato.

"La cléusula se justifica, para algunos, -
por facilitar el arbitraje, en cuanto a que se forma en —
el momento*méé adecuadé para convenir, pués las partes --—

“no conocen eljcarécter‘exacto del litigio futuro, lo que
-'?1$¢‘en alguna rorma impide designer el Arbitro’adecuado en
‘dambio‘evita amedrendar a 105 interesados con la determi-—.

~w..pacién minuciosa de los requisitos y circunstancias res--

o ?antés del arbitraje que, en esermomenfo, es 5610 posible". (74)

COMPROMISO ARBITRAL.

E1l comﬁormiso arbitral esvel'bontrato-pof—
‘el que ddsvo més personaS se obligan a dirimir una -contro
versia Jurﬁdica por . medio de 1la decisi§n de un érbitro; -
de acﬁerdo él procedimiehto permitido por la Ley ¥y a cum—
plir el 1aud6 que emita". (75)
’ Robert Jean, expiica que ‘el compromiso es
un contrato civil pero se rige por las reglas generalés -
de ‘los contratos y adem@s por las especilales del Cédigo‘n

de Procedimientos". (76)

(74) Brisefio Silerra Humberto. Ob. Cit. pég. 43.
(75} Sénchez Medal Ramén. Ob. Cit. pég. uy,

(76) Robert Jean. Citado por Brisefio Sierra Humberto. Ob.
cit. pdg. 51.
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Por su parte, el maestro Briserio Sierra,
considera que es preferible hablar de convenio y para -
ello se funda en la definicién de convenio que nos da -
€l artfculo 1793 de nuestro Cédigo Civil, en virtud de
que el compromiso.crea y modifica derechos y obligacilo-
ﬁés no ﬁnicamente entre las parteé litigantes, siﬁo en—
tre é&stas y el érbitro, por lquue,_préfiere denominar—:
 ia como convenio o acuerdo. COnsiguigntemente, conside
ra que para la formacidn ¥y el perfecclonamiento del com

A promiso se requiere la concurrenciajho de dosvsujetos -
(partes) sino de tres (partes y 5rbitros)
; " Nuestro CGdigo de Procedimientos Civiles -
Zraculta a las partes a someter sus diferenclas al arbi-.
 ktraJe (articulos 609 y 612), siempre que £stas esten en
plenc.ejércicio de sus derechos.civiles (capacidad gene
rai para contratar), con las restricclones que estable-
ce respecto de los tutores, albaceas y;é;ndicos (artfcu
los 612, 613 y 614). T
Asimismo, ofdena que se puede éelebrar -
’antes, durante y después de Jjuiclio, en este caso cuando
la sentencia sea irrevocable y las partes la conocleran.

Por otra parte, por regla general todos
los negoclos pueden sujetarse al arbitraje, pero el pro-
plo Cédigo de Procedimientos Civiles en el artfculo 615,

ordena que no se podrdn comprometer en 4rbitros el dere-
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cho a recibir alimentos, los divorcios, exceptuando lo re
lativo a 1la separaci§n de bilenes y las demids que tuvieren
los c6nyuges de carécter pecunlario, las acciones de null
dad de matrimonio y las concernientes al estado civil de
las personas. -
. El compromiso arbitral, puede celebrarse -
en escribura publica, privada o en acta que Be 1evant° an.
te la presencia del Juez, en la que se determinaré el ne-
goclo gque se va a someter al Juicio arbitral, asi como el
nombfe del &rbitro. » k
1a falta.de designacién del asunfto es nuia

_de—pleho derecho. .y en el caso de que no- se designe el &r-
bitfo,béste podré ser designaddipdr'el Juez cuando ho'lo_
haganflas §artes, de acuerdo al articulp 222 del.ordéha-;
miento citadc.. :

’ 7 El drbltro nombrado por las partes decidi-
ré.y dictaré laudo, de acuéerdo a las leyes vigentes en el
momento de d;ctarlo a menos que éeyle haya designado como
amigable componedér. Asi también resolveré deracuerdo a
las reglas del procedimiento que, convencionalmente, ha--
yan pactado los lltigantes. ‘

‘ En virtud de gque el compromliso es un con--
trato civil, sigue las reglas generales de los contratos,
por 1o que en caso de Que no se reunan éstas, puede ser -

impugnado dicho acuerdo.
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Diferencias fundamentales entre la cliusu
la y el compromiso:

La cléusula forma parte del contrato y el
compromiso es un contrato,

En la cléusula se pacta respecto de 1liti-
glos futuros qte no se presentan, gue se desconocen en -
ei mdmento de pactarse y cn &l coumpromiso Los litiglos -~
son actuales y presentes. Su diferencia es en cuanto a
su'aparici§n, por lo gue, el éompromi&:es una etapa pro-
césal, es decir, serﬁ el antecedente del arbitraje mismo

y la cléusula lo anterior al antecedente.

CONTRATO ARBITRAL.

Es el contrato de adhesidn del &drbitro en
virtud del cual éste esté de acuerdo y acepta su nombra-

miento, obligéndose a'desempeﬁar sSu cargo.

Cuando es Unico, se deberd nombrarie un —
secretarlo, pudiéndold hacer las partes o el srbitro.si—
no lo hicieren €stas dentro del tercer dfa en gue funja con
sus funciones, a costa de las partes.

Las partes y el érbitro deberdn pactar lo
relativo a los honorarios de &ste dltimo y a falta de —-—
convenio los &rbiltros cobrar&n como honorarios las cuotas
que sefialan los artfculos 267 a 276 de la Ley Orgénica de

los Tribunales de Justicia del Fuero Comﬁn del D.F.
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Conslderamos gue, este contrato se cele-
bra cuando el érbitro nombrado por las partes es deslg-
nado personalmente nombrando la persona individualmente
pﬁra el caso de conflicto éste lo dirima, ya que en el
cago de los organlismos qulicos descentralizados, como
es el caso de la Procuraduria Federal del Consumidor, -~
este contratoc no se celebra en virtud de que dicho orga
nismo tiene de acuerdo con la Ley, lfacultaldes y atribu-~

ciones,para actuar como érbitro.

3.5. PROCEDIMIENTO.

El procedimiento en el juicioc arbitral,-
como’ vimos, las partes determinardn aquél, pues si égQ—
tas detefminaron que el procedimiento a seguir‘y desig-
naron al érbiﬁro como amigable componedor, &ste deberd
resolver conforme a conciencia y su leal saber y enten-
der.

Los litigantes, pactan convencionalmente
el procedimiento a seguir y 2 falta de dicho convenio -
el juicio arbitral se seguiré conforme a las regla; es—
tablecidas por la Ley.

En el caso de la Procuradurfa Federal de
Proteccién al Consumidor, cuando las partes la designan
érbitro para que resuelva la controversia planteada, co
mo amigable componedor, resolverd en conclencia y buena

fe guardada, sin sujJetarse a las reglas legales pero --
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observard las formalidades esenclales del procedimiento.

Asimismo, cuando la designan como Arbitro
en Jjuiclo arblrral de estricto derecho, las partes, con-
vencionalmente fijan el procedimliento a ‘seguir al que se
aplicardn supletoriamente el CSdigo. de Comercio y el de-

Procedimientos. iviles del Distrito Federal.

3.6. LAUDO.

Bl 1égdo, es 1a_re§oluc16n'o éctO‘JgéiSb—~
- ‘diccional en virtud del cual,‘ei-ﬁrbitfo decide 1a~con—% .
froversla propuesta por las partes.

En cuanto a la naturaleza Juridicé del.f-
laudo, existen corrientes doctrinarias contradictorias,-
en el sentido de que algurios cOnsiderah que, el 1audovﬂb
© es proplamente una sentencia y otros que afirman y lo --
equiparan con la sentencla.

Nosotros consideramos que el laudo dlicta-
do por el Arbiltro que resuelve un litigio a través de un
procedimlento, es equivalente a la sentencia, en virtud
de gque el érbitro resuelve la controversia analizando --
las pretensiones de las partes, sus pruebas, sus alega-—-
tos y resuelve conforme a derecho, independientemente de
que las partes convenclonalmente fijaran las bases del -
procedimiento, ya que, de acuerdo con el artIculo 619 de

nuestro C6digo Procesal Civil, los drbitros estédn obliga
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dos a recibir pruebas y a ofr las alegaciones de las par-
tes.

Ahora bien, en cuanto al término en gque el
Srbitro dicte el laudo, las partes pactarén dicho tiempo
y a falta de convenio, el artficulo 627 del ordenamiento -
citado establece un términc de sesenta dfas, que comenza-
rd a conbtar a partir de la aceptacién del nombramiento.

v En cuanto al lugar en que deberé dictarse.
el 1audo, seré en el que las partes 1lo hayan pactado y en
caso contrario, en.el lugar en donde se desarrolld el Jul
clo arbitral.

' Asimisho, deberé cbnstar ﬁor escrito y en
cuanto a su contenido, deberé'cohbener el de 1as senten--
cias, es decir, sus respectivos capitulos de resultandos,
considerandos y resolutivos. Asf como sus requisitos sus
tahdiales qQue son la congruencia; mokivacidén y exahusti-~
vidad. v 7

"Finalmente recuérdese que con el laudo -
los érbitros pueden proveer tamblén sobre las costas del

proceso y sobre honorario de ellos". (77)

3,7. MEDIOS DE IMPUGNACION.

Los medios de impugnacidén son los instru-—-—

(77) Carnacini Tito. Arbitraje. Ediclones Jurfdicas. Eu
ropa América. 1961. pdg. 157.
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mentos gque tienén las partes para recurrir el laudo o las
resoluciones dlctadas por el 4rbitro durante la secuela -
del procedimiento.

Los recursos son los medios de impugnacién
que tienen los litigantes para combatir las resoluclones
aicbadasrpér el &rbitro. '

- - Ahora blen,; como lo mencionamos antefior—;
 ;ménhe,'lasipaftés puéden.pactar éonvencionalmente,las ba~
ses del procedimiento, sujetﬁndése a lo estaBlecidS en —-
la lLey, eé decir, en:el C6digo de Procedimientos Civileé.

Gonsiguientemente,,las partes pheden conve’

,‘hir los recﬁrsos que consideren necesarlos para combatir
las reéoiucibhés'que.dicte el éipitro durante el prbcedi—’
‘mieﬁtéf as;fcomo los recursos en contra del laudo que se-.
dicte para tal efecto.

' En el supﬁesto de ‘que las partes.nc‘hubié;
ren convenido lo relativo a 105 recursos, las paftes v él
&rbitro, de‘acuerdo @ lo que prescribe el artficulo 619 de
nuestro Cddigo de Procedimientos Civiles, deberdn seguir
los plazos y 1las forhas establecidos para los tribunales.

En cualquier evento, de acuerdo a 1lo ordé-
nado por el artgculo referido, el §rbitro siempre estaré

.obligado a recibir pruebas y a oir los alegatos de las --

partes.
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Asimismo, los artfculos 632 y 635 del Cédi
go de Procedimientos clviles, ordenan que, notificado el
laudo, se pasaridn los autos al juez ordinario para su elje
cucidn, a no ser que las partes pldieren aclaracién de —--
sentencia y que la apelaciﬁn serd admisible conforme a —- .
las reglas del derecho com@n, asimismo, que en contra de
las resoluclones del érbitro designado por el juez, cabe
el amparo de garantias, réspectiﬁaﬁente.

- : El maestrb Eduardo Pallares, nos dice rés~
pecto de los recursos édmisiblés en- contra de las resbiﬁ—
~clones de los érbitros "el de apelacidédn y el de‘amparé; -
& no ser que Se haya renunciado al primero. En cuanto:al
‘segundo, sélic procede respecto del érbitfo nombrado por -
el jue=. La: Suprema Corte defJusticiafha‘establecido ia -
‘Jurisprudencia de que el laudo arbitral no puede ser métg
ria del Jjuicio de amparo,. que sélo procede respecto de --
“1e0s.actos dé‘ejecucién.del propio laudo". (78)

Flnalmente, cuando las partes designan‘al
4rbitro como amigable componedor {comé es el caso de la -
‘Procuradurfa Federal del Consumidor) aquéllas fijan el ob
Jeto del arbitraje y dicho organismo resolveri en concieg
cia y buena‘fe guardada, sin sujecién lepal, pero. observan
do las formalidades esenciales del procedimiento y respec
to de la resolucién que se dicte, sélo admitird su aclara

cidn (artfculo 59 fraccidn VIII inciso C segundo pérrafo).

(78) Pallares Eduardo. Derecho Procesal Civil. Ed. Porrda.
México 1985. pég. 596.
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ATRIBUCIONES DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMI
DOR EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO.

Es importante recordar que, debido a las -
reformas a la Ley Federal de Proteccién al Consumldor, pu
blicadas en el Diario Oficlal de la Federacidn del 7 de -
febrero de 1985, los sujetos obligados al cumplimiento de
la misma, ademés de los comergiantes, 1ndustr1a1es prcg—
‘tAQOres'de sefvicids,y 1és’empresas de partici paLLOn estar
’ ﬁai,'organismos‘descentraliéados de los érganos del Esta-
do,réstds‘cuando desafrdllen actividades de prodﬁcciGn,—
distribucidn de bienes o prestacién de- servicios a 1os -
'consumidores, serén también obligados al cumplimiento _de
‘esta Ley, los ~arrendadores: y arrendatarios de bienes des—l-
tinados a la habitacién en el Distrito Federal (artfculo
2°), ‘a quienes el articulo 3 bis define, que son los que
}"se‘hayan oblizsados rec+procamente_uno a conceder el uso
‘ﬁemporal de un‘inmueble destinadq a la habitacidn y el -
otro a pagar por ello un precio éiérto". '

‘ Las atrlbuciones de la Procuraduria Fede—-—
ral del Consumidor, estﬁn contenidas en lo dispuesto por
el art;cdlo 59 y en relacién a sus atribuciones en mate~—
ria de arrendamiento el articulo 59 bis ordena que "tra-—-
t&ndose de inmuebles destinados a la habitacidén ubicados
en el Distrito Federal" La Procuradurfia tendrd las mis-—
mas atribuclones a que se reflere el articulo anterior de

representacisén, vigilancia y tutela de los derechos de --—
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los arrendatarios".

También es importante recordar que, debido

a ‘las reformas a la Ley referidas, por acuerde del Procu-

réddr Federal del Consumidor, licenciado Salvador‘Pliégp

Montes, pﬁbiicado en el Periédico Oficial del 10 de sép——
tiemore del ane en curse — ncho meses despues de 1as men—,v

cionadas reformas a la Ley ~ creé la D1reccion General de

~Arrendamlento inmobiliario - a la que nos retferimos en el
capftulo I, pégina 3¢ de este trabajo - que est# iaculta-

'da para conocer lo relativo al arrendamiento de 1nmueb1es‘
1de3tinados a la habitacién,que planteen los consumidoresf

arrendatarios a-esa H. Procuraduria. » '
- Por tanto, las atribuciones de la Procura-
dﬁria Fede}al del Consuﬁiddr es materia de arrcndamiento

son las siguientes:
4.1. COMO ASESOR DE LOS ARRENDATARIOS.

“La fraccién V del articulo 59 prevé:

"V.- Proporcionar asesorfa gratuita a los
consumidores'. (arrendatarios)

La Asesoria Jurfdica, que es gratulta para
-los arrendatarios, cuando la sollciten, la proporciona el
Departamento de Asesorfa de la Direccidn General de Arren

damliento Inmobililiarlo y consistente en:
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1).- Asesorar e informar al arrenda-
tario, de los derechos que tilene como tal.

_ 2) .~ Informar al inguilino o arrenda-
tario, respecto de los documentos que debe exhibir
para presentar su queja.

3).~ Verifilcar querla documentaciqn
qﬁe presente sea la neéeSaria para la prﬁcedencia -
de su éuéJa., . -“ “f
’ o 4).- En general informar arlpé arren
'idatérios de sus-derechoa que tienen deriﬁados del -~
contrato. .y oriehtarlos feépecto de los procedimien~:

tos a que se reriere el artfculo 59 de la Ley.

4.2. COMOQ TUTELAR DEL ORDEN JURIDICO.

La procuradurfa est4 facultada para -
hacer del conocimiento de la éutoridéd éompétente, -
las violaciones que se deriven de los hechos que mo-
tivaron la quéja del afrendatario, dado que:

Si de 1a reclamacidn presentada por el

" arrendatario, no huebiere concillacién ni témpoco de-
signaron €ste y el arrendador‘a la Procuradurfa como
érbitro, sea como amigable componedor o en juiclo ar-
bitral de estricto derecho y en el caso de que el --—~

arrendador no haya aslstido a la audiencia de conci-
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liacién, la Direccidén de Resoluciones Admlnistrativas,
esté facultada para analizar y estudiar los hechos que
dieron 6rigen a dicha quejJa y determinar si hubo o no
violacién a la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor.
S1i concluye que no hubo violacién a la-
"~ Ley dilctard resolucidn dejando a salvo .los derechos de-
Ziaszartgs'para que‘los hagan vaier ante 1a jurisd1g¢~
éién ordinaria. v - 7 » N
Por otra parte, de existir indicios res
;pecto de violacidn a la Ley, se otorgaré a las partes—
diez dias para que rindan pruebas a ese respecto y pa-—
: ;raxque fprmulen alegatos v. en un plazo. de qg;nce-d@as
diétarﬁ,resoluéién en la Que'determinaré si ékistisi o
‘no violacién a la Ley Federal del Consumidor y segﬁh"—
‘el caso, déJaL& a salvc 21 dereche de las mismas para-—
'que ‘1o hagan valer ante la jurisdiceidn ‘ordinaria.
Ahora bilen, harﬁ del conocimiento de -=-
1las autoridades competentes cuando los hechos que die—
ron 6rigen a la reclamacién violen artfculos diversos-—
-a los que sefiala el articulo 87, que son los relativés
a operaclones de crédité (20), la entrega del bien, ob
jeto de la compraventa (27), la omisién del proveedor-
a otorgar facturas o comprobantes  (38), obligacién del
prestador de servicios de reparar el bien de nueva cusen

ta cuando la reparacidén que se hizo al mismo, resulte-
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defectuosa (40), ventas a domicilio (Li6), incumplimiento
del proveedor a lo pactado (42, atentar contra la liber-—
tad de los consumldores en los establecimientos de los -
proveedores_(SH),Jéonﬁratos de adhesién'(63), obligacidn
del proveedor a permiﬁir-las visitas- de inépecé1§n y vi;
gillancia (79). o - .
i SR Pér‘exclusién; héré del conccimiento de = .
la Secretarfa de Comercio, de violacidn a precios de big
; nes o serviéios de primera necesidad, infracciones resS—-— -
'wpecto de 1la publicidad y garantias de los bienes y servi
‘clos que prestan los proveedores. o i "

Asimismn, esté facultada para denunciar -
al Ministerio Pdblico. los hechos que tenga conocimiento
y qun-punﬂa con stituir algﬁn deli G p;cmpre y cuanao'—*
" Este no se persiga por querella, sino de oficilo, de —-+-—
acuerdo con la rraccién IX del artfculo 59 que dice ——-——.
”"denunciar ante él Ministerio Pﬁbiico los hechos que ——-—
lleguen a su conocim;ento y que puedan ser conétituidos
de delito™.

Tamﬁién, de acuerdo a la fraccién IX del
referido articulo 59, es competente para "denunciar ante
las autoridades correspondientes y demds, en su caso an-
te el Superior Jerérquico de la autoridad responsable, -
los hechos que lleguen a su conocimiento, derivados de -~
la aplicacién de esta Ley que pueden constituir delitos

o infracclones".
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Nos permitiremos poner un_ejemplo respec-
to de esta atribuci§h de la Prucuradurid Federal del —--—
Cdﬁéﬁmiddr: . '

» k 7 En el caso dé que un a:reﬁdatario'presén—
ke unaiéeczamaeiqn respecto delfa@mento al pago de rem-
t té de 1la localidad que-ocupa & que se deétiné para casa-
}‘hébitacién, la Direccidén General de Arrendamiento Inmobi:
ﬂliéfio, peﬁiré al afbehdador un informe respecto-déylos
i‘héCHoquue ﬁqtiﬁaroh ia Quejakﬁenéiénada qﬁe deber£,éXhi'7
Z$i§:én el mismo el pontratdTde'afrendamientbydue tiene -
 ce1ebrado con el‘arrgndatafio ¥, en el supuesto de que -
‘no éonste que estd inscrito ante la Tesbreria‘del Distril
to Fedéral, de acuerdo a lo Qraenado en e1 artfculo 2448
G,:la Prucrﬁadufié informard a lé Tesorerfa dicha 1ﬁfrag
,qién, para los efectos legales a‘que haya lugar. AsI tam
.bién, si1 de los hechos en gue el arrendatario funda su -
- queja, se determina que la loecalidad arrendada no cdmple
con los requlisitos. necesarios para que ésta sea habita-~
ble, la Procuradurfa estdi facultada para hacerlo del co-
nocimiento de la Secretarfa de Salubridad y Asistencia,-
actualmente a la Secretarfa de Salud, de acuerdo a 10 -=

‘que prescribe el artfculo 2448 B del Cédigo Civil.
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4.3. COMQO VIGILANTE Y TUTELAR DE LOS DERECHQS DE LQS

ARRENDATARIOS.

En este capftulo en el apartado 4.1.,
mencionamos que, dentro de los sujetos obligados al

,cumplimiento de la Ley Federal de Proteccidn al Con—

o sumidor, se encuentran los arrendatarios y arrendado

‘res de bienes destinados a casa habitacidn en el - Diu-
‘trito Federal de acuerdo a las reformas y adiciones.‘
“a ia Ley, publicadas. en el Diario Oficial de la’ Fedg,'
;racién del 7 de. féﬁrero de 1985, bdsicamente respec-

to de los artfculos 2, 3, 3bis, ST bis, 59 bis de 1a

- misma."

En virtud de lo anterdior, las refor——
7mas que a: dicha Ley Federal en materia de arrenda———
:miento, serfn aplicables Gnicamente a los arrendado—
rés*y arrendatarios de inmuebles destinados_a.casa -
habitécién que estén ubicados en-el Distrito federal.

Dédo que el decreto por el que se re-—
forman y adicioﬁan diver;és ar;iculos de la Ley Fedg
ral de Protecei§n al Consumidor, en el que también ;
se reformaron diversos ordenamientos como son el C5-
digo Civil, el de Procedimientos Clviles para el Dis

trito Federal, la Ley Orgénica de los Tribunales de
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Justicla del Fuero Comﬁn del Distrito Federal, la Ley -
del Notariado, entre otros, adolece de una exposicién -
de motlivos, consideramos que dichas reformas y adicio-—-

nes a los mencionados ordenamientos, se. hicleron con la

L Hfinalidad de apegar a la realidad 10 relativo a. los ——?

arrendamientos de fincas urbanas destinadas a casa habi
'tacién, en virtud de que las anteriores disposiciones —;V
que regulaban dichos arrendamientos, eran obsoletas.

‘ Ahora bien, la falta de 1a'exposic1§n de‘
mobivds.de.dichas'reformas‘a la Ley Federal—en‘estudio,.
~bislcamente :las que ‘se refieren a la obligacidn de los
‘arrendadores y arrendatarios de bienes destinados a ca~
'sawhabitacion en el Distrito Federal, que, no es aplicg

bie ajﬁoda la repdblica, a pesar de ser-una Ley Federal
cénéidefahos que se'fundamenta en las facﬁitades que -—-
tiene-el Congreso -de la Uni@n para leglislar en lo rela-
tivo al Distrito Federal, de actierdo a lo. que prescrilbe
el'aftfculo 73‘fracci§n VI de nuestra Constitucién y a
la pfoblemética que existe en el Distfito-Federal en re
lacién con los arrendamientos de casa hablitacién.

Dicha reforma a la Ley Federal de Proteg
cién al Consumlidor 1la desvirtua ya que debe ser aplica-~

ble ~ por ser Federal - en toda la repiblica y no ﬁnici

mente en un Estado o Distrito como es el caso.
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Hechos los anteriores comentarios, nos -
permitiremos analizar los procedimlentos que se siguen
ante la Procuradurfa Federal del Consumlidor en relacién
con las atribuclones que tiene la mlisma en materia de -

arrendamiento:

4.3.1. QUEJA.

_ Todos los arrendatéribs—consumidépes qﬁé
considerenique se les ha,violado alg@n derecho‘defivédo
del ¢dntrato de arrendamiento qde fienen celebrado res-—
pectp;de'qna finca ufbana desﬁinada a casﬁ habibaci§n,««
qué eé;é ubicada en el Distrito Federal,:podrgnfaéudir-'

‘a lavProcuraduria Federal del Consumidor para que ésté
‘de acuefdo con la ley y a iqs'proéedimientoé que en la
‘misma se establezcan, les restituya el éerecho que se -
les ha violado. .
Generalmente, el arrendatario acude a la
Procuraduria Federal del Consumidor, por violacién al -
artfculc 2448 D del C8digo Civil, lo relativo al aumen-—
to del pago de ia renta, cuando dicho contrato se pro-—-—
rrogue O renueve, pero también acude a dicha Procuradu-
ria por cualquier otra violacién a la ley y a sus dere-—~
chos que tlene como arrendatario, por ejemplo derecho -

del tanto, de preferencia, entre otros.
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En cualquier hipétesis, el arrendatario,
se presentar§ ante la Procuradurfa Federal del Consumi-
dor, especificamente a la Direccién General de Quejas,

ésta lo orientaré y asesorari para que la reclamacidn -~

‘que va a presentar, contenga todos los requisitos para

que. proceda, es decir, pediré al inquilino copia del -~
contrato de arfendamiento en ¢l que conste que el inmue
bic rrendado esté destinado a casa habitacién, verifi-
caré si estd o no registrado ante ia Tasorer@a del Dis-
trito Federal, nombre y domicilio del érrendaddr ¥ ei -

motivo de su reclamacidn.

Consiguientemente, los requisitos de pro

'cedibilidad de la queJa que vaya a presentar el arrenda
tario son:

1).- Tener celebrado contrato de arféndg~
miento:de una finca urbana destinada a casa habitacién,

ubicada en el Distrito Federal{
2) .- Nombre y domicilio del arrendador,-

para que se le notifique la reclamacién que en su con—-

tra promueve el inquilino.

3).~ Que se inflera la vioclacidn de algu
. no de los derechos que tenga el arrendatario derivados

de dicho contrato de arrendamiento.

En el supuesto de que el inqullino no --

cumpla con los requisitos anteriores, lia Direccién Gene

ral de Quejas, 1o orientaré para que los subsane y, una



- 135 -

vez que tenga dichos elementos o cumplliendo con los exl
gidos, dicha Direccién enviard la reclamacién a la del
Arrendamiento Inmobiliario.
La Direcci§n General del Arrendamiento -
“Inmobiliarlio, recibe los documentos exhlbidos por el in
quilino y ordenaré levantar el écta correspondiente (en
‘ylos formatos que tienen para tal efecto), 1le asignaré
numero y contendré
1) .~ Fecha de la reclamacién.
2).- N@mero de. queja.
3).- Nombre y domlcllic del inquilino‘y—
fiéﬁ su'céso él nombre del apoderado que .comparezca a ase
"sorarlo asi como en la que acredite tal personalidad. ‘

-

hy.- Nombre v domicilio del arrendador.

5).— La ub;cacign ‘del inmueble arrendado.

'65.— Las caracterIsticas del contrato, cg
ﬁdrson:' objeto, destinoc. (casa habitadiﬁn); ubicacién -
del inmueble, renta mensual, término del contrato, entre
otros.

7).- E1 motivo de la queJa (supuesta viola
cién a algﬁn derecho que tiene el inquilino derivado de -
dicho contrato de arrendamiento).

Hecho lo anterior, se ordenaré guardar en

el archivo de dicha Direccidén, bajo el nimero de la recla

macién (para meJjor control), los documentos exhiblidos por
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el arrendatario, como pueden ser el contrato de arrenda-
miento, recibos de pago de rentas, entre otros.

En la misma acta que se levanta, se orde-
naré requerir al arrendador, para que dentro del término
de cinco dfas hébiles, rinda un informe por escrito res-
"'pecto de 1os_hech63 que motivaron dicha reblamacién-(ar-
‘tfculo 59 freccidn VIII inciso a). -

» Levantada el acta de reclamabi§n mencioﬂg
' dé, se ordenarﬁ pasar el expediente en el que cdnsta la
‘misma, a la DirecciGn General de Apoyo Técnico, para que
a trévés de sus notificadoresvhaga saber al arrendador -
“en su domicilic, la queja presehtada_én sﬁ-éontra ¥y que
::tiene‘cincb dias hébiles para rendir ﬁn iﬁf&rme por és--
erito respecto de los hechos quevdieroh origen a la men-
clonada qﬁeJa, con el aperdibimiento de .que en caso de -
nb rendirlo dentro del término mencionado, se hari acree
“dor a una multa (ésta difiere del criterio del secreta--
nrio que dicte dicho apercibimlento, en la prﬁctica gene-
ralmente se establecen diez d;as del salario minimo vi--
gente en el Distrito Federal.).
Una vez que el arrendador rinda su infor-
me por escrito y del mismo se desprenda que, se obliga a
satisfacer lo reclamado por el arrendatario, previa con-
firmacién y comprobacidn ante dicha Procuradurfa de que

se ha cumplido o convenido respecto-de la reclamacién --
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mencionada, se ordenaré dar por terminado este procedi-
miento de queja.

En el supuesto de que el inquilino-consu
midor presente su reclamacidn, por el 1legal aumento al
pago de la renta del 1nmueb1e que destina a casa habita
cién, es decir, que al’ momento de prorrogarse el contral
to, el arrendador arbitraria e 1legalmente pretenda au-—
mentarle en un 100% el pago de.dicha renta, el arrenda-
‘farioipodré ofrecer en pag0'y consignar énteala Procurg‘
VrdurIa Federal del Consumidor un billete expedido por —-—

Va institucién autorizada por la ley, que en este casod

' 'puede ser Nacional Financiera, ‘S+N. C., para librarse de
vsu obligacién respecto del Pagoe de la renta que, de -—-'
. acuerdo con 1a ley (artfculo 2448 D del Cédigo Clvil) -
':debe pagar, esto es, con el aumento del 85% del 1ncre——
‘ mento porcentual, fljado al salario mInimo general del
Abistrito:Fedéral en'el afio en que dicho contrato se re-
nueve.

Esta situacién — de ofrécer en pago ¥y -
consignar ante esta Procuraduria - esté prevista en el
vartfcule 59 fraceién VIII inciso g de la Ley Federal -
de Proteccién al Consumidor, que dice:

"Dentro del procedimiento a que se refie
re esta rraccién, la Procuradurfa Federal del Consuml-—-—
dor pbdré recibir billetes de depdsito expedidos por la

institucidn legalmente autorizada para ello, de lo que
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se notificard al interesado para los efectos a que huble
re lugar. Una vez concluldo el procedimiento, se endosa-
rin dichos billetes segﬁn corresponda".
; Ahora bien, de inferirse que el,arrendé——
" dor. al'rendir'sﬁ informe por escrito, se 6bliga a reci--
”,;bir el pago de la renta consignada por el arrendauario,

-auue]r901h1r5 los billete:’”c_d:pﬁ:ita gqué se le eunb;g-
naron .a su favor, previamente acreditaré tener derecho a
recibirlos y ‘eontra la entrega de los recibos de renta -
coprespondientes, con lo que  se ordenaré,dar por conclui
“da la queJa v ambas partes. pactarén el aumento de 1a ‘ren

_ﬁflw,‘ta del inmueble destinado a casa habitacién sea la que -

’ordena la ley (artfculo 24u8 D del Cédigo Civil).
Por otra parte de no haber quedado cumpli :
fda la reclamacién del consumidor, se citaré a éste y al '

arrendatario a una junta de conc1liac16n.

4,3.2. . CONCILIACION.

Menclonabamos en el apartado antefior que,
"s1 no se desprende del informe que por escrito rinda el -
arrendador respecto de los hechos que motivaron la queja,
de que esté dispuesto a cumplir con lo reclamado pér el -
inquilino y de no quedar cumplida la reclamacién referida,
la Direccién General de Arrendamlento Inmobillarlo, sefia-

lar4d dfa y hora para la celebracidn de la audiencia de --
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conciliacidn.

Cabe mencionar que la referida Direccién
del Arrendamiento Inmoblliario, est$ facultada para sefia~
lar el dia y hora y celebrar la audlencia de conciliacidn
menclonada, ya que por lo que respecta a quejas relativas
a distintas materias que no- sean de arrendamiento, quien
festé facultada para celebrar la audiencia es la DirecciGn
:General de Conciliacidn. )

En 1a audieneia de cohciiiééi@n se 1eVént§
'ré acta, indeﬁendienﬁeménte del resﬁltaéo de la misma.

En esta‘audiendia dé.cohbiliacién, se pre-
- sentan tresrhip§fésis' o 7

-i) - sy comparecen ambas partes a 1a mis— 
ma y. el conciliador logra avenirlas,:existiendo conﬂormi
'dad entre 1as parses - respecto de la reclamaci&n presenta
da.,se haré constar el convenio [ transaccién a que hayan
llegado 1as mismas en el acta que se 1evanta para tal -
efecto. )

‘ El convenio menclonado, aceptado por el —
“inquilino, obliga de pleno derecho al arrendador, por 1lo
que, en caso de incumplimiento por parte de este ﬁltimo
a 1as‘obligaciones que en el mismo se pactaron, el arren.
datario podré prohover su ejecucidén ante los tribunales
ordinarios; és decdir, ante un juzgado del arrendamlento

inmobiliario, (articulos 59 fracecidén VIII inciso b y e).



2).- En el supuesto de que el inquilinoc no
comparezca a la audlencia de conciliaci6n, se le tendrd -
por desistldo de su queja, la que no podra presentar de -
nueva cuenta ante esarProcuraduria, por los mismos hechos
Yy en relacién con el mismo arrendador, dedandole a salvo
sus‘dereahos;para que los haga valer conforme a derecho.

‘ o ‘No se le tendré por desistido de su recla—_
-macién si Justi:ica su. inasistencia dentro del plazo de -
dlez d;as,habiles que sigan al de 1a fecha seﬂalada para
la celébraciéh'de la audiencia de COnciliacién, por lo —-
" que, en esa hipétesis,'sé seﬁalarén por tinica vez huevo-~
1d£a ' hora para la celebracién de la misma (artIculo 59 —:
'ﬁ:'acciGn VIIT inciso b). o '

La ley en el articulo antes mencionado,'no’
" prevé latinasistencia.dcl’arrendadcr 2-la referida audien
cla de conailiacién, consiguientemenﬁe, consideramos que
tlene el milsmo derecho del reclamante de probar su lnasls
tencia para Qué se ordene por ﬁnica vez seﬁalaf nueva fe-
cha para la celebracién de la misma.

3).-~ S1 ambas partes concurren a la audien
.cla de cdnciliacién ¥y ne lograsen advenlimiento, la Procu-—
raduria, las invitara vy exhortaré para que la designen &r
bitro (que analizaremos en este capftulo en el apartado =
4.4.), artfeulo 59 fraccién VIII inciso c.

En el supuesto de gque no la designen &4rbi-
tro, dejara a salvo los derechos de las partes para que -
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los hagan valer ante la Jurisdiccién ordinaria.

Por otra parte, si las partes no llegaron a
conclliar respecto de la controversia planteada ni pacta--
ron en designar 5rbitro a esa Procuradurga, en el sSupuesto
de que el arrendador no haya asistido a la audiencia de —-
conciliaclién, se ordenari remitiﬁAel expediente que se for
md,con'motivo de la reclamac1§n, a la Direcci@n General de-
Resoluciones Adminis;rativa;, paﬁa que ésta analice & estu
die‘los hechos que dieron origen a la queJja y determine si
hﬁbp o no violacifn a la Ley Federal de Proteccidn al Con-

sumidor.
En el caso de que concluya respecto de la -

“;.1nexistenc1a de infraceién a la. Ley mencionada, dictaré re

soluc1§n dejando a salvo los derechos de la partes para -—-
que los hagan valer ante el Juez del Arrendamiento Inmobi-
" liario. ‘ '

Caso contrario, de existir indicios de posi
ble violaeidn a la ley, otorgari a las partes un término -
comiin de diez dfas para que rindan pruebas y seglin el caso,
desvirtien tal apreciacién y formulen sus alegatos. '

Desahogadas las pruebas ofrecidas y rendidos
los alegatos, en un plazo de quince dfas dictarf resolucién
en la que resolverd si existid o no violacién a la ley, de

- Jando a salvo los derechos de las mismas, segﬁn el caso,

para que los ejerciten ante el Juez ordinario.

Asimismo, hard del conocimiento de las auto
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ridades competentes cuandc los hechos que dieron origen
a la relacmacién referida, viclen articulos distintos -
a los que senala el articulo 87 de. la Ley Federal de —-—
Proteccidén al Consumidor, a los gque nos referimos en‘eg
- te capitulo en el apartade 4.2., pégihas 128 y 129.

En la prictica, esta Direccidn de Resolyu
clones Administrauivas,faroicraria e ilegalmente -dicta
resoiuciones condenahdo al: proveedor a pagér multas en
. cantidades excesivas,'(en algunos casos la multa excede
de lo que en su caso el consumidor reclama en Su. queJa),

~por 1o que, de dinmediato la impugnaré a través del re—-'
‘curso de revoeaciGn. ' " .

Siendo éste uno de los multiples motivgs
por los cuales los proveedores—arréndadores, no desié—;
nan drbitro a esa Procuradurfa Federal del Consumidor,-
para que dirima el litigio que plantea el consumidor, -
ya que también, ademﬁs generalmente actﬁa protegiendo -
excesivamente al consumidor-inquilino.

For otra parte, consideramos importante
menclonar en este apartado relatlivo a la conciliacidn ~
que, antes de las reformas a la Ley en Estudio, el ineci
so f de 1la fracci§n VIII del artfculo 59 reformado, de-
cfa:

"Si alguna de las partes no estuviere de

acuerdo en designar érbitro a la Procuradurfa, podri ha
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cer valer sus derechos ante los tribunales competentes,
pero éstos exigirdn como requisito para su intervencién
una constancia de que se asot§ el procedimiento conecilia
torio a1 que se refiere el inelso b). Dicha constancia-
deberd expedirse por la Procuraduria en ﬁn méximo de --
tres dfas sigulentes a la fecha de su solieitud¥.

. _Esta'disposic1§n que ordenaba como requi
lé;ﬁo;'cdnstancia de que se agotd el procedimiénto\cdncl,
71;5torio ~que en este apartada analizamoSQ‘péfé que el
Jueéﬂcomﬁn ordenara admitir demanda de cualquier persé—
na ante los tribunales 6rdinarios~y, en'virtﬁd de qué -
7—1as -disposilciones de dicha ley son de orden pﬁblico e —
.;interés social, tuvo como consecuencia que los Jueces -
f:no dictaran auto admisorio a la demanda, si no se pre——
_-Sentaba tal constancia.

: " A éste respecto, en 2l tome l ‘péginas
 295, 296 'y 297 de Anales de Jurisprudencia, del Tribum—
,nal'Superior de Justicla dél Distrito Federal, en el -~
apartado de Estudios Juridicos, se public§ un estudlo -
 aei licenciado Jorge Octavio Acevedo tiﬁulado "Conside-
‘faciqnes sobre el requisito de promover la conciliaciqn
ante ia Procuradur;a Federal del Consumidor, antes de -
presentar una demanda, en el que esencialmente dice: .
2.~ Cuando el demandado en juicio civil
ante tribunales del fuero comﬁn opone, con apoyo de la -

fraceién V del artfculo 35 del CSdige de Procedimientos
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Civiles, la dilatoria de falta de cumplimlento de la con
dicién a que estaba sujeta la accién intentada, argumen-
tando que el actor no demostrd$ haber promovido previamen
teiel procedimiento conciliatorio ante la Procuradurfa =~
Federal del Consumidor, 105 .jueces deben desestimarla ——-
: pdr impfocedente, conforme ‘a. las siguientes razones:
"pA.- El artfcu'lo 124 6e ‘12 Constitugiéh - -
previene que las-faqultades ¥ atribuciones que’ no esbén
expresamente concedidas aylés funcionarios federales -se
‘entilenden reserQadgs a los de los Estados. Debemos dis—
tiﬁggir, pues, dos eéféfas dé atribuciones' ’

- » "a)--»La de los tribunales comunes en losi
‘,"Estados que, por pertenecer al fuero local respectivo,
no esté&n obligados a acatar 10 dispuesto por la Ley Fe-

. dera 1 del Consumido: sobre esterparticular, no obstante

- que el artfeculo lo. dé(la misma determina que las dispg
siciones de dicha ley regirdn’ en toda la Repdblica y que
serdn aplicables cualesquiera que sean las establecidas
enkébntrario por otras leyes, ya que el Cdngreso de la-
Unién, que fue el que expidiﬁlla Le& Federal de Protec-
cilén al Consumidor, carece de facultades para leglslar
en materia comﬁn'en las entidades federativas.

. "b).~ La de los tribunales comunes del -~

Distrito Federal, el COngfeso de 1la Unién sf tiene facul

tades para expedir las leyes del fuero conforme a la -—-
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fraccién VI del artfculo 73 de la aludida Carta. Sin em
bargo, en el Ambito estrictamente Constitucional ningin
Juez puede exiglr como requisito para admitir una deman
da la constancia de que el interesado agot§ previamente
la fase concillatoria extrajudicial porque con ello que
brantarfa diversa disposici@n'dé la propia Ley Fundamen
‘tal. ‘ '

'. - "R Fn efecto?jej art?culoii? de ia —_—
édnstituciéanederal cénsagra‘como derecho:pﬁblico sub-
‘Jetivo deiféoberna@o el de que los tribunales estén ‘ex
peditbs bara admiqistraf justicia en 1os,p1azos y térml.l

noé‘que fiﬁé la ley*. ‘Esta preveﬁci§q es bésica en nueg.'

“tro éiétema’Jufidicb'ylfiendefé mantenefféiurespeto{é,fA-'r

;ﬁsvinstifuéiones judiéiaies y el orden y la segufidad

“sociales a través de una eficaz'y pronta imparticidn de
Jgstiéia én cada caso concreto. ASi; ldé tribﬂnaies son-
1o$.§nicos que conforme a la divisi@n de poderes que --
. pfocléma el articulo 49 del propio pacto, pueden cono-—-
 cer de'lasAcontquersias civiles, incluso por la v;a.-—
conciiiatoria: de manera que si los Jueces gozan de fa-
cultad de suscitar .en cualquiler tiempo el avenimiento -
de 1és paftes gn conflicto, mal puede una ley adminis-—-
trativa condicionar el inicio de la funcidn Jurisdiccig
nal al cumplimiento de 1la obligacién por parte del de--

mandante, de intentar anticipadamente una conciliacidn
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ante las autoridades admlnlstrativas.

“"No es congruente, pues con la libertad -
de que gozan los particulares para ejercitar sus accio—--
nes ante un Juez, el precepto que les coarta esa propila
. libertad, si no comprueban haber agotado el intento con-
ciliatorio ante la ProcuradurIa (79) - - ‘

También, se fundamenta en 1a prescripcidnr
de 1as acciones, dado que si éstas fueran a prescribir -
”':en un-lépso corto, no podrian 1ntentarse en virtud’del -
‘_requisito de que se agot6 el procedimiento ‘conciliatorio
Ty de no preverse éste, prescribirian las mismas. :

s ) . EX criterio ‘sustentado por el H. Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal. en relacidn con
ei namﬂsibo mencionado, es en el sentido de que no debe—

'5considerarse ‘a- éste como un requisito de procedibilidad
~ dP adm1ﬂﬂ6n lavdemanda que presente,cualquiervinperesg

do ante‘gl_Juez éomﬁn, s1 no como ékcepci@h dilatﬁ?ié én
el Sﬁpuestq caso de Que se estuviera tfamitapdp enyla -

'_Proéﬁraduria'Federal del Consumidor el procedimlento con
:ciliatorio correspondiente, excepcién que.(antes dé'laé

refdrmas al art;éﬁlo 35 delvcﬁdigo de Procedimientos Ci-

viles), se tramitard incidentalmente y con suspensi§n'del
procedimiento. Es decir, de cumplir el actor con 1oé re-
"gquisitos que ordena el artfculo 255 del C8digo de Proce-

dimientos Civiles, el juez estaré obligado a dar tréimite

(79) Octavic Acevedo Jorge. Consideraciones sobre el reguisito de -
promover la conciliacién ante la Procuraduria Federal del Con-
S r es presentar una emary . Itj o] . es E_
PIsprudenicla. pags: 299, 290 y 297.
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a su demanda y el demandado en su caso opondrd la excep
cidén dilatoria para que acredite fehacientemente que se -
esté tramitando el preocedimlento cuncillatorio ante di-
cha Procuraduria, ya que de lo contrario se estarfan —-
. violando en perjulcio del actor la garantfa 1ndividual
consagrada en el articulo 17 de nuestra Carta Magna.
En efecto, en el tomov17u pdginas 115 a
‘42é~dé Anales dg Jurisprudencia gus publica el Tribunal
,Shpefidr dé Justicia, aparece una ejecuioriz titulada -
“Excepciénrnilatoria" en la que bAsicamente se estabie—
ce la procedencia de la excepéidn dilatoria opuesta por
el demandado en él sentido de que al estar pendliente el
*fppoéedimiénto‘dejconciliaclén seguido ante la Procuradu
rfa del Consumidor, respecto de los mismds hechos en-el’
que el actér funda su demanda, deberd de declararse pro
cedente 'y hasta:en tanto no se agote el referido proce-
‘dimiento éonciliatorio, no a lugar a admitir la demanda.
Por lo que respecta a la prescripeién, -

se prevé en la misma ley en el artfculo 59 fracecidn VIII
inciso £ gue dlce "... presentada oportunamente la recla
macién se ﬁendré por interrumpido el término para la ---
prescripceldn de las accilones del orden civil o mercantil’
durante el 14pso que dure el procedimlento...". Tamblén
en el inclsc h del artfculo mencionado, se éstablece que
“,... resultarid improcedente, en otra via, cualquier Jjui-

cilo para dirimir las diferencias entre proveedor y consu
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midor por los mismos hechos, "cuando se tramita anté ésta
alguna reclamacién del consumidor.

Consiguientemente, en la actualidad, no es
requisito para que un juez ordinario dicte auto admisorio
de la demanda,; el que no se 1e,presenﬁe constancla de que
se ago§§ el proéedimiéqto,conciliatofio ante la Proéuradg
ria Federal del consumidor; de presentarse alguna Eéclamg

'ciﬁn, ésta 1nterrﬁmpe‘1a prescripciGn.y*sérﬁ iﬁpfoéééénté
la acciénfqué'se intente ante un.juez Qrdiparip si se es-—

'té tramitando ante dicha Procuraduria‘alguna queja, conci
liacidn o arbitraje entre las partes en conflicto. '

v o En otras palabras, se derogd el 1nciso f - 
fde la fracciGn VIII del artfculo 59 de la Ley en Estudio)
y se creé‘en el inciso h del propio artIculo la 1mproce—-
dencia de la accidn, en otra via, para solucionar el litigio
entre. arrendador y arrendatario por los mismos hechos,'——
cuando se estd tramitando ante €sta alguna reclamacién o
llevando a cabo el procedimiento conciliétofio.‘

Conéiguienfemente, el demandado en el jui-"
clo podrd oponer la excepcidén respectiva para que el juez
que conozca del asunto la declare procedente y no admita
la demanda hasta en tanto se haya resueito;los procedimlien
tos antes mencionados (queja o conciliacién).

Cabe mencionar que, el criterio del Tribu-

nal Superior de Justicia del Distrito Federal, en relacién
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con compraventas a plazos (gue la Ley Federal de Protec—-—
cién al Consumidor en el articulo 29, otorga al comprador
cuando ha pagado mds de la tercera parte del precio de dai
cha venta a plazos, el derecho de optar por demandar la -
reseisién o cumplimliento del contrato, cuando ha incurri-
do‘en morza) es en el sentido de qQue cuando se demandabel
cumplimiento del contrato no es necesario exigir, péra ad
mitirbié‘démahaa,‘con:ﬁanciarde que. el aﬁtor»agptd el pro
Vcedimiento conciliatorio ante dicha Procuradurfa, éénse-—
cuentemente, cpando se demanda'la rescisién delcéntrato -
‘es necesario exhibir dicha constancla, en Qirtud de ‘que -~
;é; combfadhr puede”ejefcgr el‘derecho dé optar por él cum
'p’iim:!.én‘to del contrato si ha- pagado mis de la pezjc.g;-é,pag_
te del preclo de la compraventa. ' R
. La audiencia de conciliacisn_ante la Procu
radurfa Federal del Consumidor -cumG &n todos 1los proce-—
808 en/que estd reglamentada- tiené como finalidad que —-
'ias partés en conrliéto diriman o resuelvan a través de -~
convenio o de transaccién el litigio, asimismo la de evi-
tar que ante los tribunales del fuero comﬁn en este caso,
ante los Jjuzgados del arrendamiento inmoblllario, que no
se presenten ante éstos la infinidad de demandas, pudién—
do ser resueltas 135 quejas que presenten los consumido--
res por esa Procuradurfa, ya sea a través de los distin--

tos procedimientos que se llevan a cabo ante la misma.
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De no solucionarse los conflictos entre el
arrendador y el arrendatario, por esa Procuraduria Fede--~
ral, las partes segﬁn el caseo, acudirén a presentar su de
manda ante la Oficialia de Partes Comﬁn de los Jjuzgados -
clvil, de lo famillar y del arrendamiento inmobiliario del
Tribunal Superior de Justicia, a efecto de éue se turne -
al Juzgado del arrendamiento‘inmobiliario que corresponda.

BEl juez del arrendamiento-1nmobiliario, de

" .acuerdo .a lo prescrito en el tItulo 16° bis del Cédigo de

'Procedimientos Civiles relativo a las controverslas en ma
‘teria de arrendamlento de fincas destinadas a casa-hablta
cién, ordenard: ‘

l.- Tener por admltida la demanda presen-7
tada (si cumple con lo dispuesto por el artfculo 255 del
Cddigo de Procedimientos Civiles), ordenando con ésta y -
con los documentos base de la accién correrle traslado al .
demandado. i
7 2.- FiJaré d@a y hora para la celebraciﬁni
de la audiencia concilliatoria (dentro del términd de tres
dfas).

3.- Ordenard emplazar al demandado para -
que en el término de cinco dias siguientes a la celebra--
cién de la audiencia mencionada, conteste la demanda, opon

ga las excepciones y defensas si las tuviere.
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Ahora bilen, a la audiencla conciliatoria
mencilonada, las partes, podrin comparecer a*lébmisma —_
personalmente o por medio de apoderadv, en este dltimo
caso, se deberd acreditar dicho cardcter y tener facul-
tades para transiglr (artfculos 959 y 960 del Cédigo de

P:ocedimientos Civiles).

-

De acuerdo a 1o ordenado por el artfculo .

he ﬁ91;056150 adjetivo mencionado, en el supuesto de -—
quéruna dé lasbpértes se encuentre aseéorada_y la otra
haya cﬁmparecido personalmente a la audiencla, ésta ﬁl—
tima-podré solicltar que se le desligne un defensor de -
“ofileclo para'que la asesdre, por lo que, se diferiré la
”’aud;enéia‘conciliatoria;

Uﬁa vez que las partes estén debldamente-
asesoradas, el Jjuez a través del conciliador, procurard
'due lleguen a una amigable composici@h, 4e obtenersc cg
te arreglo, celebrarén unvconvenlo que reuna los reqgul
sitos de ley, el cual serg aprobade per el Juez y ten--
qré los efectos de sentencia ejecutoriada, ordendndose
dar por terminado el Julcio.

En el caso de gque el actor no comparezca
a la mencionada audiencia'conciliatoria se le tendrdi --
por desistido de su demanda.

Por otra parte, si la parte demandada no

concurre a la audiencia referida o en su caso de compa-
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recer no se logra avenir a las partes, se levantaré el -
acta respectiva hacliendo constar lo anterlor y el deman-
dado tendrd el plazo de cinco dfas para contestar la de-
manda, oponer las excepclones y defensas‘due tuviere.

Por todo lo anteriormente expuesto, se de
muestra que la Procura&ur;a Federé1>de1-Consumidor, de -
acuerdo a las atribucibhes que tiene en materila de arren
daﬁiénto, podré resdlver la infinidad de rgdlamacionés -
ha través de este‘procedimiento conciliatorio, slendo evi
dgnte que de.solucionar las mismas,'ser;a,lo ideal y -~~~
traeria como consecuencia que los Jjuzgados de arrendaﬁien
to inmobiliarioc no resolviepan tantos Juiciosrpresentadoé
tahto-por los arrendadores como por 1los affendaférios y -
consiguiéntemente evitar;a tiempo y honorarios de las par
. tes, ya que éstos procedimientos son més prontos y expedi
tos que los que sé tramitan ante un .juez comﬁn.

Desafortunadaménte la Procuradurﬁa Federal
del Consumidor, en la prgctica se excede de sus atribucio
nes que le confiere la ley, imponlendo multas arbitrarias,
dictando resoluciones ilegales y protegiendo con exceso -
al consumidor arrendatarioc, en todos los trémites que se -~
siguen ante ella.

Los motivos anteriores, originan que los -~
proveedores-arrendadores no tengan confianza en la misma

y obten en no designarla érbitro para que resuelva el 1i-
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tlgio planteado, ﬁnicamente cumplen con los reguerimientos
que ordena la Ley, como rendir informes, comparecer a las

audienclas, entre otros.

§.4. ARBITRO.

En el capftulo III aparéado'3.1.,rpégina ———
‘102, deflnimos al jﬁicio arbitrai diciéndo qﬁe es: ia ins-
titucién en virtud de la cual, las partes en conflicto pag
tan en someter sus diferencias a un teréero liamado &rbi--
tro, para que éste las dirima o resuelva.

- También en éi apartado anterior mencionamos
qué, si:.tanto el arrepdaﬁafib como él arrendador compare——
cen a la audiencia de conciliacién en la que el concllia—-
.dor no logra avenlrlas, las exhortarﬁ para que designen co
mo-érbitro a la Prncuradur;a,Federal del Consumidor, para
que dirima o resuelva la controversia planteada.

El articulo 59 fraccién VIII inciso c¢ de 1la
Ley en Estudio dice:

"¢.... La Procuradurfa Federal del Consumi-
dor 1los invitarﬁ a que de comﬁn acuerdo la designen &rbi--
tro, sea en amlgable composicién o en Jjulclio arbitral de -
estricto derecho, a eleccidén de los mismos. E1l compromiso

se hard constar en el acta que al efecto se levante.
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En virtud de lo anterior, las partes podrdn
ponerse de acuerdo para designar a esa Procuradurfa frbi--
tro, como amigable componedor o en estricto derecho, que -
nos permitiremos anallzar.

l.-- COMO AMIGABLE COMPONEDCR.

La fraccién c del grt;culo referido en su -
segundo pﬁrrafo ordena:
rén‘las ——-
cuestiones que deberén ser objeto de arbitraje y la Procu-
radufia reSOIVer§ en conciencia y‘buéna fe guardada, sin -
sujecidn a réglas legales, pero 6béervand6 las formalida~~
des esenciales del procedimiento“.

. ‘ ' Es importante'mencionar desde este momento
que en la préctida, las partes al celebraﬁ el compromiso -
arbitral (que anallizamos en este cap;tulo en el apartado -
h.4.1) designan a la Procuraduria como Arbitro en estricto
derecho, en virtud de que ésta tiene :los formatos estable~
cidos para tal efecto, a pesar de que la ley ordena gque lo
"podrén hacer tamblén como amigable componedor.

Respecto de la amigable composicién, la doc
trina al referirsge a esta forma autocompositiva de solu—-—-

¢cién a los conflictos, nos dice que es précticamente una -
conciliacién, dado que las partes convienem en acudir a un
tercero para que les de una opini§n en relacidén con la con
troversia, pero esa opinién no es vinculativa para las par

tes.
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También es importante recordar que los -
Juicios arbitrales son de equidad y de estricto derecho
por lo que, consiguientenentermbré drbitros de equidad
Yy de estricto derecho, respectivamente.
: Por otra parte, el artfculo 628 del CéAi
_ go de Procedimlentos Civiles, nos dice que “"los Srbi———
" tros decildirin segﬁn las regius Ge darschs, 2 menas que
s en el compromiso o en la cléusula se les encomendara la
amigable compoaicidn o el fallo en conclencia®.

En virtud de lo anterior, el arrendador
y el arrendatario en el supuesto de que deslgnen érbi-—
"tro a esa Procuraduria, en el compromiso convendrén en-
designarla érbitro en amigable composicién.

En el compromiso se eStaBlecerén y fija-
rin la controversia objeto del arbifraje, cdmokrequisi—
to esencial del contrato, dado que en la hip§tesls de -~
gue no sé pacte la controversia, el contrato seré nulo.

Para vislumbrar la designacién de la Pro
curadhr@a como érbitro en amigable composicién, nos per
mitiremos dar el siguiente ejemplo:

El inquilinc acude a esa Procuradurifia a.
presentar reclamacién en virtud de que solicit§ al ——
arrendador 1la pr§rroga el contrato que tlene celebrado
y ésbe desea darlo por terminado.

Cabe mencionar que, el c¢riterio de la -
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Suprema Corte de Justicia de la Nacildén, referente a la
prﬁrroga Qe contrato, es en el sentido de que el arren
datario deberd pedir dicha prdrroga cuando se encuen—-—
tre en vigor.el contrato de arrendamiento, ya que de lo
contrario, 10 que ho existe,rﬁo puede»brorrogarse.

,Asimismo, de que el ejercicle del derecho mencionado, -

’,deberﬁ eJercitarse en los conbratos por tilemno deternina

.éo. (Apéndice de Jurisprudencia 1917-1985, Cuarta Parte,
Tercera Sala, pégs. 165 y 166). - 7

' Ahora bien, una vez designada drbitro -
esa. Procuraduria, como amigable componedor, tendra la
:facultad de: obtener los elementos probatoriés suficien—;AF“
vtes para resolver la controversila que se somet16 al ar—
' bit;'aje . |

‘ ; "En el ejemplo mencionade, la Procuradu--
Vria tiene facultades para requerir a las paftes a efec-
to de que le,présentenrlas pruebas gue estime pertinen-
ﬁes para dictar resoluciﬁn. Es declr, el arrendatario:
deber#;acreditar.tener celebrado contrato de arrendamlen
to:respecto de una finca urbana destinada a casa habita
ci§n ¥y Qque esté ubicado en el Distrito Federal; que di-
cho contrato esté vigente al momento de presentar la re
clamacidén ante esa Procuraduria, ésto, en virtud de gue
la presentacién de la queJa interrumpe el término para

la prespripcién Yy en este caso, obviamente para pedir -
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la prérroga mencionada. Asimismo acreditaré estar al co
rriente en el pago de sus rentas con los recibos corres-
pondientes.
Por su parte el arrendador acreditaré pa-
ra desvirtuar y determinar que el inquilino no tiene de-
recho a la prérroga, que no estd al corriente en el pago
de sus rentas y por tanté, no tendré derecho a la prérro
gﬁkque reclama o en su caso, que el contrato no estd vi-
ié;ﬁte; . .
' La Procuraduria Federal del.Consumidor,—-

Val considerar tener todos los elementos probatorlos sufi
- clentes para dictar resolucién resolverd en conclencia -
Ay:bgena‘fe guardada,'§in'queci@n-a'las'normas‘legales.'

» ' ‘ Al'fuﬁgir como amiéable cdmponedor, 1ar;—‘
Pfocﬁraduria debersd oﬁservar 1as formalidades esenciales
"del,prqcedimiepto, dichas formalidades lags prevé el artg

culo. 14 Constitucional al establecer que "nadie podrd --

ser privado de la vida, de la libértéd, o de sus propie-

'dades, posesiones o defechos, sino mendlante juici6 se——
‘éuido ante los tribunﬁles previamente establecidos en el

que se cumplan las formalidades ésenciales del procedi--

miento y conférme a las leyes expedldas con anterioridad

al hecho".

Consiguientemente, es contradictorio el =~
procedimiento seguido por la Procuradurfa Federal del --

Consumidor cuando actéia como amigable componedor, en vip
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tud de que debe dictar la resoluclén conforme su leal
saber y entender, a concilencla y buena fe guardada, -
sin embargo observaré las formalldades esenclales del
procedimiento, dado que éstas conslsten en que las -~
partes en el Juilcilo podrén ofrecer pruebas, rendir -~
alegatos e impugnar las resoluciones que les cause al’
gﬁn pérjuicio, siendo similar al de estricto dergcho.'

) : : Independientemente de lo anﬁerior, la
resoluelén que dicte laz Procuradurfa, sélo admitird -
la aclaracién de . la misma (artfculoc 59 fraccidn VIII -
ineiso ¢ priﬁero y éegundo parrafo).

: 2.- ARBITRO DE ESTRICTO DERECHO.

E1l juicio arbitral de estricto derecho,
es aquél queise lleva a cabo conforme a 1a ley, es de-
eir, el tercero (Procuradurfa Federal del Consumidor)-
nombrado por las partes -irbitro- se somete al régimen
Juridico establecldo. Es declir, el procedimliento a tra
vés del. cual se desarrolla este Juicio tiene que estar
apegado a las leyes vigentes,.

El incisc ¢ en el tercer pédrrafo de la -
fraceién VIII del articulo 59 de la Ley de la Materia -
nos dice:

"En el Juicio arbitral de estricto dere-
cho las partes formularén compromisc, en el que se fija

rdn igualmente las reglas del procedimiente que conven-
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clonalmente establezcan, en el que se aplicard supleto
riamente el CSdigo de Comercio y a falta de disposicidn
por dicho Cédigo, el ordenamiento procesal c¢ivil local-
aplicable".

En la préctica el compromiso arbitral -
que celebran las partes, lo hacen ante'lé DirecciénVGé—
. neral de Arbitraje que como vimos en el cap?tulq I, ——-
wtodo 1.3., piginas 32 a 35, €5 ia que Liene [uaculta
~des para conocer del Jjulelo:arbitral, por lo que, ante
ella 1aé partes celebran el compromiso arbitral. Dicho-
cohpromiso (que ya estérelaborado en machotes qué tiene
la ?focuraduria para tal efecto) se celebfa ante el Se-~
cretérib arbifral eﬁ el que bésicamente'coﬁéﬁa de: '

I.- Lugar, hora, dfa y afic en que
se celebra. .

'II.- Nombre del secretario arbitral
ante el cual se celebra. )

IIT.- Nombre y domicilio del arren-
datario, asi como de lqs datos relativos a su identifilca '
cién y en su casc nombre del apoderado que lo representa
¥y el documento justificativo de ser representante.

IV.- Nombre y domicilio del arrenda
dor y datos del documento con el que se identifica y tam
'biéh enisu caso los datos del testimonlo de la escritura

con la que acredite ser apoderado.
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V.- La designacién como &rbiltro de
esa Procuradurfa y de que la misma se hace como &r-
bltro de estricto derecho.

VI.~ El negoclo gque se somete al --
arbiﬁraje b3

VIL.~ "Las bases del procedimientb.
e - Come dijimoé anferiérmente, enylay——
préétiéa'éeﬁeralmente las partes en el supuesto ca- -
so de‘qué eonvengan eqrdesisnar érbitro a esa Pfocg
raduria, lo haréﬁ como £rbitrs de estricto derecho,
en virtudnde que.ya tiene‘l§s~formatos o machoﬁes‘—
‘ en~¢1:que“consta di¢haidesignaci6n,‘por io que muy
.. rara véz larde31gnan'como émigable componedor;'

_ La aplicacién supletoria a las bases
del. procedimiento que ambas partes»convienen,-cﬁh-
" sistente en que a falta de disposicidén del C&digo -
de Comercio, se aplicari el de Procedimlentos Civi-
les local, conslderamos que el ordenamiento que de-
be aplicarse a falta de disposicén del de Comercioc
eé el Cédigo Federal de Procedimientos Civiles, en
virtud de que de acuerdoe con el artfculo lo. de la
Ley de la Materia, sus disposilcilones resirén en to-
da la Repﬁblica, consigulientemente es una ley fede~
ral, por lo que deberé aplicarse supletoria-

" mente el Cédigo Federal de Procedimlentos Cilviles.
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4_4.1. PROCEDIMIENTO.

Las partes consumidor, arrendatarioc y
proveedor, de acuerdo al articulo 59 fraccién VIITI in
¢iso ¢, cuando designan &rbiltro a esa Procuraduria en
estricto derecho, conveﬁcionalmente fijan las bases -
,del‘procedimiento. Consiguientemente el compromiso ar
b;tfél.es la fuente del procedimicnto, »

. ’—Consideramos que es préferible hablar'
de proceso, dado que en €1 se conjugan —como veremos-—
actos proéesales como son:'demanda,'contéstacidn a la
démanda, ofrecimiento,;admisidn y déééhbgo_de‘pruebas,

'alegatos, reéursésg ete. ‘e incuestionablemente en‘él{J‘

se éénjuntan los actos_JﬁrIdicos concatenados entre ~
- =1 (dé las partes y del drbitro), con los que se va a
L'aplicar 1a Ley al caso concreto, para dirimirlo. (lau-
do).

En virtud de que la ley en estudio ha-
bla de supletoriedad del Cédigo de Comerclo y del de-~
Pfocedimientos Civiles, analizaremos lo gque prescribe
dichas disposiciones en relacién con el procedimiento:

E1l artfculo 1051 del CSdigo de Comer-—-
cio brescribe que "el procedimiento mercantill prefe—-

rente a todos es el convencional. A falta de convenlo
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expréso de las partes interesadas se observarédn las dls
posiciones de este libro, y en defecto de &stas o de -—-
convenlo, se aplicaré la ley de procedimlientos local --
" respectiva, y el 1052 del Cddigo cltado ordeﬁa que "los
Jueces se sujetarén al procedimienté convercbnal que ~<
las‘partes hubieren pactado, 81l en €1. concurren las cég
,fdiciones-siguieﬁﬁes; ;

7 "I.~ Que se haya 6torgado por medilo de”—
',:1nstrumehto pﬁblico, o en pSIEFé ante_corredor, o ante

el.juez’que conozca de la demanda-en-cualquier estado'
-del Juilcios - ' _ -
o "IT.- Que se consérvenblaS‘bafﬁes subs
tahcialés de'ﬁﬁ Jﬁ;cio, que son: la demanda, contesté——
-‘eidn - ¥ prueba, . cuando ésﬁa procedas;

"IIT.- Que no se sefialen como prueﬁas ad
:misibles las que no-lo sean, conforme a las leyes;.

YIV.- Que no se altere la gfadacién esta
blecida en los. tribunales, nl la Jurisdilccidn que cada
uno de ellos ejerce: |

"V.- Que no se disminuyan los términos --
que las leyes conceden a los jueces y tribunales para -~
pronunciar sus resoluclones;

"VI.~- Que no se convenga en que el nego--—
clo tenga més recursos, o diferentes, de los que las le

yves determinan conforme a su naturaleza y cuantfa.".
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EL Cddigp de Procedimientos Civiles del
Distrito Federal, nos dice en el artfculo 619 "las par
tes y los &4rbitros seguirdn en el procedimiento los --
plazos y las formas establecidos para los tribunales -
'si.lgs partes no hubieren édonvenido otra cosa. .Cual——-—
quiera‘que‘fuére el pacto en contrario; 1os’$rbitrosff
siempre estan obligados a recivir ppuebas y:o:r alégam
‘tos si cualquiera de las partes :lo pidiere.

"I.as partes podrén renunciar a la ape1§>
eidn™. ‘ _

E1l méeétro Briseﬁo Sierré al analizar -
: estos artfculos nos dice Y"para el Cédigo de’ Comercio g
es factible renuncilar a ciertos medios de conflrmacién, 1
en. tanto que para 1la Ley Procesal los érbitros siempre
estén obligados a reciblr tales medios. La diferencia,
con ser tan grande no es una contradiceidn. En rea;i——
'daa los &rbitros deberén recibir cuantds medlos de e
Pprueba ofrezcan las partes, si antes no los han renun-
clado fallidamente y conforme al C6digo de Comercio.
En .cambio como este dltimo medio ha estipulado en cuan
to a los alegatos y, el Cédigo de Procedimientos los -
estima como partes esenclales, por lo que se estd col-
mando una laguna y ello explica la preponderancia de -

la Ley Procesal". (80)

(80) Brisefio Sierra Humberto. "Arbitraje Mercantil en Mé&
xico." Revista de la Facultad de Derecho de México.
Tomo XXVIL, No. 107-108, México 1977, pag. HL1.
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Ahora blen, vistos los anteriores comen-
tarios y en virtud de que las partes al firmar el com-
promiso en el que designan a la Proeuraduria 6rbitro -
en estricto-derecho, fijan igualmente las bases del =--—
procedihienﬁo;‘nqs per@itiremos anaiizar estas: bases -
que como dijimos son de machote-y qué en s@_gaso las -
partes. las  Clrwan 8ia hacer ninguna mod ‘
mismas, ya sea por ignorancia o por considerar qte las
‘mismas se apegan a la ILey.

Las bases del procedimiento son:

I.- Aceptacién.— La. d@plicacidh de la -=
Ley Federal de: Proteccion al Consumidor adoptan como -
supletorio al CQdigo de.Procedimientos Civiles del Dis
trito Federal para 91 procedimientq‘dei Julcelo arbi-e—
tral, en eé?eéialkél‘Capituio‘del juicio ordinario.

' IX.~ Se concede al arrendatario-—consumi
dor el-término de cinco dias hébiies (después de que -
fqrmula éi compromlso,. cabe récordar que es enila ane-~
dienclia de conciliaci§n) para que por.escrito presente
su demanda, con la salvedad que no podré eJercltar ac-~
clones distintas de las que del negocilo se sometid al
arbitraje. v

IIT.- Ambas partes paptan gque en el su-
puesto caso que el arrendatario-consumidor no presente
su demanda dentro de dicho término ¥y por escrito se ~--

terminaré el arbitraje.
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‘ IV.- Presentada la demanda ﬁe otoréarﬁ -
al proveedor-arrendador un término igual al concedido -
al consumldor para que la conteste 0 en caso de no ha--
cerlo, se haré la respectiva declaracién en rebveldfa y -
se aplicars el titulo IX del CSdigo.Proeesal Civili.

V.- Todas las notificaciones cumpIirén -
icdﬁ'lb Gibpucsto por el\ﬁf:;lcVII eapfiuio V dsl. ordena~
miénﬁo procesal ciltado.:

. VI.- E1 término para ofrecer pruebas se
- ri de cinco dfas comunes para. ambas ‘partes, las que re
1acionarén con cada uno de. ios puntos controvertidos.'

' VII.— La parte que ofrezca la’ confesio—f
nal, deberé exhibir el pliego de posicilones respectivo,

- econ el apercibimiento~de que en caso de que no lo haga
se-ie deseéharé de plan&, ¥y contra €1 auto qﬁe la'desg
che.no procede recurso algunoc.

VIII.- Asimismo, la parte que ofrezca la
prueba testimonial, se obliga a présentar a sus festi——
gos, salvo casos de excepbién Justificadas y démostra—i
das a Julclo del Arbitro.

IX.- Respecto de la pericilal, ambas par-
tes estén de acuerdo en que el desahogo de la misma se-~
lleve a cabo conforme a lo dispuesto por la seccién IV-
del capitulo IV tftulo VI del CSdigo adjetivo invocado,
con excepcién de que el oferente debe exhibir el piiego

sobre el que versari dicha probanza y presepntar a su pe
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rito para que acepte y proteste su cargo y en caso de -
gque 1las partés no presenten a sus peritos, la Procuradu
rfa nombrari un perito lUnlco para el desahogo.

Xo— Término de veinticuatro horas para -
“‘que presenten sus alegatos una vez concluido el desaho-
go de las pru;bas ofrecidas. )
o '7 XI.- 22 dnlco reeurso qug serd admltido-
es el de revocacién de aduerdo al artiéulo 59 fréqéldn
VIII iﬁciso c cuarto pérrafo de la Le&;Federal‘de Pro~--
- tececién al Consumidor; que se 1nterpondr§ por escrito -

-y dentro dellas veinticuatro horas siguientes a la no——

i tificéci@n ael aﬁﬁo.iﬁpﬁgpado'y 1o reéolver§ la propia
1kDirecc1$n dé Arbltraje. -
' XIT.- De no existir ppoﬁocién de ninguna
de las partes enlel término de noventa'dfas naturales,—
aceptan en que se declare oficlosamente la éaducidad de
la instancla.

’ XIII.- Las partes pactan en que el nego-
cio que se somete al arbltraje puede terminar mediante
convenio,‘que ratificado ante el C. Procurador, en tér-
minos de los artfculos 628, 632, 633 en relacién con --
los artfculos U443 fraccidn III, 327 fraccién II del CS-
digo de Procedimientos Civiles, se ejecutard en caso de
incumplimiento del convenio asf como del laudo que dic-

te esa Procuradurfa ante cualquler juez del arrendamien
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to inmoblliario del Tribunal Superior de Justicla del -
Distrito Federal, sin perjuicio de las sanclones admi--
nistrativas en caso de incumplimientou, de acuerdo a lo

ordenado en el articulo ,59 fracciﬁn VIIT incisos c y e

de la Ley.
XIV.—'Las partes facultan a 1la Procuradu
trE Tederz) del Consumidor a aplicar los medios de -=—-—

apremlio y las sanciones previstas en la 1ey'para ﬁaﬁté—
‘»nér la ignaldad de ellas. . ‘

XV.~ Las partes renuncilan a lo dispuesto
por los artfculos 298 y 617 del C6digo. de Procedimientos
“Civiles. R | ' A

) 7 Desarortunédamente,'las partes que se so
menten al arbitraje, como dijimos,,firhan &'aceptah.las

‘bases del procedimlento, sin modificarla

4]

; 2 pesar de =
‘que las mismas contienen‘palpables violaciones a la Ley,
‘por lo siguiente: '

1.~ A pesar de que la ley ordena que
se aplicaré él Cddigo de Comercio como supletorio ¥y en-
lo que no disponga &ste se aplicard el de frocédimien—-
tos Civiles, la Procuradurfa adopta como supletorio uni
camente el segundo.

2.- No disponen claramente el cémpu
to del término para que las partes ofrezcan pruebas, ya

que en ambos C6digos es distinto.
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3.- No se establece gque no opera la
reconvencidén, sino cuando se oponga como compensacidn.

4.- E1 desahogo de las'brobanzas -
ofrecidas, viola tanto lo dispuesto por el C6digo‘de,—-
Procedimientos Civiles como el de Comercio, en virtud — 
‘ue que amxcibe de’ desechar la conresicnal al oferente,—
que no exhiba el pliego que contenga las posiciones que
ha de absolver (ya que aplica’ supletoriamente el de Pro
cedimientos Civiles). Asimismo, apercibe a las partes
de desechar la prueba periciél en él caso de que no pre
Vvsenten a sus peritos a esa. Procuradurfa a. aceptar ¥ pro
testar sSu cargo;’ lo que ‘es contrario al articulo 348 —-
“fraccién II del ¢Sdigo de Procedimientos Civiles y a lar
_eJecutoria dictada por el H. Trihunal Sup rio de Justi
fcia, publicada en Anales de Jurisprudencia, Indice Gene
ral 1980, Derecho Civil, Tomo I, p&gina 461 y 462 en 1la
que bésicamente se establece que el juzgador tendrd 1la
facultad para nombrar a los pefitos de las parﬁes, cuan
do lo designados por ellas no acepten'el cargo dentro -
del término que ofdena el mencionado artfculo. En rela-
cién con los testigos que como prueba ofrecen las par--—
tes, las apercibe para que en el supuesto céso que no -
los presenten se desechard dicha probanza, lo que es —-—
también violatorlo del articulo 357 del mismo ordenamilen

to.
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5.- El término concedido para los
alegatos es bastante reducido, ya que endveinticuatro
horas es 1§gicb y evidente que las partes no podrén -
en ese lapso preparar sus alegatos, méxime.éuando se~
opdsieron diversas excepclones, se ofrgcieroﬂ bastan-
'tes_pruébas por ambas partgs, lo que implica un estu-—
Cdio. exnausiivo del éxpediénte para poder estudiar y.—’
-expresar.los alegatos. ' 7

iPorqué en este caso de los alegatos -
no aplicaron lordispuesto‘por ei’C6digo de Comercilo -
,'que’cohcede.a las.partes‘diez d?as a cada una para ex
Eprésarios?. 7 kl“ )
' 6.- E1 ‘artfculo 619 del Cédigo -~
de Procedimiéntos Civiles nos dice que 1las pé}tes PO~
dré&n fenunciar a la apelaciﬁn, renuncia que en las ba
ses del procedimiento no se menciona, por lo«que;;—em
.cualquiéra~de las pértes podra interponer elkfecurso—
de apelacién_en confra del laudo que para tal efecto-
se dicte, de acuerdo a.lo dispuesto por el artfculo -
632 de dicho ordenamiento.

' Por lo anterlormente expuesto, son evi
dentes las violaciones a la Ley que se contienen en -
las bases del procedimiento que rige el julcio arbi--
tral, por lo que, consilderamos conveniente que se ela
bore un modelo de dichas bases, pero que cumpla con -

las disposiclones gue ordenan los C&dlgos invocados y
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también se explique a las partes su contenido y alcan
ce jurfdicos, ya que generalmente &stas aceptan las -

bases por ignorancla a la Ley.

4.4.2.—- LAUDO ARBITRAL.

El 1audo‘arbitrai es un acto Jurisdiéf
" cional por virtud el éualﬂla'Procﬁradqué Fedérél -
1dé170ohsumidor, decide la cdntrdversia propuesta por-
las partes en conflicto (arfendétario‘y arrendador).

: ' En efecto, tiene el dafﬁcter de juris-
dicciongl el laudo que dicta dicha Proéuradurfa, dadd
tqqe’-como lo‘iéremos en los sigulentes apartados- es‘
_suséeptible de impugnarse a través del recurso de”abé&-
1ac1§n o del Juiclo deAémparo en su caso y es también
ejecutable, lo que nos llevafa'la conclusidn de que -
es una resoluci§n eminentemente Jjurisdiccional, ya -—-—
que un'actofemitido por un particular no podria impug
narse ni mgch6 menos promoverse julclio de amparo en -
su contra, por lo que tampoco serfa eJecutable.

E1 maestro Briserlrio Slierra Humberto, al
referirse a la naturaleza Juridioa del laudo arbitral
nos dice que "Todo cuanto se prueba acerca de las re-
laclones de Derecho Privado entre los compormitentes

y el drbitro, resulta insuficiente para negar la con-
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diciﬁn piiblica del laudo... es decisién publica en cuan
to recurrible, y es decilsidn qulica en cuanto a tftulo
de ejecucidn.

"El laudo es, entonces, una decisidén so-
bre pretensiones controvertidas, que tiene la autoridad
de un acto p@blico". (81)

Ahora blen, el laudo -como dijimos en ely
apartado ITII- se equipara o asimila a la sentencia} a,ér
‘pesar de nue en doctring hay discrepanclas .a este res—-.
becto; y en virtud de gue declide el fondo del litigio a
través de 1la apliéaciﬁn de‘la'iey General al caso con-—-
crgto,vdeﬁe de reunir los sigulentes requisitos forma~-
les: y sustanclales: k

v ’ I.— Debe necesariamente constar por cs—-
Vcrito. | -
. IXZ.- En viftud de lo anterior, su estruc
tura contendré&:

' ' 1).- PREAMBULO.- Este apartado se -
refiere b&sicamente a la identificacién del juiclo arbi
tral, como son ademés del lugar y fecha: el de la Pro=--
curaduria Federal del Consumldor, nombre de las partes-
(arrendatario y arrendador), que es un Juicio arbltral.

2).~ RESULTANDOS.- Se refiera a las

conslderaciones histﬁricas, a los antecedentes, es de--

(81) Brisefio Sierra Humberto. El1 Arbitraje en el...
° Ob. Cit. pé&gs. 79 y 80.
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cir, demanda, contestacién, argumentaciones esgrfimidos,
asf como las pruebas que ofrecieron las parteé y el de-
sahogo de las mismas.

3) .~ CONSIDERAMDOS .-~ Constituyen

la parte fundamental del laudo, en este apartado el &r.-
bitro (Procuraduria Federal del consumidor) es donde --—
‘da sus'oﬁiniones respecto del litiglio, analiza las prue
’ bas aportadés por las partes,., incluso menciona tésis, -
Juéisérudenéia y articuioa relatlvres de Ja 1ey_en que -
se baéa.béra dar Surconclusidﬁ respecto de la controver.
sia. '

4).- PUNTOS RESOLUTIVOS.- Son la _—
parte f;nal de 1a estructura del laudo, aqui el éfbitro‘
en forma-clara,'preélsa,.concisa’y concreta, determina
el sentidd del laudo, condena o absuelve, sircondéna-pfg 
cisa los plazos para cumplirlo, es declr resuelve el 1i-
tigio.

- ITI.~ Congruencia: Este principlo se re-
fiera a 1arre1ac1§n entre las pretensiones y excepciones.
y defensas aduclidas por las partes y lo resuelto por el
drbitro.

V.- Motlvacién: Consiste en la obligacién
del 4rbitro de manlfestar los motivos y razones del lau—--
do. El artfculo 16 de nuestra Constitucién, impone como -

obligacién los requisitos de motivacién y fundamentacién.
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V.- Exhaustividad: Este requisito es con
secuencia de los de congruencla y motivacidn, ya qué el
&rbitro debe de tratar lo relativo a las pretensiones y
excepciones opuestas con amplitud sin dejar de tratar al
guna cuestién planteada por las partes.

Por otra parte, dado que las partes al eg
tablecer las bases del procedimiento, renunclaron a lo -

- dispuesto por el artfculo 617 del C§dig§ de Procedimien-
tos Civiles, no exiéte plaéo para queria Procuraduria Fe:

"deral del Consumidor dicte el laudo, que generalmente lo
dicta en piazos excesivos de tres o cuatro meses aproxi-

" madamente . ’

‘ En virtud de que 1la Ley en Estudio no —--
prescribe el plazo para tal efecto, vy al ser supletorio
el Cédigo de Procedimientos 01viles, consideramos . que 19
deherﬁ dictar dentro del plaz6 de ocho dfas contados a -
partir de que se hayan desahogado las pruebas ofrecidas por
las.partes, de acuerdo a lo ordenado por el artfculo 87-

del C6digo adjetivo mencionado.

4.4.3. MEDIOS DE IMPUGNACION.

La Ley Federal de Protecci§n al Consumidor,
establece en el artfculo 59 fraccidn VIIT inciso ¢, cuarto
parrafo, como dnico recurso en contra de las resoluciones
dictadas durante la secuela del procedimiento del juicio -

arbitral de estricto derecho, el de revocacién. Asimismo,-
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ordena que "los laudos no admitirén recurso alguno, si -
asf lo disponen las partes en el compromiso arbiltral'.

De acuerdo al artfculo referido:

Procede el recurso ﬁe revocaci§n en con--
tra de las resoluciones dictadas durante el procedimien-~
to, que se deberé interponer dentro de las veinticﬁatro
horas sigulentes a la notificaciqn del auto recurrido ——
- se ordenaré dar vista a la otra parte para que manifies-
te lo gue a su derecho convenga en relacidn bdﬁ‘el-ﬁisﬁo
'y“la propia direccidh,de»érbitraje, resblﬁef&, en viftud
de que en estg céso,se aplica supletoriamente el CGdigo—‘
ldé Prﬁcedimientos Civiles (artfculos 684 y 685).

. Asimismo, como dijimos en este.capjtulo -
én el apartado 4;4;1.,ﬁ1as partes al celebrar.e;;compro—
miso v deﬁidé a que ho renunciaron al recurso de apéia—-
cién‘en contra del laudo, en el momento de aceptér las -
bases que rigen el procedimiento arbitfal, considergmbs
q&e en contra del laudo que dicta la Précuraduria‘Federal
del Consumidor, las parteé podrgn impugnarlo a travgs(-—
del recurso de apelaci@n, de acuerdo a 1o dispuesto por-
ei artfcule 632 en relacldén con el 619 del Cédigo de .Pro
¢ edimientos Civliles, en virtud de que el primero ordena
gue "Si hubiere lugar a alg@n recurso que fuere admislble,
lo admitiri el Juez que recibi§ los autos y remitir§ és—

tos al Tribunal Superior, sujeténdose en todos sus procg
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dimientos a lo dispuesto para los Jjuleclos comunes” y el
segundo én el segundo pirrafo nos dice "Las partes po--
drén renunciar a la apelacidn".

"El Jjuez, como ha precisado la doectrina,
no va a substitulrse al &rbitro y, ahf donde cabe la —-
apelacién, como en el sistema mexlcano, en lugar de dis
minuir la Indole decisoria del laudo, la afirma, puesto
que sﬁlo son recurrlbles los actos provenlentes del ejer
clcio de una competencia,quliﬁa; nc 1os privados"; (822

) Consigﬁientemente; procede el recﬁrso de
apelacién en contra del laudo dictado por esa Procuradg
rfa Federal y el juez tiene la bbligacién de admitirilo

"y remitir el expedlente formado con respecto del Jule-

clo arbitral, a la sala c¢lvil de su adseripeibn a éfec-
to de éue ante esta, el apelante”exﬁrese agraviosvy ia
‘parte apeiada los conteste, otorgéndose a las mismas -
cal término de cinco dgas para alegarylo que a su dere~-
“cho convenga' y dictaré'reéoluci§n.

En el supues?o caso de gue las partes ---
hubiesen renunciado expresamente al reéurso de apelacidn
cprocede el juiclo de amparo en contra del -~

referido,
laudo diectado por la Procuradurfa Federal del Consumi--

dor al actuar como Arbitro?.
Nosotros conslderamos que si procede el-

(82) Brisefic Sierra Humberto. Ob. Cit, pég. 92.
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Julcio de ampafo en contra del laudo dictado por esa --
Procuradurfa del Consumidor por lo siguiente:

I.~ Porgue la Procuradurfa Federal del-
Consumidor es una autoridad:

1.- Asf lo establecid la ley.al —-
crear a esa Procuradurfa y determinar que el ‘rocurador'
Federal nomn su rcprc:cnt;1te {acilcuios 57 y 60).. '

» .2.- Puede emplear medios de apre--
mio caracterfistica de toda autoridad (artfculo 66).

. 3.~ En la exposicién de motivos --
de 1la iniciativa de ley se le dié tal cardeter (en'opvié
de:repeticionesftenémos'aqufrpof reprodudidos los argu-
‘mentos mencionados a este respecto, en el capitulo I -
apartado 1.4, pégs. L3 y 44),

: 4.~ Por 1as‘reformas a la ley pu—-
blicadas en el Diario Oficilal de la Federaciﬁn del 7 de
febrero de -1985, las que ratificaron el cargcter de au-
toridad de esa Procuradurfa (artfculo 57).

5.— La sigulente jurisprudencia y
eJecutoria, establecen la procedencia del juicio de ampa
ro, cuando la Procuradurga actda como autoridad:

76
"PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR, AUTORIDAD PARA LOS
EFECTOS DEL AMPARO.- La Procuradurfa Federal del Consu-
midor sf es autoridad para los efectos del amparo, toda

vez gque su cardcter expreso de autoridad lo sefiala el -
articulo 57 de la Ley Federal de Proteccién al Consumi-
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dor, al establecer que: 'se crea la Procuradurfa Fede-—
ral del Consumidor como organlsmo descentralizado de --—-
servicilo soeclal con funciones de autoridad con persona-—
lidad Jurfdica patrimonic proplo, para pronmnover y prote
ger los derechos e Iintereses de la poblacién consumido=—
ra'; toda vez que dispone de la fuerza piblica en los -
términos del artfculo 66 del citado ordernamiento legal,
y porque de acuerdo con las atribuciones gque le seriala

el artfeulo 59, fraccidén X, tiene facultad para exltar

a -las autorilidades competentes a que tomen las medlidas -
adecuadas para combatir todo géneroc de précticas que le
sionen los intereses de los consumidores".

(Semanario Judicial de 1la Federacién 1917~ 1985 Sexta _—
Poarte, -.ibuuuLuo v0¢=&4du05, pdgs. 10z-y 103). -

"3959. PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR. ES UNA. AUTO
RIDAD CON FACULTADES SANCIONADORAS.- Tomando en cuenta
lo dispuesto por el artfculo 57 de la Ley Federal de —-
Proteccidn al Consumidor, debe concluirse que la Procu-
radurfa Federal del Consumidor, es un organlsmo descen-—
tralizado de servicilo . soclal, con personalidad jurifdica -
¥y patrimonio propilos,’ lo’ que coloca a dicha. Procuradu—-
rfa dentro de 1la administracién publica federal; Procu-
‘radurfa Federal del Consumidor qué por disposicidén del-
proplo legislador tilene el cardcter de autoridad, en los
términos del invocado artfculo S7 de la Ley Federal de~
"Proteccidn al Consumidor, investid= de faculitades san—--
clonadoris a quien corresponde dentro de sus atribucio-
nes...".

,(Informex1977 Tribunales Colegilados, Tercera Parte, --
Tesis 98, pég. 229).

6.~ La ley no limita el cardcter -
. de autoridad a esa Procuraduria, per lo que, al actuar
como érbitro lo hace como autoridad administrativa.

7.~ Porque asi lo ha reconocido la
doctrina entre otros, el maestro Andrés SerrarRojas (ca

pIftulo I, apartado 1.4., pags. 43 y 44 de este tradajo).
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IT.- Porque como vimos, el hecho de qué
la Procuradurfa Federal del Consumidor no ejecuta la re
solucidn (Iaudo)'que dicta, no es un elemento clentf{fi-
co para determinar que no es autoridad, ya que hay auto
ridades ordenadoras y.eJecutoras (la Sala del Tribunal-
Superidr de Justicia no ejecuta sus resqluciones sino -
1o hace el juez de priméra'insﬁancia de acuerdo a lo or
denado pof él artfculo 501 del Cédigo adjetivo ﬁeﬁciong
do). '

IIXI.- Porque si blen al no ejecutar sus

. resoluclones la Procuradurla carece de I1imperio, no es -

”F‘tampqco>fuﬁdamento pafa‘considerar que no ‘es autoridad, .

por 16 que; a t;tglo ejemplificativo, citaremos ios si-
guienteé,ba‘los que 1la iey reconoce éomo autoridad par#
los efectos del amparo, a pesar dé Jiie carecen dé la -=
exec&tio: v ‘

1.~ El Instituto Mexlcano del Segu
ro Social. .

2.~ La Comisidn Nacional Baﬁcaria
y de Seguros (artfculo 135 fraccidn II de la Ley de —-
Instituciones de Seguros).

3.- La Ley del Mercado de Vdlores
(artfculo 83).

l 4,~ Porgue el laudo gque dicta tie-

ne el carficter de jurilsdiccional, ya que como vimos es-

susceptible de impugnarse y ejecutarse, caracterfstica
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de todo acto Jurisdicclonal, lo cual analizamos en las -

pidginas 111 a 114 de este trabajo.

Por lo anterilormente expuesto, es eviden-
te que es procedente el juicio de amparo en contra del -

laudo dictado por esa Procuraduria Federal del COnsumif—

- dor.

) .Conﬁigﬁientemenhe, los recursos proceden-—
tes en contra de ilas fesolucibnes dictadas por esa Procu
radurﬁa durante la secuela del procedimlento arbltral, -~
son. el de revdcac1§n vy el de apelacidn ¥y en contra. del -

H}audb que dicte, el dé apelaciﬁn. En el supuesto de que

-las ﬁartés,hayan‘renunciado‘expresamenteVa éste, en con-

tra del laudo'procederg'el Julcilo de garantfas.

4.4.4. EIECUCION.

El laudo que dicta la Procuradurfa Federal
del Consumidor, puede absolver o condenar a la parte de-
mandada. En el segundo caso, la parte condenada puede cum
plirlo voluntariamente.o no cumplir con la resolucidn.

En virtud de que l1la parte vencida, tiene
la obligaci§n~de cumplir con el fallo dilctado y en caso-

de que no lo haga, se procederé a la ejecuciﬁn forzosa -

de la resolucién.
Respecto de 1la eJecuciqn, el maestro Bri-
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sefio Sierra, la deflne diciendo que es "Cumplimiento, pro
mulgacidn, reglamentaci@n, ejerciclo de facultades, apli-
cacién de normas, efectuacién de §rdenes, eficacia de ac-
tos..." (83) ' ,

] ' Por su-parte, el maestro Gémez Lara en su

obra Teofia Geﬁeral del Proceso, al referirse a esta figu
ra nos dilce que "La'eJecﬁciﬁn es la‘realizacidn materiai,

la mutaci§n en el ;mbito fécticq-que es consecuencia de. -

“lo que la sentencia ha ordenado.

"Mediante la eJecucidn, que supone por-——
otra parte, un desacato de parte del obligado a la senten’
¢ia, al sentido de la resoluciﬁn dictada, 'se echa a an-
dar la maquinarfa estatal para que. inclusive a través --

del uso de la fuerza pﬁblica, se Imponga el sentldo de.la

resolueidn, aﬁn en contra de la voluntad del obligado". (84):

Ahora blen, por disposicidn expresa del ar
tfcule 59 fracci§n VIII incilso e de .la Ley Pederal de Pré
tecciﬁn al Consumldor, el laudo arbitral que dicte esa --
Procuradurfa "Podrd ejecutarse ante los tribunales compe-
tentes". Asimismo, el artfculo 632 del Cédigo de Procedi
mientos Civiles ordena que ''Notiflcado el laudo, se pasa-
rdn los autos al juez ordinario para su ejecucidn, a no -

ser que las partes pidieren aclaracidén de sentencla'.

(83) Brisefio Sierra Humberto. Derecho Procesal. Tomo IV.-
Ed. Cdrdenas Editor. México 18969. pdg. 693.

(84) G6mez Lara Cipriano. Ob. Cit. pég.- 331.
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Asi también la Suprema Corte de Justicila
de la Nacién ha sostenido que "Los Jueces al presentdr-
seles un laudo arbitral para su eJecucifn, tienen la --
obiigaci§n de acebtar el elementec légico gue., con auto-
rizécién de la Ley Procesal, les proporciona el 4rbitro
‘constituido por voluntad de las partes, pudleindo recha-
© zar ese élemento légico, s§lo cuando haya en Jﬁego y re

sulten violados precéptos qué 1frefragab1emente deben -
observarse. (Semanario Judicial de la Federacisdn, Su-=
plemento de 1933, pég. 856).- .

Sobre la ejecutabiiidad de los laudos; -
élgunos doctrinariés sostienen que 1& peticidén de la -—-—
parte que obtuvo el laudo favorable para que el juez -—-—
ordene su eJecuciQngrrecibc &l nombre de homoloéacidn.

La homoiogaciﬁn es él "Reconocimiento ——
que hace un tribunal pﬁblico de 1la regularidad de un —-

laudo pronunciado por un 4rbitro nacional o extranjero,
para poder proceder a su ejecucldén coactiva. En un sen-—
tldo amplio, la homologaciﬁn implica la aprobacién Judl
cilal de un acto Jur?dico que no habia adqulrido toda su
eficacia jurfidica antes de ser elaborado'". (85)

En nueétro pa;s, como acertadamente nos-—
‘dice el maestro Brisefio Slierra que "No es necesaria la
nomologaecidén, que no debe ser confundida con el auto --

.de exequendo, el que s£ se dicta, lo mismo tratdndose -

(85) Dicecionario Jurfdieco Mexicano. Tomo IV. Instituto de In
vestigaclones JurIdicas de 1a UNAM, Ed. Porrida. Mé
xico 1985. pédg: 337. =
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de una resoluciﬁn extranjera gque de una nacional®. (86)

‘Consiguientemente, el Juez en nuestro --
sistema jurfdico, estd obligado a ordenar la ejecucldn
del laudo, sin que sea necesaria la aprobacién y homole
gacidn del laudo arbitral, de acuerdo a lo ordenado por
el art;culo 608 del cédigd Procesal invocado —-gque es ——
apiicable en este caso-; el cual ncs dice . que Y“Ni 81,__7
Juez - infariro ni;cl tTibuaal Superioriéddfa examinar‘-;”
ni decidir sobre la Justicia o Injusticia del falio ni
‘sobre los fundamentos de hecho o de dérecho en Queﬂse — 
apoye, limiténdose tan’s§1ora examinar su autenticidad
y- si debe o no ejecutarse conforme a las leyes mexica--
N nas ll'. . )

_ A pesar de lo anterior y en virtud del -
critéfio mencionado de la Corte respecto del cual el --~
juez debe de rechazar el 1audo‘buando-sévv161en los pre
ceptos que deben observarse, dicho Juez podr§ negarse -
a ordenar la ejecu¢i§n del laudo cuando por ejemplo en-
el compromiso las partes hubiesen convenido someter al~
arbiltraje asuntos prohibidos por 1la léy (divorcio) o —-
cuando el érbitro sea incapaz, entre otros.

Por lo anteriormente expuesto, es necesa
rioc para la ejecuciqn del laudo dietado pér la Procura-—
dur@a Federal del Consumidor que se plda ante el Juez -

ordinario el cual ordenard su eJecuciqn, slempre que no

(86) Brisefio Sierra Humberto. E1 Arbitraje Mercantil...
Ob. Clt. pég. 558.
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se violen los preceptos que necesarlamente deben de obser
varse sin que sea obstéculo para diéha ejecucldn la homo~
logacidn o aprobaci§n del mismo.

Por otra parte, ¢(La Procuraduria Federal -
. del Consumlidor tiene facultades para ejecutar el laudo -~
que dicta?. ’ v '
' Nos dice el artfeulo 52 fraccién VIII inedi
so e "Los laudoanue dicte 1la Procuradurfa traen apareja-
da eJecuci§n, la que podr§ promoverse ante los tribunales

competentes. "

Como lo senala la ley en el artIculo 57 s—
la Procuraduria es’ un organismo descentralizado ‘de servi—
.cio social con funclones de autoridad administrativa.

. Asimismo el artfculo 66 de la propia 1ey,'
crdcna que para las funciones que le atribuye la ley en—-—~
\ tre ofras la: de &rbitro, puede emplear medios de apremio
como son multas e lncluso auxilio de la fuerza piiblica.

Por otra parte, el artfculo 90, relativo -
a las resoluciones administrativas dictédas de acuerdo --
con el artfculo 59 fracciéh VIII y que hayan quedado fir-
mes, serén cumplidas por los obligados y su incumplimien-
to ameritari las sancilones que sefiala el artfculo 86, sin
perjulcio de las penas que corresponden por el delito de

desobediencia a2 un mandato legftimo de autoridad.
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De las disposiciones menclonadas éntg
riormente parece desprenderse que la Procuraduria al
tener nedios de apremio - caracterﬁstica de toda auto
ridad - si puede ejecutar el laudo arbitral que dicta.

‘E1l maestro Gablno Fraga al rerérirse a
las resoluciones administrativas dictadas en la esfe-
‘ra del derecho pﬁblicO‘seﬁala:

. . C réo ae trata de resoluciones admi-
"nistrativas dictadas dentro de la esfera del. derecho
kpﬁblico, 1la solucién doctrinal es contraria a la que
procede en 1a vida civil, y consiste: ~ vpor lo tanto
- 'eh‘ adﬁlitirv qﬁé la administracién esté capacitada pafa
‘brOcédér en.fbrmg'directa,‘estq es, sin la interven--
 ci6n de.los tribuﬁales a.ia ejecucién de sus propias-.
‘resoluciqnes. Esta poslbllidad de acéién directa cons
tituye lo: que en doctrina se conoce con el nombre de
carécter ejecutorio .o ejecutivo de las resoluciones ad
mihistrétivas". {(87)

Por lo anterlor y en virtud de que la:
.ejecucidn de los laudos arbitrales se equlpara a la -
eJecucién de las sentencias, 'de acuerdo a lo diépues-
to por los artfculos 50“, 533 y 632 del Cédigo Proce-
sal Civil y por disposiclédn expresa de la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor en el'art;culo_SQ fracecifn ——w—-

(87) PFraga Gabino. Derecho Administrativo. Ed. Porrda
México 1960. pdg. 316.
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VIII inclso e, no es posible en nuestro derecho esta for
ma de ejecucién, pero dado que uno de los objetivos del-
arbltraje es que el Juiclilo sea breve, pronto y expedito,
consideramos convenlente para evitar que el favorecido -
Vpor el laudo‘éolicite al Jjuez ordinarid la ejecu;idn del
miamo,rqﬁe en ‘la Ley FPederal de Proteccién al Consumidor
se orﬂéne que-la prépia Procuradurfa podrd ejecutar el

laudo arbitral. .
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CONCLUSTONES.

FRIMERA.~ La Procuradurfa Federal del Consu-
midor se cre6 por decreto del 19 de diciembre de 1985, pu-—-—
blicado en el Diario Oficlal de la Federacidn del 22 del -~
mismo mes y aifio, como un organismo pﬁblico descentralizado
. de- servicio soclal con funciones de autoridad administrati—”
va.

 SEGUNDA.— A pesar. de que la Procuradurfa Fe—
deralVdel Consumidor es un organismo descentralizado que’de
sempeﬁa funciones de autoridad y. forma parte de la adminis—
tracién publica, no tiene un reglamento, el sustentante pro
pone la e1aboraci6n de 8u reglamento interior y se publi---
 'quen en el Diario Oficial de la Federaci§n los manuales de
su organizacidén. .

TERCERA.~- Las atribuciones de la Procuradurfa

.. Pederal del Consumidor, son las de representar a los consu-

midores ante toda ¢lase de autoridades, entldades y organis
mos, proporcionarles asesorfa jurfdica gfatuifa, denuncilar

ante las autoridades competentes las violaclones a diversas
disposiciones legales y las précticas monopélicas que afec-
ten los intereses de los consumidores y actuar como concl--
liador y &rbitro sea en amigable composicidén o 4drbitro de -
estricto derecho para dirimir las controversias que le pre-

‘senten 1los consumidores.
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CUARTA.~ El arrendamiento es un centrato por
virtud del cual, una persona llamada arrendador concede a -~
otra llamada arrendatario, el uso ¢ el uso y goce temporal
de una cosa y §ste se obliga a pagar como contraprestacildn
un precio clerto. 7

‘ QUINTA.—- Las reformas al Cddigo Civil relati

vas al contrato de arrendamiento, crean un nuevo. arrenda»——

>miento que es el de flncas urbanas destinadas a . cassa habita
c1§n y fundamentalmente establecen:

-~ Las dilsposicliones que regﬁlaﬁ ese tipo de
contratos, son de ordenvpﬁblico e interés soclal e irrenun; 
ciaﬁleéfx;toda estipulacién en contrario se ﬁendré por.no -
dpﬁesta. . o | . l |

— La duraclén mfnima es de un afio forzoso —-~

- La renta debe pactarse en moneda nacional.

-~ La renta se 1ncrementaré anualmente y no -
podré exceder del 85% del incremento porcentual que se fi——
je al salario minimo vigente en el Distrito Federal cuando
se prorroéue o renueve el contréto.

- Tiene como caracterfstica'la formalidad —-
y en virtud de que debe constar por eécrito deberdn de es—-
tablecerse en el mismo esas reformas.

- Es obligaci§n del arrendador registrarlo -

ante la Tesoreria y se otorga al inquilinc esa accidn de ==
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reglstro en caso de incumplimlento del primero.

- El arrendatario tiene derecho a gue se le
prorrogue hasta por dos afos, siémpre que compruebe estar
-al corriente en el pago de sus rentas. .

. ‘ - E1 ﬁnicd requlsito para que’sé le pfefie—
”'ra de otro interesado es que se encuentre-al corriente en
;el pago de sus rentas. N o

- Se modifica el ejercicio del derecho del—
tanto teniendo la obligaciGn el arrendador de dar aviso 'en
forma induvitable al arrendatario. v .

: SEXTA.— Proponemos . la reforma al articulo -11
"'ZHUB D del CGdigo Civil a efécto de que ‘quede claro el au—
mento al pago de lawrenta cuando se prorrogue el contrato,
‘eﬁ’virtud de gque somo esté‘establecidQVSQ preéta a inferbrg
taciéneé‘ya; que debe decir Que el incremepto en ei 85%‘déi
"aumento porcentual que se fije élealario minimo y que éste
\sea aplicable al ﬁont0~de la renta que'ven§a>pagahd6 el in-
quilino. _ ‘

SEPTIMA.— El arbitraje es la institucidn en
virtud de la cual, las partes en conflicto pactan en some--—
ter sus diferencias a un tercero llamado ﬁrbitro, para que
£ste las diriﬁa o resuelva.

OCTAVA.- E1 laudo dictado por el &4rbitro —-—-
tiene el carécter de acto Jurisdicclional, en virtud de que
~dicho &rbitro es el titular accidental de la funcién juris

diccional.
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NOVENA.- La Procuradurfa Federal del =--—=-
Consumidor tiene atribuclones para actuar como conclliador
y como érbitro, sea en estricto derechvo como amlgable com
pdnedor ¥y como consecuencla para dirimir las controversias
que  se susciten entre arrendador y arrendatario respecto: —

_de 1os contraxos de arrendamiento de fincas urbanas desti=

'rl nadas a casa habitacién que estén ublcaqas en el Distrito

Federal, asI como. proporcionar asesorIa gratuita a los con
sumidores - arrendatarios y tutelarrel'orden jurfdico ya —=
VQue esté-facultada para hacer del Eonocimiento'de las auto-
ridades competentes las violaciones que deriven de los he--
,1chos en que se. fundan los arrendatarios para presentar su =
queJa. : : ‘ o
: ‘ ‘DECIMA.- La Procuraduria Federal del Consumi
'dﬂr #stﬁ facultada para recibir las quejas que 1g presenten
'103 arrendatarios por violacidn a suéidefechos y”notificar
_al arrendador dicha reclamaci§n para que rinda informe en -
élrplazo de cinco dﬁas respécto de la miéma;
 DECIMA PRIMERA.- No es requicito para que ——
un‘juez ordiﬁario dicte aufb admisoric de la demanda que -
se le presenta el que no exhiba el actor constancia de que
agoté el procedimiento conciliatorio'ante la Procuradurfa -
Federal del Consumidor, pero seré 1mpro¢edente‘la accidn ——
que se intente ante dicho Juez si se esté tramitando ante

la Procuradurfa el procedimiento conciliatorio o el arbitra
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Jje para dirimir la controversia, entre'las partes en con-
flicto, ya que en este caso el demandado podré oponer la
excepclén respectiva y debers deélararse procedente.
DECIMA SEGUNDA.- E1 arrendador y el arren-—
datario que al comparecer a la audiencla de_conciliac1§n
np‘lbgra conciliar sus intereses podrén designar ﬁrbitro
 § la'Procuraduria Federal de1 COnsumidor'ya_séa Como . amL
‘.gébié. §omponedof o en estricto derecho, para que dirima-
la controversia. :
o DECIMA TERCERA.- El1 compromiso érbitral'-

que,celebran las partes designandq érbitrd a esa ?rpcufg

dhﬁia,‘édemﬁsfde los datos necesarios nombres- de 'las ﬁag
ftéSaybel negoclo que se somete al érbitrajé firman las -~

bases del pfoced;miento que regiré al Juiciory en virtua

de qie &stas se encuentran ya elaboradaS—én machotes y -

consiguientemente contienen palpables violaciones a la -
‘1ey,,proponemos que se elabore un modelo de dichas bases

‘Qque cumpla con las disposiciones ordénadés en los Cﬁdi——

gos de Comercioc y el de Procedimlentos Civiles, aplica~—

do supletoriamente al primero.

DECIMA CUARTA.-~ Los recursos que proceden
en contra de las resoluciones dictadas por 1# Procuradu-—
rfa Federal del Consumidor durante la secuela del proce—
dimiento son el de revocacién yvel de apelacién Yy en con

tra del laudo gque dicte el de apelacidn.
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DECIMA QUINTA.- Procede el juicio de ampa
ro en contra del-laudo dictado por 1la Procuraduria Fede-
.ral del Consumldor en el supuesto caso de que las partes
hayan renunciado expresamente al recurso de apelacién.

DECIMA SEXTA.- El1 laudo que aicte la Pro-
curaduria Federal del Consumidor deberd reunir los requi
sltos formales y sustancialéé_de la sentencia.

DECIMA SEPTIMA.- La ejecucidn del laudo -
'deberé realizarse ante el juez que hayan designado las-—
‘bartes en el compromiso o en caso contrario'e; Juez -
a.quien turne'ia Oficialja de Partes Com@n de los juzga-
gos del arrendamiento inmobiliario: )

DECIMO OCTAVA.- El arbitraje seguido ante
la Pchuraduria Federal del Consumidor tiene como finaljl
dad resolver la controversia planteada por él arrendador
v el arrendatario, siendo este Juiclo més breve, pronto y
Vexpedito que los que se siguen ante los Jueces del arren
damiento 1nmobiliario, por 1lo que, sl en la prﬁctica esa
Procuraduria aétuara conférme a la ley, sin proteger al
consumidor-arrendatario y sin dictar resolueiones arbitré
rias e ilegales, és decir, actuara 1mpéfcia1mente podrian
los arrendadores preferirla para resolver la controversia

que los Jueces del arrendamiento inmobiliario.
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