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PRDLOGDO

Hace mas de Seiscientos sesanta y cinco afos, los
mexicanos cimentamos en medio de un lago, junto a un nopal el
inicio de lo que seria una de las mds grandes y significativas
epopayas de la civilizacién del Siglo XX. Pequefo islote que al
abrigo magico de una serpiente y de un 3dguila, sirvié de guia a
nuestros ancestros y marcéd el inicio de una historia que se
habria de inscyibir con sudor y esfuarzo en 1a crénica de las
grandes ciudades, en la qgue se destaca con letras de oro la
capacidad de sus habitantes para enfrentar el reto de la
hecatombe vy realizar la reconstruccidn con un ritmo e identidad
8in precedentes.

México Distrito Federal, ciudad capital de esta
gran Repiblica, representa hay la concentracidén humana mas grande
dael mundo, que abriga mds de 18 Millones de habitantes en una
superficie de 1,479 Kilémetros Cuadrados.

€l intanso crecimiento de esta gran urbe ha
reguerido de un gran esfuerzo da adaptacién, tanto de aquellos
que habitaban esta metrépolli vy que con azoro han visto su
dastordado crecimiento, como para los que en busca del espsaiismo
urbane y con la esperanza de oportunidades bhan llegado a esta
ciudad desde diversos lugares de la Republica, conformando con
ello 1la riqueza, diversidad de sus costumbres y creencias una
nueva idantidad intensa, plural y contrastante que caractariza al
habitante citadino.

La Ciudad de México, histéricamente ha sido el
centro de la actividad cultural pais, la concentracidn
poblacianal presente, la estructuracién del wespacio geagrafico
nacional Y la evolucidén cultural han darivado an una
detarminacién de las pautas generales del desarrollo social de la
Repablica desde 1a capital.

Podriamos afirmar que el rico mosalco de los
habitantes de toda el pais unidos en el crisol da esta ciudad,
tenmados por la modarnidad y por este ritmo incansable que 1la
caracteriza, ewtd conformando una nueva cultura, una nueva
maxicanidad que influird de manera determinante en la identidad
cultural nacional y no porqua craamos que dal centro a 1la
perifaria debe transmitirse la cultura, sino porque en el cantro



han venido a convivir, coxndtcxdtr. trabajar Jjuntos, conjuntar su
imaginacidn, necesidades vy us esfuerzos, desde todos lo

rincones del pais, ideclogias e ideosincrasias con @l cual s ha
enrigquecido nuestra cultura, mediante los cuales directa e
indirectamente conocemos laos antecedentas de nuestra patria, para
aentender vy comprender nuestros origenes, en virtud de que los
Mex icanos mantenamos nuastras ligas afectivas, con parantescos vy
con nuestros arraigos con los lugares de origen, llevando vy
trayando can su comportamienta continuo raeciclaje, la {nfluancia
da sue dos polos de atraccidn la ciudad capital y la provincia.

Entendemos la cultura en su mas amplia acepcidn
como esa gran trama de tradiciones, costumbres. sueros, valores,
actitudea y conductas que ss forjan en cada individuo su modo vy
factitilidad de ser, que en conjunto conforman la esencia de una
cultura comun, de un sentido compartido, de una posiblilidad de
aprandizaje da su propia historia y de la creacién y recreacidén
de las formas que permiten los pueblos enfrentar el futuro.

El Distrito Faderal contiene los elaementos que
permiten entender nuestro presente, valorar las experiencias vy
maltiples formas de expresidon que esta ciudad cuenta, con su
propia vitalidad genera y apunta, las bases para un proyecto de
cultura vy recreacién que consiente aprovechar para el <futuro,
@sa gran energia vital que antre todos los habitantes de la
ciudad podemos conjuntar en la creacidn permanente de una cultura
comin.

Por tal motivo no paracea relevante bhacer un
recuanto o un andlisis de los que se ha puesto de manifiesto en
asta ciudad en los ultimos afos, no pusde ya hablarse de la
cultura wurbana o de la cultura de la ciudad sin referirse a la
organizacidén colectiva y a la saolidaridad que +Ffue eavidente
durante el terremoto del 85 y la capacidad de reconstruccién que
hemos alcanzado, posibilidad que no se credé en el momento sino
fue expresién de esa compleja gama de organizacién colectiva de
matilples alianzas y lidaerazgos gqus se extienden en cada esquina
de la ciudad, en cada familia, en cada calla, en cada barrio, an
cada mercado, en cada pandiila, compleja red basada en nuastras
costumbras de convivencia y que hacen al habitante de la ciudad
distinto del habitante de muchas de las grandes urbea en donde la
soledad y 1la privacia no solo son una manera de ser, sino un
valor a alcanzar. Para entaender nuastra realidad social y urbana
tenemos Qque taomar en cuanta todas estas caracteristicas que
definan nuastra cultura.



Al terminar este siglo, el satenta y cinco por
ciento de la poblacién serd urbana, sdlo apenas la cuarta parte
merecia esa denominaién al iniciarse en 1910, la Revolucidn Qque
cambio a la Nacion y a su papel en &l mundo.

Sin embargo por la conglameracion de nuestra
Capital! Mexicana, a tenido consecuencias sociales, econdémicas,
politicas vy juridicas negativas, debido que sa cubrieron todos
los @espacios, propicidndose la especulacién dei suelo urbano,
trayendo consigo el encarecimiento da la tierra citadina,
material de construccién y mano de obra, por elle a nusstros dias
rasulta preccupante, en virtud de los edificios construidos para
ser destinados para arrendamiento a la fecha son {insuficientes,
motivo paor @l cual este trabajo lo realizo con el d&nimo de
aportar elementos para solucionar el problema inquilimario, toda
vez gue eéste problema se suscita can los Ciudadanos que proceden
de distintos lugares de la Reptblica, quienes en primera
1nstancia buscan habitaciones en arrendamjento para desarrvaollar
diversas actividades, como medio de sobrevivencia. Por lo que
reitaro sin bisn es clerto que la concantracidén a nuestra
capital, ha enriguecido culturalmante, también a tenido
consecuencias negativas en distintos aspectos.



INTRODUCCION

La presente obra, dedica especial atencidén la
compleja situacidn . inquilinaria como consecuencia de la escases
da Inmuebles destinados para arrendamiento e las grandes
Ciudades, particularmente en la Metrdpoli Capitalina, ante la
irralevancia Politica de la Administracién Pablica Federal que se
ancargue de presentar un sario andlis sobre el vinculo existente
entre la dindmica poblacional y el desarrollo urbano, que
presenten enfoques diferenciados, para la busqueda de opciones
viables de sclucionar la Edificacidn de casas habitacidn.

El futuro no es posible predecirlo, pera existen
toendencias que insintan y esbozan algo de lo que vandra, por tal
motivo considero que es hora de comenzar a preocuparse paor la
panogridmica de planificacidén y distribucién de Asentamientos
Humanos en todo el drea de la Republica, con el objetoc de avitar
lamantables catastrofismos de sobrepoblacidén dal Distrito
Federal, ya qua seria una medida pravisora da la mas alta
prioridad a madiano plazo y la creacién de Inversiones del Sactor
Pablico para la Edificacién de Inmuebles destinados para
Arrendamiento como una medida a corto plazo, por esto resultan
opartunos los comentarios que existen sobre la situacidn
inquilinaria en el Distrito Federal para una solucicn adecuada.

E!l concepto de bienestar social comprende entre
otros aspectos la salud, contro}! del fenomenoc inflacionario, casa
habitacién digna y decorosa para la plena realizacidn de las
potencialidades de los individuos. El esparcimiento vy la
racreacién por tanto no son meros entretenimientos o accesorios
de 1la wvida politica y econdmica de 1los ciudadanos, sino
requisitos fundamantales para una convivencia productiva an
cualquier sociedad, por lo gque el Aparato Gubernamental debe de
conservar, promover y gestionar viviendas para arrendamianto, ya
que hasta la fecha 1la Administracidén ha omitido tal
circunstancia, a pesar doe que es exactamente ahi donde el
ciudadano se beneficiaria con la calidad del pacto social, para
tal efecto se reguiere nuevos y mas potentes mecanismos.

Asi mismo se selecciona este trabajo, en virtud de
qua las Reformas, moficaciones y adiciones realizadas al Cddigo
Civil en Materia de Arrendamiento el Giete de Febrero de mil
novecientos ochenta y cinco, no tuvo el resultado deseado an el
comple jo problema inquilinario, ya que en la Préctica Juridica ha



mostrado ineficacia para solucionar la problemdtica dael
Arrandamiento Inmobiliario, toda vez que en 8l Distrito Federal
cada dia es mas dificil adquirir un [nmueble destinado para
arrendamiento dentvo de las posibilidades econdmicas de la clase
obrera y campesina que forman parte de la sociedad como base
i1mportante de la organizacion mexicana, debido que los Inmuebles
qua se aproximan de cubrir 1los reguisitos de higiene y
salubridad, oscilan entre Seiscientos a Ochocientos mil pesos
mensuales, situacidn que se encusntra en completa desproporcidon
con el Salario Minimo de la Zona, por la pérdida dal valor
adquisttivo de nuestra moneda legal. Por lo que considero Qqus la
solucién ingqulinaris no estriba en crear disposiciones de Orden
Publico e Interes Social, sino de fomentar la Edificacién de
Inmuebles destinados para casa habitacidén en Arrendamiento.

El Estado sin demora alguna debe de craar
Inversionas suficientes para la Edificacidn da Inmuebles para
Arreandamiento, o bien iniciar nuevos mecanismos G6ptimos y

atractivos para que tos Inversionistas del Sector Privado se
interesen en esta materia, ya que el Gobierno Federal ha mostrado
incapacidad de satisfacer astas necesidades sociales, si bien as
cierto que a mediados dae los aRos veintes una vez que logré
suficientea estabilidad politica y soclal en esta primera época
dal desarrollo histérico hasta el afo de 1943, ha intervanido en
forma ai1slada en la solucién de los problemas de vivienda en
alquiler, entre 1los que se pusden mencionar los conjuntos
habitacionales construidos en esa épaca denominados, Presidante
Alemdn y Juarez, asi como las Unidades Independencia y Santa Fe,
miamos fuaeron entregados an arrandamisnto, paro contrariamante
da lo que sucede en otros paisaes en los que las rentas que se
obtienen de la vivienda puablica son utilizadas para financiar la
construccidén de nuevos conjuntos y por tanto son resajustadas
conatantements, #8in embargo por 1os malaos ajustes planteados, los
gastos de mantemimiento superaron estas inversicnes, por lo que
los organismos sufrieron pérdidas ecandmicas en los conjuntos
construidos bajo este ragimen, razén por la cual el arrendamiento
coma forma de asignacidn de viviendas fue abandonade desde
principlos de los afos sasantas, 8l mejor ejemplo de este cambio
de politica es el conjunto habitacional dencminado Presidente
Lépez Mateos (Noncalco-Tlatelolco), gque iba ser entregado en
arrendamiento, por razones financieras se pusoc en vanta,
finalmente solo t6 de los 102 edificios que componian
originalmente la unidad, fueron entregados en arresndamiento,
consecuentemente el Estado actualmente interviene directamente
mediante organizacicnes ean la Construccién de viviendas en
propiedad, por astas observacliones se dariva que es cierto que el
Estado no ha solucionado las necesidades de los lrnquilinas.

Por atra parte, ait Poder Legislativo ha mostrado
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lncapacidad da derogar el Decrsto do Fecha 24 de ODiciembre de
1948, publicado en @l Diario OFficial de la Fadaeracidén sl 30 del
mismo mes y afo, mediante 8l cual se Prorrogaron por Ministerio
de Loy los Contratos de Arrendamiento destinados para casa
habitacidn, mismo que ha parmenecido en vigor mas de cuatro
décadas, acto juridico que afecta diractamente a lus propietarios
de Inmuebles que se encuantran dentro de este regimen, Leayes
Ordinarias y Federales e indirectamente los preceptos de la
Constitucién Politica de los £stados Unidos Mexicanos, toda vez
que dicha disposicién a nuestros dias resulta inconveniente,
antisocial @ Inconstitucional, violando Garantias de Propiedad a
determinado grupo de arrendadares, 8l cual debe s=ser darogado
porque la citada Ley bha cumplido con las necesidades de esa
época y satisfecho la finalidad de su creacidn que indudablemente
fue la decisién idonsa de acuerdo al Estado de Emergencia en Qque
s8 ancontré nuestra Nacién.

Tener vivienda digna es un Darecho Humano y una
aspiracion permanente del trabajador y des la famil:i:a, en México
al problema cobra graves dimensiones sobre todoe por el
cracimiento demografico e inadecuada planeacion de las grandes
ciudades intermedias: por el fendmano inflacionario que viva
nuestro pais antre otrots aspectos nocivos dal Sector
Arrendatario.



CAPITULO PRIMERO
I. NATURALEZA DE LAS OBLIGAGCIONES

Covio es que el fareche es un madio regulador de
la conducta humana en les relaciones obligacionales o de
cualguier otra indale, gue hasta nuestros dias a sido aplicado en
forma r4pida y expeadita, sin omitir aubjetivamante las
procedimientos adecuadas previamente ostablecidos, la legislacidn
Objetiva viene ser la cristalizacion de las nacesidades de
nusstra sociedsd y por ello se condena eaendrgicaments a los
individuos a 1l savaotacibtn de las laves o tnstitucianes
oxistantes. 3 pesar de la Ardua caracteristica de la dpoca
moderna, como se ha dado llamar sra attmics en esta segunda mitad
dal Siglo XX, que ha ocacionado la rapidez, csleridad, velocidad
Yy pruontttud, en todas las conductas humanas.

Antiguamente no se tenia prisa alguna por concluir
1o que se iniciaba, hoy en dia aan na se inicia una labor cuango
se piensa en su teraminacion, como es el caso da las Reformas
Raalizadas al Cédigo Civil en materia de Arrendamianto el Siste
de Febrera de Mil Noveciantas Ochenta y Cinco, debido a qua las
mismas cons:idero dque no cumplisron can lJos fines anhelados,
mativo por el cual esta Tesis lo denomino “INEFICACIA PRACTICA Y
JURLIDICA DE LAS REFORMAS EFECTUADAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTOY,
an virtud de gue se encuentra destinada a derechas y abligaciones
que se derivan de un Contrato de Arrendamiento, como la emisidén
Sgcial que se atribuye al Derecho Privado v gque consiste en
aestabiecer condiciones y dictar normas gue hegan pasibls un
aquilibria razonanle de las fuerzas sociales y los intereses de
an grupe humana., como ngcesidades de prateccién de los
acontmicamenta dépiles, situacidn que no es mds intaresants ni
mas necesaria aa la esfera de las obligaciones civilas
propiamante dichas que en cualguiera de las restantes esferas del
Derecha Civil.

Prueba de ello gue se encuentra en todos las
ambitas de las actividadas humanas ya sean ctentificas, politicas
o da cualquier otra y si el derecha es una proyeccidn y un madio
reguladar de la formacion de la conceptuacion valorativa, también
responde a esa celeridad gue determinan los tiempos que corren,
rearganizandose y modificdndose para proyectarse a prasantar una
unidad arminica y congruante, acorde a las exigencias de la vida
Que ests destinmado a regirla, con las cuales ha logrado esa wmeta
que el dereho e-presa las condiciones doel mundo social, tambien
es cierto gue la legislacién no se limita a este papel pasivo, es
en gran parte el eco de las condicionaes sociales; para tal efaecto
me parmitird realizar un breve estudio de las fuentes da las



obligaciones, mediante el cual considero conveniente destacar. en
porimer lugar el concepto de deber ruridico, obligacion y en
segungo termino  la creacion de ias olbilgaciunes gue se suscitan
entre los sujetos del vimculo Juradica.

1. 1. CONCEPTO GRAMATICAL DE FUENTE DE LAS OBL1GACIONES

El Licenciado ERNESTO GUTIERREZ ¥ GONZALEZ, expane

QUe w3 Obligacidn es le especie del Génaro Deber Juridice" (17,
por lo consiguiente debe entenderse que toda ooligacion es un
deoer, pero no todo deber juridico es una obligacion, roda vez
que mientras una persona cumpla voluntariament= con el mandato
legal, no hay sujeto que le pueda exigir algo. pu=s careceria de
senti1do ex1gir lo que se viene cumplienoo, ante tal cituacion  no
se tendria la calidad de acreedor y deugor.

El  tratadists mencionado emite come Concepto de
Deber Juridico late sensu, “Como la nacesidad de observar una
conducta conforme a una norma de derecho y en stricto sensu, La
necesidad de observar voluntariamente una conducta, conforme a.lo
que prescriba una norma de derecho, ya an favaor de persona
indeterminada, va de persona determinada" (2).

De lo anterior se deduce que la norma Juridica se
elabora para regir conductas humanas, pero solo en agueilos casos
que 21 mismo Derecho considera que esas conductas deben progucir
consecuencias Juridicas, asi como existen ciertos hechos de  la
naturaleza que el Derecho, al relacionarlos con los se es humanos
les atribuye ciertas consecuencias Juridicas. Pues bien esos
hechos humanos y los naturales son la fuente general y primaeraral
maés amplia de donde brotan las obligaciones. FPor tal mot:ivo
considero necesario indicar gramaticalmente la palabra Fuente,
“"Yocable Fuente, “Manantial de Agua; principi{eo u origen de una
coaa"” (3).

YLa palabra fuente, tiene su raiz etimoldgica ean
al términc latino Faonm, Fontis; con el cual significa manantial

(1) ERNESTO GUTIERREZ Y CONZALEZ
DERECHO DE LAS OBL1GACIONES
54 Edic. Edit. Cajica, S. A.
Puebla, Max. 1976, Pig. 24

(2) IDEM.
Pags, 24 y 25.

DICCIONARIO ENCICLOPEDICO PLANETA
Toma 5, Editorial Planeta, 5.A.
México, 1984. Pag. 2065.

(3



que brota de la tierra, a esta palabra ss le da un sentido
figurado vy se llevé al campo del deracho, para buscar de donde
brota o© emana seates producto social que rige la conducta de los

o 4y, v . n 1i
sares humanos 4 para que en el campo de las obligaciones se

establescan fuentes y se designe con ese termino de donde brotan,
para sentar el principio el gue todas las obligaciones tienen su
fuente, los hechos jur:utcos en su doble divisién de actos vy
hechos.

1. 1. 2. CONCEPTO JURIDICO DE OBLIGACIONES

Es preciso sepavrar las obligaciones juridicas de
todas aquellas que tienen un alcance diferente, como las
ocbligaciones convencionales, religiosas y morales,

“La clancia del derecho ha tomado un préstame de
la filosofia moral, la nocidn de obligacidn, pero entre una
obligacién Juridica y wuna obligacidn moral bhay la miama
diferaencia qum axista entre el darecho y la moral. la nocién de
abligacién moral coincide pues con la de norma moral qua
prescribe una conducta determinada, a1l gque acata la norma moral
cumple una obligacién moral y el qua no la acata enfrenta o viola
dicha obligacidn. Por wl cantrario no hay obligacidén juridica de
conducirse de uns manara determinada eino en sl caso ds que una
norma Juridica esstatuya un acto coactivoc para sancionar la
conducta contraria, un {ndividuo estd Jjuridicamante obligado a
e jecutar un contrato cuando el incumplimiento de aste contrato la
condicién de un acto coactiva” (S).

Semanticamente, "El téarmino corrientes da
obligacidn weignifica la imposicidén o exigancia moral que dabe

(4) GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO
DERECHD DE LAS OBLIGACIONES
54 €dic. €dit, Cajica, S. A.
Puebla, Méx. 1976, Pag. 121

15} KELSEN HANS
TEORIA PURA DEL DERECHO
Edi.Universitaria Buenos Rires
Argentina, 1973, Pags. 79, 80.
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ragir la voluntad libra"- [Y-2 208 concepto de alimentador del
termina juridico de obligacidn.

El tratadista Licenciado Rafael Rojsina Villegas,
define a 13 “QObligacidn como una relacidn Juridica por virtud del
cual un sujeto llamado acreedor, estd facultado para exigir das
otro sujeto denominado deudor, una prestacién o una abstencién",
7y, concepto que no prejuzga respecto a la determinacién o
indeterminacién de los sujetos, como lo hacen otros tratadistas,
ya que no exige que el objeto de la obligaci10on sea patrimonial,
simplemente afirma que el acreedor esta facultado para exigir al
deudor una prestacidén o una abstencidén.

El Maestro Licenciado Eduardo Pallares define la
Obligacidn como "El westado de necesidad juridica en qua sa
encusntra una parscna © un conjunto de personas de hacar o da no
hacar algo" (8), expresando ademds que la Obligacion es sindnimo
da deber juridico, porque significa la relacidn Jjuridica gue se
establece entre el acreedor de la obligacién y el deudor de la
misma.

El Tratadista Internacional Planiol, define la
Obligacién como "Un Vinculeo de derecho por virtud del cual una
persona we ancuentra constrefida hacia otra, a hacar o no hacer
alguna cosa" (9).

(&) DICCIONARIO ILUSTRADO ODESSA
Edit. Barcelona Espafa, 1972
P&g. 726.

(7} ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL
TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES
Tomo IIL, &3 Edic. Edit.Porrua,S8.A.
México 197&, PAgQ. 9

{8) PALLARES EDUARDO
DICCIONARIO DE DERECHO PROCESAL CIVIL
132 Edic. Edit. Porrua, S.A.
México, 1981, P4dg. S80.

(?) PLANIOL
TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO CIVIL
Tomo IV. Traduc. Puebla, 1964. Pag. i88.



Francesco Messineo, define la Obligacign o
ralacidn obligataria, uma relacion entre dos sujetos wgn irtud
dal cual uno de ®llos (deudor, llamado a veces promitente) quada
obligado é&sto es sometidc a un deber o compromstido frente al
otro (acreedor, llamado a veces wewstipulants) a cumplir una
prestacidn® (10}.

De 1la obsarvacidn de las anteriores definiclones
del términe juridico Obligacidn, sa desprende gue existe una
relacién juridica entre un sujeto llamado acreedor y otro deudor
vy la facultad del primero en exigir al segundo el cumplimiento o
pago de una prestacidn.

Por otra parte, antes de continuar con los
elementos de las Obligaciones, considero preciso concluir con la
Teor:a Kelsiana, en el cual se refiere a obligaciones morales vy
religiosas, a diferencia con las Juridicas, a efecto se aprecia
que las "Morales, tisnen por finalidad sl orientar al hombras
hacia el bien, hacia la pureza, inviténdols a practicar el bien y
a avitar el mal, el cual corresponde las carateristicas de
AUTONOMIA, ancontrando en a@llo e8] astimulo suficienta para
modelar 8u conducta de conformidad con el precepto dtico;
INTERIORIDAD, saignifica que a ella ls jmportan 1laos motivas
intarnos, intensiones y propdsitos, gquedando en segundo términa
la conducta exterior; UNILATERALIDAD, se hace conaistir en que
sue normas solo imponen deberes a los sujetos, psro no facultan
a nadie para exigir da los obligados el cumplimiento de aguéllawsy
INCOERBIBILIDAD, ya que no pusden hacerep cumplir por medio de la
fuerza, deban ser obedecidos de manera esponténsa.

t.as Obligacionss Religiosas, se suponen slaboradas
® impuestas por la divintdad y regulan la conducta del hombre
sefalandole sus deberes para con dics, para consigo mismo y para
con sus same y Ppussto que se caractarizan en HETERONOMAS,
por ser impusstas por la divinidadj, INTERIORES, porque para
esllaa importa principalmente la intsncidn y an ssgundo término el
resultadoy UNILATERALES, pussto que solao prescriben debsres pero
no facultan a nadie para exigir su cumplimiento} INCOERCIBLES,
porque no 8son susceptibles de sar impuestas por medico de la
fuerza.

{10) MESSINEQ FRANCESCO
MANUAL DE DERECHO CIVIL Y COMERCIAL
Traduccidén de Santiago Santis Melindo
Edic.Juridcas Europea América
Buenoa Aires 1955, Tomo IV, Pag,.3,4.
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t.as Obligaciones Juridicas, 8e desarrollan an
Reglas de Derecho, gque expresan raeglas de caonducta y prescriban
un comportamiento, 8. contenido consiste en un deber ser del
mundo normativo, 8u8 caracteristicas son la HETERDNOMIA, va que
al Derecho establece obligacionas gue deben cumplirse, aungue no

asteén da acuerdo con lo que la norma Jjuridica dispone;
EXTERIORIDAD, porque el Derescho le interesa las manifestaciones
axternas de la conducta humana, asprcto objetivo dal

comportamiento; BILATERALIDAD, como esencial del derecho, ya que
la norma contiene darechos y obligaciones, frente a un dsudor o

acreedor, para axigir al cumplimiento de la obligacioen’ [RR

Retomando el tema que nos eocupa 2+ este  Capituio,
las “Institutas, dicen gque la Obligacién es un vinculo Juridico
por al que somos constrefiidos por la necesidad de pagar alguna
cosa 4gegun las Leyes de nuestra ciudad. Por esa razdén mientras
que loa derechos reales tienen por contenido el podar que el
aujeto tiene sobre un bien, an los derachos personales ge
persigue la satisfaccién gque el deudor va a realizar en {ntarés
del acresdor" (12).

I. t. 3. ELEMENTO8 DE LA OBLIGACION

tos elementos de la Obligacion consiste en la
relacioen juridica que existe entre acreedor vy deudor vy en
consecuencia el Objeto consiste en "dar, hacer o a un prestar
algos la obligacidn da dar una cosa exige gue axista an la
naturaleza, easté an el comercio y ssa determinado o determinable,
@l hecho o la abastencidn objeto de la obligacién deben ser
posibles y licitos” (13).

Por su parte el Licenciado Rafael de pina,

(11) 8070 PEREZ RICARDO
NOCIONES DE DERECHO POSITIVO MEXICANO
Editarial Esfinge, 5 A.
Maxicao, 1978, P4g.23 y 24.

<12) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO
INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS
DE LA U.N.A.M. Edit.Porraa, S.A.
México, 1991, Pag. 2246

(13) IDEM. Pag. 2241, 2242






describe  que los .glamantos da la Obligacidn para su existencla
aon los sujetos, la relacidn Jjuridica, el objeto y la
patrimonialidad" (14},

Asi1 mismo el Licenciado Rafael Rojina Villegas,
expone gue son dos los elementos de la Obligacion, Bl subletivo y
el objeti.o, “Sujetos, slamento subjativo as imprescindible en la
Obligacidn, por cuantoc que toda obligacidn es deber Jjuridico de
alguien y todo debar supone correlativamenta una facultad que se
presantard como derecho da un sujeto y log sujetos son los
elemantos de relacién Juridica...

«».0bjato de la Obligacidn ocbjativa, -1-]
caracteriza como prestacidn o como abstancidn, es decir como
forma de conducta positiva o nagativa, consistente &n dar, hacer

o no hacer®* (15).

I. 1. 4. DBLIGACIONES JURIDICAS

"El Cédige Civil vigenta, comprende lae sigule
fuantau: 1. Contratos; 2. Declaracitén unilataral de voluntadas;
3. Enriquecimiento {legitimos 4. Gestién de negocios; S. Actos
Ilicitos y &. Riesgo Profesignal® (14&)

Al respecto, el autor descrito en el apartado 15,
para detarminar la Clasaificacion de las fuentes de las
obligacianes, “primaramante haca mencién del Jurista Bonnacase,
quien designé que las Gnicas doe fuentes son respectivamsnte al
hecho juridico y la Ley y el acto Juridico y la Lay, sin embargo

{14) DE PINA RAFAEL
DERECHO CIVIL MEXICANO
Edit. Porrua, S.A.
Maxica, 1966, Pag.3S

(15) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL
TEQRIA GENERAL DE LAS OBLIACIONES
TOMO IIl, Edit.Parrua, S.A.
Mexico 1976, P4ag. 6, 12, 13, 15.

{16) IDEM. Pag. 50



indica que @l acto y al hecho Jjuridico tiensn una sola funcidn
para poner en movimiento una regla de derecho o una institucidn
Juridica, ya gque miantras el autor del acto Juridico tiande
directamante y en forma raflexiva a la aplicacidn de una ragla de
derecho, &) autor del hacho Juridico la sufra. Para concluir
praponiando que las unicas fuantes de obligaciones son
raspectivamenta el hecho Jjuridico y la ley y sl acte Jjuridico vy
la ley, considerando como nocidn general de los hachos juridicos,
low ewntados juridices como situacliones parmanantes qua vianen a
condicionar un estatuto lagal para producir maltiples
consacuencians de derecho entre las gue puedsn encontraree, an

ocasicnes, las relativas a la creacién de obligaciones™ (177

Las fuentes da las Obligaciones en term) nog
genégricos es el Hecho juridico en lato sensu. que se clasifican
en ACTOS Y HECHOS Juridicos:

ACTOS JURIDICOS

1. Contrato, 2. Testamentos, 3. Declaracidn
Unitateral de Voluntades, 4. Actos de Autoridad (Sentenc:ia,
Secuestro, Adjudicacidén, Remate y Resoluciones Administrativas;.

HECHOS JURIDICOS

A). Hachos Naturales: 1. Hechaos simplemente
natursles, 2. Hechos naturales relacionados con el hombre.

B). Hechos del Hhombre: 1. Hecheos voluntarios
licitos: Gestidn de Negocios, enrigquecimiento sin  causa v
rasponsabilidad objetiva. 2. Hechos voluntarios ilicitos, Delitos
dolosos, delitos culposos,incumplimiento de las obl igaciones,
culpa contractual en sentido estricto, recepcidn doleosa de lo
indabido, abuso del deracho, posesion de mala fe, accesion
artificial de mala f&, 3. Hechos involuntarios, 4. hechos contra
la wvoluntad.

(17) DE PINA RAFAEL
DERECHO CIVIL MEXICAND
Edit. Porrua, S.A.
México, 1966, Pag. Si



Acto  Jurigico, @s 1a "man)featacidn exterior de
voluntao que se hace con el fin de crear, transmitir, modificar o
axtinguir una obligacidén o un derecho y qua produce 8l afecto
deseado por su autor porque el darecho sanciona esa voluntad., De
aqui resulta que los actos Juridicos son las conductas dal hombre
en que hay una manifestacidn de voluntad, con la {ntencion de
producir congecuencias de derecho, siampre y cuando la norma
mancione esa manifematacidn de voluntad y sancione loa elementos

dassadas por @l autor” (18). es decir todo acto Juridico es
necesariamante personal, porque requiere un sujeto, pargue tiene
aue estar diriglgo si1@npre & und fl1nalidad precisa para crear

derechos y obiigaciones.

Los Actos Juridicos se subdividen en Un:laterales,
Bilaterales o Fluriliterales: en las Umlaterales se encuentran
la promesa de recompensa, compraventa, Testamentos, donaciones,
1ndependientemante de las consecuencias juridicas de los
heredaros ¥ doatar1os., va que podrian sar aceptados [=] noj
Birlaterales se c¢rea a8 velutad de dos o mas susetos, ejemplo:
Cantrato de Compraventa, Arrendamiento. Plurilaterales, donde
par TiC10an var 1as personas, ya sea que s adguiera algun bien en
CODRron1egad o ex1sran varios arrendatarios.

Contratu. es el scuerdo de dos o mas personas para
nreas o rrargferir terechos vy obligaciones, nuestra lLegislacién
Comu~ &n su articulc 1793 dispone gque "Los convenios gue praducaen
o transfieraen las obligaciones y derachos tomanm 81 nombre de
contratos”.

fonverio, en esrricto sensu, 8s el acuerco de Qus
a mas voluntades para modificar o extinguir derechos ¥
obligaci1ones.

(18: GUTIERREZ SONZALE D ERNESTO
DERECHO DE _AS OBLIGACLONES
5% Edic. Edit. Cajyica, 5. A,
Puabla,Mex, 1976,Pags. 121,122,
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HECHOS8 JURIDICOS

El heche Juridico en estricto sentido, es  una
manifestacidon de voluntad que genera efactos de derecho
i ndependientemente de la intencian dal autor, para que esos
efectos s produzcan, o un hecho de la naturaleza al que la ley
vincula efectos Jjuridicos, los hechos de la naturaleza son los
acontecimientos inmodificables por el ser humano, como el
nacimiento de una isla, las erociones que causa un rio, los
relacionados con el hombre se encuentra el nacimiante vy la
muerte, que producen ciertas consecuencias de derecho.

Los hechos voluntarios licitos e 1ilicitos, la
primera son aquellas conductas humanas que van de acuerdo con las
leyes del orden publico o las buenas costumbres, como es el caso
tipico de gestién de negocios. Las ilicitos, son las conductas
gue se encuentran en contra de las normas juridicas o las buanas
costumbres, indepandientemente que la voluntad del hombre haya
deseado o no esa ilicitud.

Gestion de Negocios, gy una conducta catalogada
de hecho Juridico sstricto ssnau, en virtud del cual una persona
que rescibe el nombre de gestor, ese encarga voluntaria
gratuitamente de un asunto de otra pe na que recibes el nombre
de duein, con &4nimo de obligarlo sin ser su representants por ley
© por mandato” (19).

E1 Cédigo Civil en vigar dispone en el Articuleo
1894, "“E1l que  sin mandato y sin astar obligado a ello vy sin
mandato, ® wncarga de un asunto de otro, debe obrar conforme a
los intereses del duefo del negocio" (20).

Considern que la Gestién de negocios que se

(19) GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO
DERECHO DE LAS OBLIGACIONES
S8 Edic. Edit. Cajica, 5. A,
Puebla,Méx.1976,Pags. 432,

(20) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL 593 EDICION
Editorial Porrua, S. A.
México, 1991, Pag. 340
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contemplé en los Cdédigos anteriores de 1870 y 1884, resulta
improcedente que sBe astableciera en el actual como una fuante
ganeradora de obligaciones, en virtud de que se encuentra
debidamente regulado el Mandato en el Titulo Noveno de la Sagunda
parte del Libra Cuatro de nuestra legislacién comian, los cuales
se otorgan ante la Fé de un Notario Publico o bien si es una
carta poder se ratifica ante presencia Judicial, por los cuales
8n ningan momento se permite la unilateralidad de voluntades, gue
ocacionen interpretaciones diversas a la intencidn de los
participantes, en los cuales quedan protegidos tanto al mandante
como &l mandatario, para €] supuesto de gque generen consecuencias
Juridicas.

Sin embargo, la Gestidn de Negocios presuma que
jamds existe acuerdo de voluntades o bien si en un momanto
determinado ©! duedo encarga a una tercera persona la tramitacidén
de algun acto administrativo o judicial y éste lo acepta, bien
puede presumirse que cada uno actuarada por sus propios intereses,
el duafo a Po cubrir honorarios y el tercera de no reembolsar lo
que pudiera producir la gestién, permitiria esta figura juridica
un - enriquesimento sin causa, puesto que no implica combinacidn
de un acto juridico unilateral, toda vez que ninguno gqueda
obligado de cumplir con una obligacion ni un derecho.

Por otra parte, los tratadistas que se han venido
dastacado vy la misma tLegislacidén vigente, aexprasan que las
Obligaciones surgen de seis diferentes fuentes especiales, "lasm
més importantes de ellas son sl contrato y el bheche ilicito;
p decirse que da todas las obligacicnes que se crsan en  un
dia Juridico del pai @l 90 por clento se originan en contratos
y on hechos {licitos" (21}.

Por tal virtud se manifiesta que el "Contrato es
la fuente creadora de abligacionss por excelancia” (22),

(21) GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO
DERECHO DE LAS OBLIGACIONES
S2 edic. Edit. Cajica, 8. A.
Puebla,Max.1976,Pags. 46,

{22) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIOD DE DERECHO CIVIL
TEORIA GENERAL DE L.AS OBLIACIONES
TOMO 111, Edit.Porraa, S.A.
Meéxico 1974, Pag. S2.



“El contrato deasds luago constituye una Fuente
importantisima de las obligaciones, especialmante desde @l punto
de vista que podsmos llamar estadistico. En al ordeanamianto
moderno la importancia predominante entre todas las fusntes de
las obligaciones se atribuye al contrato, gus as 8l inatrumento
caracteriatico de la colaboracién voluntaria qua constitya la
base da nuestra vida de relacisn en el campo econdmicao. Dal
contrato pueden surglr relaclonas obligatorias de cualquier
génaro y del m&s variado contenido. En virtud del raconocimianto
da la autonomia privada, vya que el ordenamienta Juridico,
atribuye a las partes la facultad de acordar 1o que quieran,
dentro de los limites impuestos por la ley y por las normas
corporativaa, raconaciédndose qua cada cual manifiesta la propia
voluntad, puade ser el mds eficaz tutor de los proplos intereses,
por lo que se consisnte a las partaes dictar las normas relativas
a sus raelaciones raciprocas, sin parjuicio de recordar al
pracepto legal, que declara que los contratosg tiens fuarza des lay
antre las partes y Qque deban cumplirse de acuardoc con s8u
contanido. En atancidén al criterio sustentado al raspecto por la
Buprama Corte de Justicla de la nacidn, (8emanario Judicial de la
Faderacién, T. LXIV, pdg. 404), las obligacionss contractuales
solc existen y se demuastran por medio del contrato y no por la
confesién de un hecho daterminado, a no wsar gua édste aea,
precisamente a! de haberse celabrado sl contrato y easo cuando no
sa trata da aquellos qua requieran como requisito essncial

determinada forma o solemnidad" (23)-

Nuestra Legislacidn, determina relativamente a los
contratos en sus Articulos 1832 y 1851, respectivamente lo
siguiente:

“84 1loe términos de un contrato son clarcs y no
dajan duda sobre la intmncidn de los contratantea, se estard al
sentida 1literal de sus clatsulas. 8i las palabras parecieren
contrariaas a la intencién evidente de los contratantaea,
prevalecerd dsta sobre aquellas,

En los contratos civiles cada unc ee obliga sn 1la
manera y tdarminocs que aparezca que guiso obligarse, sin qua para
la vdlidez del contrato me reguiaran formalidades determinadas,
fuera de los casos sxprasaments dssignados por la ley" (24).

(23) DE PINA RAFAEL
DERECHO CIVIL MEXICANO
Edit. Porrua, S.A.
México, 1964, Pag. 64

(24) LEYES Y CODIGOS DE MEXICQ
CODIGO CIVIL 592 EDICION
Editorial Porrua, S. A.
México, 1921, Pag. 330, 333.
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Camo se desprends de 1los Articulos ssfalados.
también la Legislacion dispons que las obligaciones contraidas en
virtud de un contrato, deben manifestarse claramente para que ta
voluntad de las partes se establezca de una manera expresa, pues
rasultaria nulo el contrato cuando, por los términos en que esté
concebido, Mo sefale claramente la intencidén o voluntad de los
contratantas, sobre el objeto principal, pravanciones que
constituyen un indice concreto de naturaleza juridica respecto de
obligaciones originadas en la voluntad de los contratantes siendo
este el motivo por el cual las autoridades Jjudiciales tienen
necesidad de establecer con toda precisioen, la naturaleza vy
extaensidén de las obligaciones cuyo cumplimiento exige, mediante
Juicio correspondiente y asi cuando la existencia del vinculao
juridico, se confunds con ia extensién de la misma obllgacién, es
indudable que debe acreditarse plenamente la existencia de ambas
circunstancias, para poder afirmar qQue la aobligacidn ogpera vy que
el demandado se encuentra en el caso de cumplirla, lo que implica
gue tratdndose de obligaciones de esta naturaleza no &8s posible
llegar a la conclusion de su existencia por madio de pruebas
indirectas, pues aun cuando reguiriera tales pruebas, aéstas
deberian taner un enlace de causallidad de tal nautraleza, que la
existencia de la obligacion fuese conclusién necesaria de los
hechos acraditados en el procedimiento judicial.

1. 1. S. CLASIFICACION DE LOS CONTRATQS

Doctrinalmente, son diversos los criterios gue so
han gado para la clasificacion de los Contratos en general o de
ciertos Qgrupas, a pesar de ello han resultado idéneos por la
multitud que existen, al raspecto me permito dastacarlos entre
otros:

PLANIOL, getermina en materia contractual las
anicas combinaciones gque pueden hacerse y los unicos contratos
gque pueden celebrarse se encuentran comprendidos dentro de wuna
clasificacidén sintética en base a dos criterios: al obijeto de los
mismos ({objeto-cosa, objeto-trabajo u objeto-dareche) y a la
contrapreastacion (que pueda existir o no existir dicha
contraprestacién y en caso de existir, ser de naturaleza
variable’.

"Los Autores Paninaulares afectuan la
clamificacién ds los contratos en ocho categorias, con  algunas
modificaciones:



a). Contratos traslativos da dominior como
80n la compraventa, permuta, donacién y mutuo.

b). Contratos traslativos de uso y disfrute:
entre sllos son arrandamiento y comodato.

c). Contratos de Prestacidn de Servicios o de
gestidén: prestacién de mservicios profesionales, contrato de obra
a precio alzada, transporte y mandato.

d). Contratos asociativos o© de gestién
colectiva: amociacién civil, socisdad civil, aparceria y sociedad
canyugal .

a). Contratos de custaodias depdaito,
inciuyendo el secuestro y en cierto sentidoc el hospedaje.

). Aleatorios o de Buerta; Juago y apuesta,
ranta vitalicia, compra de esperanza y decislidén por susrte.

Q). De garantia; filanza, prenda, hipoteca vy

promesa.
hd. Da afirmacidn y asclarecimiento de
darechos; transaceidn y compromiso arbitral® (25),
Las sefaladas anteriormente, sirve para
cristalizar una determinacién mids precisa, paradéjicamante de

ellas para los fines de este trabajo quizds interese mas las
adoptadas por Nuestra Legislacién Civil, pero considero que o es
envano los descritos doctrinalmente, pueste que ellos prayectan
ideas afinaes a las determinadas en el Contrato de Arrendamiento,
para tal efecto el Cdéddigo Civil en vigor, clasi1fica los Contratos
bajo un criteric estrictamente Juridico, gue son las siguientes:

“1. Unilataerales y Bilaterales.
2. Onmrosaos y Gratuitos,
3. Nominados s Innominados o Atipicos,
4, Conssnsuales y Farmales.
S. Contratos Reales y Consensualesa.
b&. Civilam y Mercantiles.

{25) SANCHEZ MEDAL RAMON

DE LOS CONTRATOS CIVILES

Edit.P6rraa,Sa. Mexico,
1991, Pag. 112.



7. Preparatorios y Dsfinitivos.
8. Principales y Accesorios.
?. Instantdnecs y de Tracto Sucasivo.

10. En funcion del Objeto, eagan impongan
obligaciones de dar, de hacer o de nc hacer.

A Bu vez los Onerosos se subdividan an:

a). Conmutativos

b). Aleatorioa" 267

En virtud de que Bste trabajo, estriba
pracisamente de Contrato de Arrendamianto y gran parte de la
clasificacidn mencionada corresponden a la misma, me abstendré de
explicarlas, las cuales precisare en el capitulo correspondiante,
asi como otras han si1do previamente detarminados con los ejemplos
respeactivos. sin embargo lo nare de aquellas que considere no
pertanezcan al contrato descrito, n1 mucho menos hayan sido
mencionados anteriormente,

Contratos Gratuitos, "Bolo una de las partes as
beneficia a costa dea la otra”™ (27). Ultimo parrafo del Articulo
1837 del Cadigo Civil contempla, “Gratuito aqual an que al
proveacho es solamanta de una de las partes" (28). Laos contratos
en comento, tienen gran trascendencia para la procedencia de la
accion pauliana, toda vez que en caso de fraude puede sar
nulificado ne importando la intencién de los participantes, en
los tarminos del Articulo 2165 del Cédigo invocado, "81 el acto
fuesre gratuito, tandrd lugar la nulidad, adan cuando haya habido

(26) SANCHEZ MEDAL RAMON
DE LOS CONTRATOS CIVILES
Edit,Pdrrua,SA., México,
1991, Pag. 103,104,105,

(27) ROJINA VILLEGARS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL
CONTRATOS, T.IV, Edit.Porraa,
S. A. Maxico, 1974, Pag.il.

(28) LEYES Y CODODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL 592 EDICION
Editorial Porrua, S. A,
México, 1991, Pag. 331.
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buena fé por parte de ambos contratantes’ (297,

Contratos Reales., “gon los que se perfeccionan con
la eaentrega da la cosa, como ocurra todavia con la prenda" (30,
"8on aguellos que se constituyen por la entraga de la cosa (31),
"Para que se tenga por caonstituida la prenda debard ser aentregada
al acraedor, real o Juridicamente" (32). Articulo 2838.

Contratos Imnominados o Atipicos, sorn los ue no

estan especialmente reglamentados en nuestra Legislacion,
generalmente son las que se celebran atendiendose el objeto
{Objeto-casa, pbyeto-trabajo y objeto derecho Y a 1a
contraprestacion {que puada existir o no existir dicha

cantraprestacién y en caso de existir ser de naturaleza var:able.
Al caso concreto el Articulo 18SB dgetermina: “Los Contratos que
na eastdn especialmente reglamentados sn este Cédigo, se regirdn
por las raglae generales de loas contratos, por las estipulaciones
de lag partses y, en los que fueron omisas, por las disposicionas
dal contrato con sl ques tangan mds analogia de los raglamentados
en ssta ordenamiento” (33}.

Contratos Consensuales, son los gue no requieren
de la entrega de la cosa para su paerfeccionamienta, aungue tal
antrega pueda sar objeto de una abligacidén nacida deli contrata ya
celebrado, eg en contrario sensu al Contrate Formal, en los
términos del Articule 1832 del Cédigo Civi! "En los contratos

(29) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL 5932 EDICION
Editorial Porrda, S. A.
Maéxico, 1991, Pdg. 3Bl.

{30) SANCHEZ MEDAL RAMON
DE LDS CONTRATOS CIVILES
Edit.Pdrrua,Sa. Mexico,
1991, P4&g. 10S.

(31) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL
CONTRATOS, T.1V, Edit.Parraa,
5. A, México, 1974, Pag.l4.

(32) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL S92 EDICION
Editorial Parraa, §. A.
México, 1991, Pag. 423.

(33) IDEM. Pag. 334.
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civiles cada uno se obligs en la manara y términos gque aparezca
que quiso obligarse, 8in que para la validez del contrato sa
raquiera formalidadeas dataerminadas, fuara de los casos
expresamente designados por la Ley" (34)

Contratos Preparatorios, “Que tienen por objeto
crear un estado de derecho como preliminar, necesario para la
calebracién de otros contratos poster{ores, como promesa de
contrato, mandato y sociedad" (35). “La promesa es un contrato
por virtud del cual una parte 0 ambas se obligan dentro de cierto
tiempo a celebrar un contrato futurc detsrminado, tambian se le
denomina antecontrato”. (36), El Articulo 2243, 244 y 2245 de
la Legtislacidén Comun, c:sponen Puede asumirse contractualmente la
obligacion de celebrar un contrate furturo; La promess de
contratar o sea el <ontrato preliminar de otro puede ser
unilaters: o bilaterals: La promesa de contrato solo da origen
oblijaciunes de hacer, consisitente en celebrar el contrato
respaectiva de acuerdo con lo ofrecido.

tas partes que intervienen en la promesa, cuando
@s unilaterai se les genomina respectivamente promintente vy
beneficitario v st es bilateral se le designa &l nombre de
promitentes, este contrato cumple una finalidad exclusivamente
Juridica, debe constar por escrito y para su existencia debe
filjarse los elementos caracter:sticos de la operacidén definitiva,
si no se f13jan, nNo hay objeto posible sino por el contrario
existe una imposibilidad juridica para obligar al promitente
caelebrar el contrato definitivo, requisito indispensable para la
valtdez de la promesa que se refiere a cierto tiempo, puaes no
dete vincularse indefinidamente a una persona para sostener upa
oferta, porgue seria antiecondmico una promesa indefinida.

Contratos Accesorios, Son lus que dependan de otro

(33) SANCHEZ MEDAL RAMON
DE LOS CONTRATOS CIVILES
Edi1t.Porrua,Sa. Mexico,
1991, Pag. 113.

(35) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL
CONTRATOS, T. IV, Edit.Porrua,
S. A. Mexico, 1976, P4ag. 26&.

(36) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL 592 EOICION
Editortal Porraa, S. A.
México, 1991, Pag. 392,
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Contrato principal y sigusn la suerta de loa principales porque
la nulidad o la {nexistencia de los primeros origina a su vez, la
nulidad o la inexistencia del contrato accesorio. §5Son llamados
también de garantia porque generalmente se conatituyen para
garantizar al cumplimiento de una obligacidn gue se reputa en al
principal, la forma de garantia pueds ser personal, comoc la
fianza, en que una pereona se obliga & pagar por el deudar, Bi
eate no lo hace; o real como la hipoteca, la prenda o 1la
anticresie an que constituye un derecho real sobra un bien

anajenable" (373 “Lag obligaciones accascoriams se clasifican, por
8u origen en legales y voluntarias, por su ¥finalidad an
complementarias y da garantia, por su forma de cumplimisnto en
adjuntas 8i éste acompafa al de la obligacidn principal vy
subrogadas cuando estdn destinadas a sustituir a la principal an
caso de incumplimiento de eésta” (38).

Existe en ciertos casos excepciones, en virtud de
que el derecho nos presenta casos en que puede naber fianza.
prenda o hipoteca, sin gque haya todav:ia una obligacidn principal,
coma ocurre cuando se garantizan obligaciones futuras =]
condicionales; el tutor de una fianza, prenda o hipocteca para
garantizar su manejo y aun no ha incurrido al entrar a desempedar
la tutela.

Contratos Aleatorios, es una subclasificacidén del
Caontrato OCnerosa, ya que esta se subdivide en Conmutativa vy
Aleatorio, "Es cuando los provechos y gravamenes depsnden de una
condicidn o término, de tal manera que no pueda daterminarse la
cuantia de las preastacionss en forma exacta, sino basta gque se
realice la condicién o término” (3%9), para tal efecto el Articulo
1838 del Cdédign Civil, establece “El contrato oneroso :1:]
conmutativa cuando las prastaciocnes que as desben las partas son
ciertas desde que sa calsbra el contrato, de tal suerte gue ellas

(37) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIOD DE DERECHO CIVIL
CONTRATOS, T. 1V, Edit.Porrua,

5. A. México, 1976, Pag. 16, 17.

(38) RAFAEL DE PINA
DERECHO CIVIL MEXICAND
24 Edic. Edit. Porrua,SA.
México, 1966 Pag. 106 y 107.

(39) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL
CONTRATOS,T.1V, Edit.Porraa,
5. A. Meéxico, 1974, Pag. 13.
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puadan apreciar inmadiatamente el beneficio o la pérdida que les
cause &ste., Es Aleatorio, cuando la prestacién debida depaende de
un acontecimiento 1nclerte Qque hace que no saa posible la
avaluacion de la ganancia o pérdida sinc hasta que -1-1-]

acontecimiento se realice” (40).

Contratos Instant&neos. “Son los contratos que ae
cumplen en el mismo momento en que se calebran, de tal manera que
@l pago de las prestaciones se lleva a cabo en un solo acto, al
contrario del Tracto Sucesivo, ya que en estos las prestaciones
se cumplen en forma periodi{ca, EJjemplos: Instantdneo, la
compraventa al contado, permuta y al segundo el arrendamiento, la
compravanta a plazosg" (41).

Tiene importancia esta clasificacidn en cuanto a
la nulidad, porgue en los contratos instantdneos si es posible la
restituciéen de las prestaciones, en cambieo en los de tracto
sSUCasiva, no stiempre pueden sar posible, toda vez que algunas
prestaciones en definitiva quedaron consumadas y existird una
1mpastbilidad de hecho para restituirlas.

(40) LEYES Y CODIGOS D& MEXICO
CabIGO CIvIL 592 EDICION
Editorial Parrua, S. A.
Mexico, 1991, Pag. 331.

(41) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL
CONTRATOS, T. IV, Edit.Porraa,
8. A. Mexico, 1976, Pag. 17.
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CAPITULO BEGUNDO

Il. NATURALEZA UEL ARRENDAMIENTO

€s ung de los contratos qus tiene mayor
impartancia en el 4mbito juridico para 1a sociedad mexicana,
debido al exceso de poblaci1on que existe, situacidén que trae como
consecuencla la escases de vivienda, fendmeno que propicia que el
arrendamiento sea un problema de primer arden.

Actualimente la demanda de vivienda en
arrendamiento es casi en todas las ciudades del pais,
particularmante en el Distrito Faderal, es extramadamente

impresionante por lo que resulta precaria, ésto se debve a que la
capacidad constructora dal Sector Publico y Privado se han
encaminado ha construir habitaciones en propiedad, actualmente en
los programas de inversidn no se ha contemplado la edificacidn
habitacional destinada para arrendamianto, este problema se
origina por grandas nicleos de personas de provincia que se
trasladan a las ciudades, por multiples factores, entre los que
podria ser falta de trabajo, tierras en sus lugares de origen vy
daciden inmigrar a los centros urbanos. principalmente en el
Distritoc Federal, caon la esparanza de mejorar su nivel social,
laboral y econdmico y de esta forma alcanzar mejores condiciunes
de vida, razdén por la cual dia a dia la poblacidn se i ncrementa
de manera apresurada, trayendo consigo la mayor demanda e
Inmuebles en arrendamiento.

Asi mismo considero necesar1o, hacer mencién que
"Durantae los afos de lucha armada de la ravolucidn, muchas
familias huyeron de la provincia en busca de seguridad y se
rafugiaron en al Distrito Fedsral, lo que ocaciond masivos
asantamientoe de poblacidn ean la capital de la Rapablica y de ahi
resultd qus no hublera vivisndas suficisntes para dar alojamiento
a toda ssa rspantina y abundante inmigracidén y sobre todo gque los
arrendadores @se aprovecharan ds tales circunstancias para elevar
- axageradamsnte el precic de los alguires” (42).

Por tal motivo el Contrato de Arrendamiento ha

(42) SANCHEZ MEDAL RAMON
DE LOS CONTRATOS
118 Edic. Edit.Porraa, SA.
México 1991, Pag. 271.



traspasado el ambito del Derecho Privado para sar parte del
Derscho Publico y asi tener un enfoque Soctial, ya que actualmente
es una de las practicas mds dindmicas que existae, originado por
diversos factores sociales que lo than motivado para su
satisfaccidn.

Antas de intentar definir ol Contrato de
Arrendamianta, considero necesario seralar el concepto de
Propiedad de conformidad a lo dispussto por el Articulo 27 de la

Carta Magna, u| a4 propiedad de las tierram y aguas comprendidas
dentro de los limites del territorio nacional, corrasponde
originalmente a la Nacidén, la cual ha tenido y tiena el darecho
de transmitir @]l dominic de allas a los particulares,
constituyando la propiedad privada...La Nacidn en todo tiempo
tendrd el daracho de {mponar a la propledad privada las
modalidades gue dicta al interés pablico, as{ como w! de ragular,
an beneficic mocial, el aprovechamiento ds los ealementos
naturales susceptiblea de apropiacidén, con objato de hacer una
distribucién equitativa de la riqusza pablica, cuidar de su
cansarvacién, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el
mejoramiento de las condicionas de vida de la poblacidn rural y

urbana,,." (4313

Asi mismo el Articulo B30 del Cédigo Civil en
vigor para el Distrito Federal, dispone "El Propletaric de una
cosa pusde gozar y disponsr de alla con las limitaciones vy
modalidades gus fijen las leyas" (44).

El Maestro Rafael Rojina Villegas expresa al
respecto lo siguiente .,."Be manifiesta sen el podar juridico que
una perscna @jerca en forma directa e inmediata sobre una cosa
para aprovacharla totalments en santido juridico, siendo oponible
este podesr a un sufeto pasivo universal, en virtud da una
relacidn gque se origina entre el titular de dicho sujeto" (45).

(43) CONSTITUCION POLITICA DE LOS
ESTADOS UNIDDS MEXICANDS
74 EDICION, Edit.0lguin, S.A.
Meéxico, 1991, Pdg. 23, 24.

(44) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL,TOMO I.
Bienes,Daraechos Reales y Sucesiones
Ed.Porrua,S.A., México,1977,Pag.79.

(45) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
592 €dic. Edit. Porrua, S.4.
Meéxico, 1988, Pd4g.193.
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De lo anterior se deduce que la propiedad se
dispone de ella con las modalidades y limitaciones exigidos por
la Ley, que cuenta con las siguientes carateristicas:

al. Es un poder juridico que se ejerce en
forma directa e inmadiata.

b, Es un poder juri{dico que se ejerce sobre
una cosa, as decir un bien corparal.

c}. Es un poder juridico directo sobre la
cosa, para aprovecharla totalmente.

Con relacién de los puntos seralados, el
propiaetario pusde disponer de la cosa, en la forma qQue convenga a
sUS intereses, ya s&a usarla personalmente, enajenarla a

transmitirla, por cualquiera de las formss permitidos por 1la
t.egislacién Comin, para tal efecto 8l Articulo 791 del Cédigo
Civil an vigor para el Distrito Federal, contmpla ""Cuanda on

virtud de un acto juridica, el propletarioc entrega a otro una
co! concediéndole el derecho de retsnerla temporalmente au
poder, an calidad de usufructuario, arrendatario, acresedor
pignoraticio, depositario u otro titulo andlogo, los dos wson

dores, ¥ ®l que la posew a ti{tulo de propietario, tisna una
4n originaria vy la otra una posesidn derivada" (46).

11. 1. CONCEPTO DE ARRENDAMIENTQ

Para otorgar en arrendamisnto alguna cosa, as
necesaria ser titular de los darechos © bién tenar disposicién
aexpresa del propietario; asi pues el Contrato de Arrendamiento,
28 como una cufa incrustada en el derecho de propiedad, “Adn
cuandc @l arrendador conserva la posesién originaria de la cosa
arrendada vy al arrendataric ls concisrne solamente la posesién
derivada, esta distincidn queda circunscrita a las ralaciones con
tearceraos, en funcién del inmueble alguilado, ya que en la eafera
juridica de cada una de las partes que lo formalizan as indudable
que para cumplir aquél su cobligacién de conceder a este el
deracho a usar y gozar de la misma cosa, manterialments se le
entruga el arrendatarioc que la recibe como una contraprestacidn

(46) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
592 Edic. Edit. Parraa, S.A.
México, 1988, Pag. 86.
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de las rentas que se obliga pagar" (471, de tal forma gue en el
Arrendamiento se concede el uso y goce de la cosa al arrendatario
en forma temporal mediante el pago de un precio cierto vy
detarminadao.

1. 1. 2. DEFINICION

Contrato. proviene del latin “Contractus, darivado
a su vez del verbo contrahere, reunir, lograr concartar. €s un
acto juridico bilateral que ses conatituye por al acuerdo de
voluntades de dos o mis perscnas y que produce ciartas
consscuencias Jjuridicas (creacidn o transmisién da darechos vy
obligacionea) debido al raconocimiente de una norma da derscho.
8in embargo tienm una doble naturaleza pues también prementa el
cardctesr de una norma Jjuridica individualizada® (48).

€1 Maestro Rafael de Pina, define al Contrato de
Arrendamiento como “E! Contrato en virtud del cual una parsona
ceade a otra al uso y disfrute de una cosa o dearecho, mediante al
pago de un precio cisrto" (49}

El ticenciado Rafael Rojina Villegas intarpreta el
"Contrato an virtud del cual una persona llamada arrsndador
concede a otra, llamada arrandatario, el usc o goce temporal de
una cosa, mediante el pago de un precio cilerte" (50).,

(47) DOMINGUEZ DEL RIO ALFREDO
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Y Su PROYECCON EN JUuICID
12 Edic. Edit.Parrua, S.A.
Maxico, 1976, Pag. 1S.

(48) DICCIONARIO JURIDICO MEXICAND
INSTITUTO DE INVESTIGACIONES
JURIDICAS DE LA U.N.A.M., 423
EDICION TOMO A-CH, Edit.
Porrua,S5.A. México 1991,Pag.691

{49) DE PINA RAFAEL
DICCIONARIO DE DERECHO CIViIL
TOMO 1 CONTRATOS
132 Edic. Edit. Porrda, S.A.
México 1979, Pag.96.

(50! ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDID DE DERECHO CIVIL CONTRATOS
133 Edicién Edit. Porrua, S.A.
Méaxico 1981, Pag.214.
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Por su parte el Maestro Ricardo Trevifo Garcia,
explica el Contrato de Arrendamiento, wgg un Contratc ean virtud
del cual una parte llamada arrendador, se obliga a transferir,
temporalmente al uso o goce de una cosa a8 otra parte llamada
Aarrandataria, gquien a su vez, sa obliga a pagar por sse umo o
goce un precio cierto y determinado" (51).

Nuestra Legislacién Civil, establece en 1%
Articulo 2398, "“Hay arrendamiantoc cuando lae dos partas
contratantas se obligan reciprocaments, una a concedear el uso o
goce temporalmente una coma, y la otra, a pagar por ese uLo o
goce un precio cierto" (52).

De lo anterior se desprenda que el Contrato de
Arrandamiento es el acuerdo de voluntades mediante el cual se
crean derechos y obligaciones en virtud del cual se concede sl
uso vy goce de una cosa a favor del arrendatario, quién tiene la
obligacién de pagar un precio cierto y daterminado, tal y como lo
daefinen los tratadistas de la materia y presenta la siguiente:

I1. 3. cLABIFICACION

A). TIPICO. En virtud de que se encuentra reguliado
en nuestra Legislacién Coman de 1928, asi como en las anteriores
de 1870 y 1884, los cuales establecen derechos y obligaciones de
las partas, con determinada autonamia de la voluntad para la
relacidén contractual.

B). NOMINADO. €&n virtud de gque se le ha
astablecido un nombre cierto y determinado, CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO, estructurado expresamante en el Cédigo Civil.

(S51) TREVIRO GARCIA RICARDO
CONTRATOS CIVILES Y BUB GENERALIDADES
43 Edicidn Edit. Font, 5.A.
Guadalajara, Jal. 1982, Pag. 221.

(52) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
72 Edicidn, Ed. Miguel A. Porrua, S.A.
México 1984, P4ag.3&49.
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cl. TANSLATIVO DE ugo- En Vvirtud de que el
principal obletivo, es transferir el uso o goce de una cosa, an
farma temporal, es decir gue €l arrendatarlo goza de la posesiaon
derivaca y el arrendados tiene la posesidn grigindaria.

D). PpPEFINITIVO. Toda vez que en materia de
arrendamiento, se cumplen los derechos v obligaciones, a partir
de la formalizacidén de la relacidn contractual, mediante el
acuerdo de voluntades de los contratantes; nuestra legislacién no
contempla de una promesa de contrato o preliminar de esta
naturaleza, en ol cual pudiera comprometerse en algin tiempo
determinada de realizar un Contrato Definitivo.

E), PRINCIPAL. Porque no depende de ningun otro
Contrato. ei mismo subsiste con el sole hecho de que sea
formalizadoe opor las partes, la relacidén contractual se mantiena
en laos terminos que se establecen,

F). BILATERAL. El contrato de arrendamiento s8
realizea por acuerdo de voluntadas, que pueden ser dos o©o mas
personas por cada una da las partes gue adquieren derechos vy
obligactones reciprocas, el arrendador su principal obligacidn
es ceder el uso o goce, el arrendatario pagar un precio cierto vy
determinado.

G). (ONEROS0O. Oebido a que existen provechos vy
gravames para ambas partes, el prcvecho que recibe el arrendadar
par el praetio cierto vy determinado, reporta el gravémen de
conceder el Uuso o goce de la cosa arrendada y a la invaersa, a8l
provacho que obtiene el arrendatario por el uso o goce de la
cosa, reporta el gravamen de pagar un pracio cierto y
daterminado.

H). CONSENSUAL EN OPOSICION A REAL. Ya que es
suficiente el solo consantimiento de las partes para la
existencia del Contrato, es decir no se necesita la entrega de la
cosa parda su perfeccionamiento.

I?. CONBENBUAL EN OPOSICION A FORMAL- Cuando el
valar de la renta anual sea inferior a cien pesos, =l articulo



2406 del Cddigo Civil interpretado a contrario sensu, contempla,
el arrandamianto debe otorgarse por escrito cuando la renta pase
de cien pescs anualas® (53).

Balta a la vista lo obsoleto el Articulo indicado,
se supons que en un tiempo el Contrato de Arrendamiento podia ser
consensual o formal dependiendo del monto de la renta, hoy en dia
todos daben ser formalas, no importando el monto de 1la reanta,
solo variaria al criterio de escritura publica o privada, puesto
que cien pesos anuales actualmente es una cantidad irrisoria, que
no se encuentra acorde a la péardida del poder adquisito de
nuestra monada.

J). FORMAL. El Arrandamiento dabe formalizarce por
escrito, en los términos del Articulo 2448 F del Cédigo Civil en
vigor para ®! Distrito Federal, que dispone "Para lows efectos de
sste Capitulo e)l Contrato de Arrendamiento deba otorgarss por
escrito, la falta de esta formalidad me itmputard al arrendador...
2448 G. €1 arrendador deber& ragistrar el cantrato de
arrsnamiento ante la autoridad competenta del Departamanto del
distrito Federal..." (54).

En escritura privada, sl la ranta pasa de cien
pesos anuales, en Escritura Publica si la finca es rustica y 1la
renta pasa de cinco mil pesos anuales, segun 1o establece el

" articulo 2407 del Cddigo Civii, "8{ el predic fuese rustico y 1la
renta excede de cinco mil pesocs anualew el contrato we otorgard
an ascritura pablica" (S5).

El Contrato de Arrendamiento también debe
inscribirse en el Resgistro Publico de la propiesdad, para que
surta efectos contra terceros, cuando se eaestipula un plazo
suparior de seis afos o s8 pacte un anticipo de rentas por mds de
tres afos, en los téarminaos del Articulo 3042, contampla “En el
Ragistro Pdablico da la Propiedad inmusble se inscribiré&n...Ili.

(53) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
72 Edicién, Ed. Miguel A. Parrua, S.A.
Maxico 1984, P&g.416.

(S4) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
74 £dicidén, Ed. Miguel A. Porraa, S.A.
México 1984, Pag. 424, 425,

(55) IDEM. Pag. 416.
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Lou' Constratos des Arrendamianto de Bienss Inmuebles, por un
periodo mayor de seis afcs y aquellos ®n gque haya anticipoa da

rentas por mds de tres afos;" (°0)-

El Registro Publico de la Propiedad se instituyd
con el fin de proteger a los titulares de un derecho rsal vy
circunstancialmente a los titulares de un derecho personal, los
reales se asientan separadamente en la primera y segunda parte
dal Folio Real y los personales se anotan &n la tercara parte del
Folia, aunqua asta corresponda propiamente a las anotaciones
preventivas, la Inscripcidén de los contratos en la dependencia
mancionada, tiene efectos declarativos y surten efectos contra
terceros.

K) TRACTO SUCESIVO- El arrendamiento por su propia
naturaleza prolongs sus efectos atravez dal tiempo, no se puede
concebir el mismo como un contrato instantdneo. Toda vez qua par
su naturaleza nacesita una duracidn determinada, para gque puada
tener vigancia. "8cn aquellos an que w! cumplimiento de las
prestacionas e realiza en un pericdo determinadao" (57), porque
durante un tiempo la cosa se encuentra en poder del arrendatario
y a su vez paga periédicamente la renta. "TRACTO Espacio que
media antre dos lugares. Lapmo de tiempo. BUCEBIVO En el timmpo
que 88 ha de seguir al momento an qua se estd” (3B).

L) CONMUTATIVO. En virtud de que las partes
conocen la cuantia de las prestaciones desde el momento da. su
celebracidn.

(S&4) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGD €IVIL PARA EL. DISTRITO FEDERAL
73 Edicién, Ed. Miguel A. Porrua, S5.A.
Maxico 19864, Pag. S31.

(57) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL CONTRATOS
132 Edicién Edit. Porraa, 8.A.
México 1981, Pag. 17.

(58) DICCIONARIO ENCICLOPEDICO PLANETA
TOMO 9,10, Edit. Planeta, S.A.
Meéxico, 1984, Pag. 4733,4506.
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. Nuesta Legislacidén Civil en vigor, establece en el
Articulo 1824. ugon ghjato de loa contratos:

1. La cosa qua sl obligado debe dar;

I1. E1 bhecho que al obligado debe hacer © no
hacar! (6503,

Podemas indicar que el obieta del coeontrato de
arrvaendamiento, =2sta canstituido por la cosa cuyo usoc a goce
temporal, se concede por el arrendador y 8l pracio cierto vy
determinado que el arrendataric debms pagar periédicamante por ssa
uso 0 goce temporal del bien arrandado.

Ahaora bien leos reguisitos que debe cantener 1la
cosa, son que exista en la naturaleza, que sea determinada o
determinable en cuanto & su egpecis y que se encuentre en el
comercio.

Al respscto ol Articulo 1825 del Cdédigo Civil en
vigar, dispone "La cosa objlete de contrato dabwr 12 Existir en la
naturaleza; 22 Ber detarminada o determinable an cuanto a su
sapecio; 32 Estar en al comarcio’ (61},

De acusrdo can auestra Legislacidn, s0nN
susceptibles de arrendamianto todas las cosas, exceptuando las
congsumibles Y aquellos cuya arrendamiento e encuentran
expresamente prohibidos por la Ley, los cuales pusden sar los
darechos de wuso habitacidn, los qua constituyen el patrimonio
ejidal y los estrictamente personaleas.

La Ley seadala prohibicionas a daterminadas
persaonas para celabrar contratos de arrendamiento como el tutor,
en arrandar bienes del pupilao, los magistrados, Jjueces y
cualquiera otro empleada publico, esta prohibicidén as para
aguellos que intervengan en los negociaos en que participen, a
bién tamar en arrendamiento los bianes que con ese cardcter
administren.

1&0) LEYES Y CO0IGOS DE MEXICO
COOIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
72 Edicidén, Ed. Migual A. ParrGa, 5.A.
Mexico 1986, fPag. 329.

t61) 1DEM. Pag. 330.
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Cabe aclarar qua no unicamente el propietario

puede arrendar algan determinado bien mueble o inmueble, también
puede hacerlo el gue no fuere duedfo, por autarizacién del
propietaria o por disposicién de la tey. En al caso de

autorizacidén, la constitucidén del arrendamiento se sujetara a los
limites Fljados de la misma y en el segundo se rafiere a los
administradores de bienes ajenos.

3. El precio, nuestro Cdédigo Civil, establece en
el articulo 2399 «ja ranta o precio dal arrendamiento, pueda
consistir en una wsuma do dinsro o en cualquier otra cosa
sgquivalente, con tal de que sea cierta y detarminada" (62).

VALIDEZ

Como sagundo alemanto, en el contrato de
arrendamiento, encontramos el de VALIDEZ y estu esta formado por:

a) Capacidad.

b) Ausencia de vicios de la voluntad.
) Motivo, fin o condicién.

d) Forma.

La capacidad, es la aptitud para contraer derechos
y abligaciones, de acuerdo con nuestra legislacién mexicana,
contempia does tipos gue son:

I . Goce

I1. Ejercicio.

I. La capacidad da goce, @s un atributo de gran
trascendencia Jjuridica de la persona, empero este tipo de
capacidad es parcial, en virtud de estar condicionada, como se
desprende del articulo 22 del Cdédigo Civil en vigor, que
establece “La capacidad juridicsa de la persona fisica ss adguiere

{62) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITD FEDERAL
73 Edicidén, Ed. Miguel A. Porrua, S.A.
México 1986, Pag. 415.
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por ®] nacimianto Yy e piaerde con la muerte, pero desde al
momento ®&n quae un individuo es concebido, entra baljo la
proteccién de la Ley y ss tiens por naclido para los afactos

declarados por el pressnte cdédigo" (63,

La persanalidad existe desde el momenta de lea
concepcién y no desde el nacimiento, sin embargo ésta se
encuentra sujeta a una condicidn, ya que quadaria destruida ai no
nace vivo y viable, es as{ como se entiend2 que el embrién humano
tenga personalidad juridica, antes do nacer y estar protegido
por ciertas consecuenclas da derecho, como la de heredar,
recibir legados, ser sujeto de donacién. Es necesaric que haya
nacido vivo vy viable, que sea desprendido enteramente del seno
materna, y presentado vivo dentro de las 24 horas ante el
Registro Civil, ahora bien independientemante de que el ser
humano nazca vivo y viable, como condicién para ser titular de
los derechos y de los beneficios mencionados, por carecer de
personalidad de ejercicio no estaria en posibilidad de contraaer
obligaciones y no podrd ser uso directo de su patrimonio, si no
madiante repraesentancidén.

I11. La Capacidad de ejercicio, as la aptitud de
una parsgna para ser sujeto de deraechos y obligaciones o 1la
facultad vy posibilidad de ejercitar sus derechos y cumplir con
sus obligaciones por si mismo, los actos juridicaos que eljercite

se deriven de consecuencias de derecho, la cual 88 adquisre
con la mayaria de edad o con la emancipacién y se pierde con la
muerte o con el detrimento de las facultades mentalss, ya sea

por locura, idiotismo, imbecibilidad, los sordomudos que no sepan
lear ni escribir, los ebrios consuetudinarios y los que hacen uso
de drogas enarvantes, carecen de capacidad de ejercicio.

En lo que se refiere a la mayaria de eadad, de
acuerdo a lo dispuesto por las Fracciones I y 1l del articulo 34
de nuestra Carta Magna establece "Son ciudadanos de la Republica
los varones y las mujeres que teniendo la calidad de mexicanos,
reunan los siguientes reguiaitos:

I . Haber cumplido 18 afos y

(6&3) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
74 Edicidn, Ed. Miguel A. Porrua, S.A.
México 1984, Pdg. &47.
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11. Tmner un modo honesto de vivir"” (64).

Como se desprende de este precepto Constitucional,
la mayoria de edad se adquiere después de haber cumplido 18 afos,
podrd el individuo ejercitar sus derechos y contraer obligaciones
por si mismao.

La carencia de capacidad de ejercicio, did lugar al
concapto de incapacidad que siempre serd excepcional y especial,
por lo que no puede concebirse a una persona privada de taodos sus
derechos como los incapaces en términos del articulo 23 del
Cédigo Civil, vya que pueden ejercitar sus derechos y contraer
abligaciones por medio de sus representantes.

La capacidad de ejercicio, para los efectos de los
actos juridicos tiene un doble aspecto:

a) Capacidad Ganeral, as la aptitud requerida para
la realizacidn de cualquier tipo de acto juridico.

b) Capacidad Especial, es la aptitud requerida a
daeterminadas parsonas en la realizacién de actos Jjuridicos

especificos, camo por ejemplo en el arrendamiento, donde el
arrandador sea le pide gque taenga ademds de la capacidad para
contratar (Ganeral), el dominio o administacidén del bien materia

dal contrato (Especial).

Las personas morales, gozan también de una
capacidad de goce y ejarcicio, que se adquiere al momento de
constituirse como sociedad, sin embargo su capacidad no es total,
pues por lo regular se ven afectadas con ciertas limitaciones, al
raspacto, 1 Cédigo Civil estipula en su articulo 26, que se
encuantran limitadas por el objeto de su institucidn y por la
naturaleza de sus estatutos.

Nuestro sistema Jjuridico mexicano 1limita la
capacidad juridica de los extranjeros, a éste respecto se refiere
la t¢ltima parte de la Fraccidén 1 del articulo 27 da la
Constitucién General de la Republica, ya que no pueden adquirir
'
{64) CONSTITUCION POLITICA DE LOS

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.
752 Edicién Ed.Porrua, S.A.
México, 1984, Pdg. 39.
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el dominio de tierras y aguas en una faja de cien Kilémetros a lo
largo de las fronteras D a cincuenta en las playas.

Tambien existe restricciones para ejercar sus
darechos los ministros de algun culto, las asociaciones
religiosas en 1los terminos del articulo 27 Fraccion 1I ~de la
Constitucidén Politica de los Estados Unidos Mexicanos, " ag

Asociaciones religiosas que se constituyan en los términce del
Articulo 130 y su ley reglamentaria tendrén capacidad para
adquirir, pomser y administrar, exclusivamente, los bisnes que
aman indispansables para su objeto, con los raequisitaos Y
limitaciones que astablezca la lay reglamentaria. 130 a). Las
iglesias y las agrupaciones vreligiosas tendrdn persconalidad
Juridica como amcciacianss religiosas una vez gques obtengan su
corresspondieanta reglstro... d)..,.Los miniatros da cultos no
podrén desempefar cargos publicos. Comoc ciudadanos tendrén
derecho & vaotar, pero no a ser votados. Quienes hubiaren dejado
ds r minigtros ds cultos con la anticipacién y en la forma que
establezca la ley, podrdn ser votados, @). Los miniastros no
podrdan asociarse con fines politicoa ni realizar proselitismc a
favor © en contra de candidato, partido o asociacidn politica
alguna. Tampoco podrén sn raunidén politica, en actos dal culto de
propaganda religiosa, ni en publicacionas, ni agraviar, de
cualgquier forma, 1los simbolos patrios. Queda astrictamente
prohibida la formacidn de toda clase de agrupaciones politicas
cuyo titulo tenga alguna palabra o indicacidn cualquiera que 1la
ralacione con alguna confesidén religicsa. No podrdn calebrarse en
los templos reunionss de cardcter politico. Los ministros de
cultos, wus ascendientes, hermancs y cdényuges, asi como las
asaciacionss religicsas a que agquellos partenazcan, sardn
incapaces para heredar por teastamesnto, de las personas a quienas
los propios minigtros hayan dirigido o auxiliado espiritualmente
Yy no tengan parentesco dentro del cuarto grado" (65).

AUBENCIA DE VICIOS

Respecto a la ausancia de vicios que enumara este
apartado es necesario que la voluntad se exteriorice libre de
todo vicio y sa efactie entre las partes una relacidén
contractual en forma pura y llana, que no exista error, mala fa o
violencia. El Error pueds considesrarse como un factor falso,
sobre @1 mundo exterior, Bs necesario que exista un conocimiento
equivocado de la realidad.

(65) CONSTITUCION POLITICA DE
LOS ESTADO UNIDDS MEXICANDS
73 Edic. Edit. Olguin,SA.CV.
Meéxico, 1991, Pag. 23, 114, 11S.
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Mala Feé, se presenta cuando una de las partes
conociendo &) error en que se encugntra la otra lo induce al
errar aprovechandoss, con el objeto de obtener algun benaficio
personal presente o futuro, se calla no haciéndo notar del errar
an que se encuentra, 8n otras palabras puede decirse que eastad
actuando can mala intencidén, conservando o induciendo a la otra
parte mantenerse en ese error.

La Violencia, puede ser fisica © moral y se
presenta por cualquisra de las partes cuando intervienen en un
acto juridico o por un tercero que tenga i1nteres directo en el
contrato, es fisica cuando 8l sujeto sufra algun atentado y es
moral cuando exista alguna amenaza y esta accede por temor de
sufrir algin perjuicio an contra da su persona o familia.

Por daltimo La Leeidn, como vicio de la voluntad
para realizar un acto juridico, de wuna de las partes, dgebido a
la extrema miseria, notoria inexperiencia u extrema necesidad
para lograr la celebracidn de un contrato, para que este vicia de
la voluntad se dé, es necesario que exista desproporcién en el
cumplimianto de las obligaciones.

FORMA

Se detarmina como un ente extarior, con el cual
se complementa todo acto de voluntad, para conservar [=]
extinguir deraechos y obligaciones, documento mediante el cual se
plasma la voluntad de los contratantes, conforme lo disponga o
permita la Ley.

El Maestro Gutiérrez y Gonzdlez, sedala tres
formas de externar la voluntad:

a). Expresa,
b). Tdcita,
c). Silencio.

ta primera, es cuando la voluntad se manifiesta
por eascrito o por signos ineguivoco la segunda, cuando  la
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valuntad vesulta de hechos o actos que la presupongan a autoricen
a presugonerlia v la tercera, surten sus ®fectos de forma, cuando
la Lev zonflere la abstencion total de manifestacian de volunted,
vara ia 1ptegracion agel consentimiento.

Por ende la Forma, como s ta mencionado, an
nuestro mundo juridico, es el documento en @l cual se asienta la
voluntag de los contratantes, para saguridad de sus actos, de tal
manara na 8s pasible alterarlo, dasconocerio, negar io o
modificario umlateralmenta en perjuicio de la otra parts.



1i. 2. T1PO8 DE CONTRATO

I1. -2, 1 CIvIL

Existen tratadistas que afirman gque no existe
difarencia aentre las obligaciones Civiles vy Mercanti . Los
Civilistas, sostienen que las normas de Derecno Mercantil, son
normas excepcionales de Derecho Civil, consacuentemente enfattizan
que a2l Derecho Mercantil es una rama del Derecho Civil, cuestidn
que niegan los autoras del Darecho Mercantil. manifestando que
tiena su propio campo de aplicacidn.

Sin embargo, cabe sefalar gque las obligaciones
Civiles y Mercantiles, tienen los mismos elementos estructurales:

1). Elemertos personales - Acreedor y Deudor.
2). Relacién Juridica.

3). Obhjeto.

Al sefralar gque poseen ambos los mismos elementos
estructurales para su formacién, considero importante mencionar
criterios para diferenciar de las obligaciones Civilies v
Mercantiles.

Atendiendo a la actividad comercial de uno o ambos
contratantes, para tal efecto es necesario mencionar que no todos
las actos que se realizan son de comercioc en el mundo mercantil,
de tal forma que para distinguirlo, sera entonces necesaric de
acuerdo al marco legal en que se encuentra reglamentada la
obligaciodn, ya sea por normas civiles o mercantiles.

Al respacto el Maestro ERNESTO GUTIERREZ Y
GONZALEZ, expresa “que el Derecho Mercantil v el civil tiene ain
lugar a duda una estrecha relacién, al grado que por algun tiampo
ae pensé en la imposibilidad de distinguir las obligaciones
civiles de las mercantiles. Esta similitud entre ambos dsrechos
as innagable, y ademds &l civil ha ejercido una clara influencia
sobre =] mercantil, aunque déste a su vez también ha influido en
al dewarrollo de aguél, De #sta similitud y del avance notable
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del Derecho mercantil, asi como del anquilosamiento actual del
Derscho civil, No obstants las @erias dificultades que se
presentan, eatimoc que a8i es pasible distinguir las obligaciones
civilas de las marcantiles; asi, 81 a6 parte da la
caracterizacidén de! acto de comercio, se puasde afirmar que son
obligaciones mercantiles las gue deriven de un acto de comercia,
y civiles lam guas derivan de un acte civil., Peroc decir Ilo
anterior no significa haber resuelto el problema sino que para
w80, resulta nacesario saber qud es el acto de comercio. La
ssancia entoncas del acto de comercic es la "intermadiacién” o
“interposicidn" an cambio, lo cual autoriza a afirmar que acto de
comercio s todo aquel da intermediacién an el cambio. Eae es
precimamante un acto ganerador de obligaciones mercantiles., Y Asi
por medic de un criterio telecldgica, e encuatra la nota
distintiva entre las obligacionas civilea y las mercantiles, que

ya no obstan su igual astructura, no podrdan confundirse" (6&) .

Por lo consiguiente, el acto qua d4 origen al
consentimiento, para la formacion del acuerdo de voluntades, ya
sea una actividad comercial o civil, para este caso concreto, me
permito transcribir el concepto, “sa Denomina actoc des comercio, a
la expresién de la voluntad humana susceptible de producir
efectom juridicos dantro dgel &mbito de la realidad resarvada a la
regulacién de la lagislacién comercial” (&7).

Mamfiesto al respecto, gue la diferencia de las
obligaciones Civiles y Mercantiles se determinan de acuardo a las
normas que se estipulan, sin embarge no todos los preceptos de la
tegislacion mercantil son precisas, coma @s el caso del Articulo
75 del Codigo de Comercio, establece gque todo acto aqe comercio
tiene como propésito la especulacién mercantil, pero al observar
la ambiguedad de hablar de especulaci6n, ésta no dd pautas para
difarenciar wuna obligacidn civil o mercantil, en virtud gue el
mismo en su wltima parte, sefala en caso de duda del concepto de
naturaleza comercial del acto, serd fijada por arbitro judicial.

£1 Articulo 2 de la Ley Federal de Institucionss
de Fianzas, indica "“lkas Filanzas y los Contratos que en relacidn

(66) GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO
DERECHO DE LAS OBLIGACIUNES
58 Edic. Edit. Cajica, S5.A.
Puebla, Mex. 1981, P4ag. 52, 53.

(&7) DE PINA RAFAEL,
DICCIONARIO DE DERECHO.
B2 Edic. Edit.Porrua,SA.
Méexico, 1979, Pag. 49,
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con sllas octorguen o celebren las {nstitucicnes de fianzas, serdn
marcantiles para todas las partas gue intervengan, ya sea como
benafictarias, w®solicitanteas, fl{adas, contrafiadoras u obligadas
solidarias, excepcidn hechas de la garantia hipotecaria" 6B .

En conclusidn, debe diferenciarse entre wunc del

otro, por la finalidad de la Obligacidn, relativoe al contexto
legal que fundamente al Contrato, raguléndose por normas de
derecho Civil o Mercantil, de tal manera me permito indicar las
siguientes afirmaciones Qque realiza el Licenciado Ernasto

Gutiérrez y Gonzalez:

* Las Obligacionss Civiles, son las que se genaran
por una ralacién entrs psrsonas, qua deben regirase conforme a su
conducta y serd civil la cbligacién derivada de una declaracidn
unilataral de voluntad surgida de una gestidn da negocios" (69).

Civil, el que regula las relacionas privadas de
los ciudadanos entre si" (70).

Como se deriva de los parrafos precedantes,
raitaero que las aobligaciones civiles y mercantiles se deaterminan
por la naturaleza del acto Jjuridico que se efesctua en la voluntad
da los contratantes, nuestra Lagislacien Mexicana, los distingue
con la formulacién de las relaciones contractuales, camo es al
caso del Contrato de Arrendamiento, que el Cddigo Civil en vigor
para &l Distrito Federal, exige realizarlo por escrito debiendo
contaner las siguiantes estipulaciones:

Nombre de arrendador y arrendatario, ubicacidn del
inmueblae y descripcién detallada del mismo, monte de la raenta,

(68) LEGISLACION MERCANTIL Y LEYES CONEXAS
TOMO 1. 22 Ediciéen,Ed.Andrade, S5.A,
México, 1989, Pdg. B07.

(&4%) GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO
DERECHO DE LAS OUBLIGACIONES
S2Edicidn, Edit. Cajica, S.A.
Puebla, Pue. México.

Pagina S0

(70) DICCIONARIO ENCICLOPEDICO PLANETA

38Toma, 22 Edic. Edit.Planeta S.A.
México, 1985, Pig. 1443,

44



garantia correspondiente, mencion expresa del destino
habitacional del 1nmueble arrendado, término  del contrato,
obligaciones Qque se contraigan adicionalmente, el arrendador
debard registrar el contrato ante la autoridad competente del
Departamento del Distrito Federal, una vez fenecido el término
forzoso, el arrendatario tendra derecho a que se le prorrogue
hasta por dos afos, con aumenta de renta equivalente al aochenta y
cinco por ciento sobre el incremento del Salario Minimo General
en Vigor y tiene el derecho a que se le prefiera para un nusvo
arrendamiento de otro interesado, asi como gozar dal derecho dal
tanto en caso 4e gue el arrendador desee vender el Inmueble
arrendado.

Obviamente el acto Jjuridico objeto de este
trabajo, compete totalmente a obligaciones civiles,
consecuantemente para el supuesto de contienda entre los

contratantes conciliardn sus intereses a la jurisdiccidén y amparo
dal Derecho Civil.

Por otra parte, considero pertinenta mencionar que
la Legislacidn Mercantil, también exige la forma en que deban
realizarse las relacionas contractuales, su formalizacién debera
ser previamante autorizada por la Comisidn Nacional Bancaria y el
documento deberd ser inscrito ante el Registro Pablico de 1la
Propiedad y del Comercio, para que tenga eficacia juridica, en al
supuesta dg ser necesaria da una contienda judicial para
conciliar sus difarencias, los efectos Juridicos procaedantes
seran indudablemente del Derecho Marcantil.

La Camisién Nacional Bancaria, se encuentra
facultada para fungir como arbitro para el caso de contienda
entra los contratantes y con el objeto de fundamentar las
expresiones anteriores, el Articulo 76 de la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito establece « |,

documentacién que utilicen las organizaciconss auxiliares dal
Crédito relacionada con la solicitud y contratacidén de sus
operacicnes, s0lo podrd ponerss en Uso cuando loa modelos
carrespondientes hayan mido previamante aprobados por la Comieidn
Nacional Bancaria, tanto respecto de su contenido, cuantoc de los
requisitos tipaograficos para considarar fdcilmente legibles los
caracteres empliesados" (71).

E1 Segurdo Pdrrafo de la Fraccidén IX del Articulo
103 del mismo ordenamiento contempla, "La Comisidn Naclonal
{71) LEGISLACION MERCANTIL Y LEYES CONEXAS

TOMO [.22 Edicidn, Edit.Andrade, S.A.
Maxica, 1989, Pag. &52-22.

45



Bancaria, tendrd ademds de lo pravisto en este Titulo, todas las

facultades que en materia arbitral le  confiere la Lay
Reglamentaria del Servicio Publico de Banca y Crdadito™ 70}
Por lo consiguisnte pasa 3 puntualizar I1a

stguilente:

I1. 2. 2. MERCANTIL

“tas Obligacicones Mercantiles, son las qua se
genaran por una relacidn entre psrscnas que deben regir su
conducta conforme a 1o dispuesto an laa layes mercantiles o
aquaellas que intrinsicamente considera la ley como mercantiles o
comerciales 8in importar la persona que las realiza. Sa puade
afirmar que son obligaciones mercantiles las gue deriven de un
acto da comercio y civilaes las gque derivan de un acto civil"
(733 .

“Mercantii, conjunto da normas juridicas que
ragulan laas actividades mercantiles". (7&)

Es 2locuente la fundamentacion en gque estriba cada
una de las obligaciones expuestas. Al respecto se obsavva ta
diferencia del acto Jjuridico denominado:

ARRENDAMIENTO FINANCIERO. £s el contrato en virtud
dsl cual la arrendadora financilera se abliga adquirir
determinados bienes y a concedsr su uso o goce temporal a plazo
forzoso a una persona fisica o moral, obligdndoses ésta ha pagar
como contraprestacién, que se liquidard en pagos parciales, ssgun

(72) LEGISLACION MERCANTIL Y LEYES CONEXAS
TOMO [.22 £dicidén, Edit.Andrada. S.A,
México, 1989, Pag. 652-40.

(73) GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO
DERECHO DE LAS OBLIGACIONES
58 E£dicidén, Edit. Carica, 5.4,
Puebla, Pue, Méxica. Pag SO

(74) DICCIONARIO ENCICLOPEDICO PLANETA

79Tamo,Edic.28. Eait.Planasta, SA.
México, 1985, Pag. 3224,
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as convenga una cantidad de dinsro determinada o determinable,
que cubra el valor de adquisicidn da los blenss, las cargas
financieras y los demds acceaorics y adoptar al vencimiento dal

contrato alguna de lam opciones" 731

Las opciones indicadas, se refiere al término del
arrendamiento, el arrendatario puede adguirir los bienes
arrendados a un precio simbélico; que se le vuelvan a rentar con
un importe de reata menor al imcial; o bien que el arrendatario
este de acuerdo a enajenar a una tercera persona, sn este caso
interviene en la utilidad de la venta.

La denominacidén de este Contrato, ha genarado
criticas y debates, se debe a que la Doctrina como la Legislacitén
comparada no siampre han aceptado el término empleado, las leyes
como los autores se encusntran optimistas de encontrar un vocablo
mds adecuado a este nuavo contrato, que si bien tiene algo en
coman con el arrendamiento, dista de ser un negocio juridico de
esta naturaleza, por lo que es empleado axclusivamente para actos
comerciales, va que el “Creciente desarrollo de ssta clase de
contratos #élo sa han tomado en cuenta los aspectos flscales o
financiaros, prescindiéndoss la real sstructura juridica de
tales acto. A ello se debs gqua =dlo los contadorss, los
fiscalietas y los banqueros h n sido llamados & opinar sobre la
posibilidad o conveniencia de sste sistema" (76) .

La expresién Arrendamiento Financiero, quizds no
resulta la mas idénea, toda vez que puede inducir a confusién
con otros contratos que nuestra legislacién tiene nominados,
empero cabe puntualizar al respecto que el mencionado acto
juridico, se encuentra determinado mds que por el derecho comun,
por la Legislacien Mercantil, en virtud a que su clasificacién vy
caracteristicas se proyectan para actividades meramente
marcantiles, por lo que paso a sefialar la siguiente:

<75) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO
INST. INVEST.JURID.DE LA UNAM,
Editorial Porrua,S.A.da C.V.
Mexico, D.F. 1987, Pag. 223.

(76) SANCHEZ MEDAL RAMON
DE LOS CONTRATOS CIVILES
112 Edic. Edit. Porrua, SA.
Meaxico, 1991, Pag. 223.
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Ir. 2. 3. CLABIFICACION

1 . TIPICO. En virtud de que se encuentra
regulado a partir de Diciembre de 1981, y se establecen derechos
y oabligaciones de las partes, el contenida del negocio que era
anteriormente Atipice, ya que se realizaba dentra de la
autonomia de la voluntad y la libertad contractual.

IT . NOMINADO. Se le ha establecido un nombre
cierto y determinado, “"ARRENDAMIENTO FINANCIERD™.

I1l. BILATERAL. Toada vez que en la ralacion
contractual intaervienen la Arrandadora Financiera, el
Arrandatario Financiero, como suministrador o proveedor del bien,

IV . CONSENBUAL. Porque se perfecciona por la
voluntad de las partes, sin la necasidad de que el Arrendatario
Financieroc pague el precio o la Arrendadora Financiera entregue
al bien objeto dal negocio.

v . FORMAL . Para el Derecho Mexicano, el
Arrendamiento Flnanciero debe celebrarse por escrito y
ratificarse ante Notario Publico, Corredor Pablico Titulado, o
cualquier otro Fedatario.

vi « CONMUTATIVO. Debido a que las prestaciones
s0n ciertas y susceptibles de apreciacidn inmediata, acorde al
articulo 1838 del Cdédigo Civil vigente para el Distrito Federal,
que astablece "El Contrato Onmercso, em conmutativo cuando 1las
prestacionss que se deben las partss son ciertas descde Qque se
celabra el contrato" (77).

VII. ONEROS0O. Porque an &l se estipulan provechos
Y gravimenss para ambas partes, como se desprende en lo dispussto
por el Articulo 1837 del Cédigo Civil en vigor para el Distrito
Federal, "Es Contrato Oneroso agqusl san gque as estipulan provechos
y Qravémmnas reciprocos”" (78).

8t bien su costo es muy altoc en relacién a otros
(77) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
58 Edicién,Ed.Porraua,SAa.
México, 1990, Pag. 189.

(78) IDEM. Pag. 331.
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créditos su precio es compensado con otros beneficios, como la
financiacion del 100% del valor del pien, el mantenimiento de la
capaci1dag aparants de endeudamiento del arrendatario financiero v
ventajas fiscales que ofrece el contrato, toda vez que al recibir
los bienes en arrendamiento, tanto los "particulares como las
ampresas ss benefician gradualmente ean atencidn a quae las rentas
que pagan a la compafia arrendadora 80lo deducibles para el pago
dal impuesto scbra la renta y para sl pago de participacidn sabre
utilidades a aus trabajadores, permitidndoles a 1la vaez una
depreciacidn acelerada, en virtud de que ei asos bienmss fuseran
comprados abisrtamente aunque an abonom, formarian parte de los
activos fijos de asos particulares o empresas, solo podrian tener
su lanta despreciacion" (72).

VIIl. TRACTD BUCEBIVD. Por tratarse de un contrato
cuya ejecucidon solo es posible el transcurseo de cierto ttempo.

IX . TRANBLATIVO DE uUB0O Y GQCE. E1 Arrendamiento
Financiero, adquiera ©! uso y goce dsl bien, a cambio de un
precio y eventualmente la propiedad del bien, por lo que también
saria translativo de propiedad, esto es eventual y el primerc es
esencial.

X . DE ADHEBION. En virtud de que sus cldusulas
Bon redactadas unilateralmente por la Arrendadora Financiera, sin
que el Arrendatario para su aceptacidén pueda discutir su
contenida, debe hacerlo de acuerdo con el Articulo 74 de la ley
General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito,
que expresa “bLa documantacidén que utilicen las organizaciones
auxiliares de Cradito relacionada con la solicitud y contratacidn
da sus oparaciones, solo podrdé ponerse sn uso cuando los modelos
correspondiantes hayan sido previamente aprobados por la Comisidn
Nacional Bancaria, tanto raspecto de su contesnido, cuanto de los
reguisitos tipogrdficos para considerar facilmante laeagibles los
caracteres empleados" (80).

(79} SANCHEZ MEDAL RAMON
OE LOS CONTRATOS CIVILES
112 Ediec. Edit. Paorruaa, SA.
Méxlico, 1991, Pag. 223.

{80) LEGISLACION MERCANTIL Y
LEYES CONEXAS, TOMO I.
23 Edicién,Ed.Andrade, SA.
México,1982, Pg.652-22.
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CARACTERISBST1ICAS

A). La Arrendadora Financiera debe adguirir los
bienas objeto del contrato, de acuerdo con las especificaciones
del proveedor indicados por el Arrendatario.

8). La Concesién temparal del uso o goce de la
cosa objeto del contrato.

C). El precio del Contrato, debe ser una cantidad
de dinero dsterminado o determinpable qua cubra el valar de
adquisicién del bien, el beneficio o utilidad de la arrendadora
por la inversién, las comisiones, fletes, gastos, impuestos v
damds accesorios, que dabe pagarse a fracciones periodicas segun
s@ convenga en el contrato.

D). La Asuncidon de los riesgos, @s a cargo del
Arrendatario FfFinancliero, asi{ como de los vicios de la cosa vy
gastos de consarvacidén y mantenimiento.

EY. La Arrendataria Financiera, puede optar al
finalizar el «c¢ontrato, por la compra, prérroga o venta & un
tercero.

Fr. Registro, las partes puedan solicitar que se
inscriba en el Registro Publico de Comercio, sin perjuicio de
hacerlo en otros permitidos por la Ley, en virtud de que el
Arrendador Financiarao, solicite judicialmente se ponga en
posesidn de los bianes objeto del contrato por incumplimiento del
Arrendatario y para que el Juez lo dacrete, debe entre otros
requisitos acomparar el Contrato debidamente registrado, como 1o
dispone el articulo 33 de la Ley General de Organizaciones vy
Actividades Auxiliares de Creédito.

G) Plazo Forzoso, El uso o goce del bien debe ser
de cardcter temporal y a plazo forzoso, ello se debe a 1la
nacesidad de salvaguardar la vigencia del contrato y Justificar
en todo caso, al darecho de la arrendadora a axigir al usuario
la totalidad de los pagos, aun cuando el bien materia del
contrato sea inservible, durante el periado inicial as
irravocable en el cual ninguna de las partes puede rascindirlo,
razén por la cual abarca gran parte de la vida econdmica del bien
y se calcula de tal manera que las cuotas de ese periodo sean
iguales al costo del bien dado en arrendamiento financiero mds un
beneficio.
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ANTECEDENTES

Esta Figura Juraidica ya apaerecian en los

anteriores Codigos de w1gyp y 1884, en lowm Articulos 298% y 2056
raspectivaments, contemplaban "81 la venta fusre hecha al <fiado,
podrd al vandador exigir el prescio con sus intereses en caso de
mora; mds no podrd pedir la rescisidn del contrato'; pero el
tegisladar rehusaba al vendedor la accidn rescisoria en contra
del comprador incumplido” (81), las practicas comerciales se
origina en Norteamerica a finales de la Segunda Guerra Mundial,
en 1943 la United States Shoes Manchinery Corporation, al
alquilar sus maquinas a los comerciantes de Zapatos, la
Corporacién guedaba como proplietaria y el arrendatario podia
adquirir nuevos equipos suscribiendo un nuevo contrato si el
material era anticuado o el primer contrato habia finalizado; "lo
cierto es qus la doctrina estd de acuardo en coneidarar comoc
cuna de origen los Estados Unidos de Norteamérica en 1932, come
padre el Sedor BOOTHE, Director de una +fdabrica da productose
alimenticioe an California, quien al tener que sarvir un gran
padido da alimantos a la Marina, concibié¢ la Ffeliz idea de
alquilar  los equipos necesarios para producir tales wservicios
(Productos), basado tal vez en dos ideas fundamentalesat

1), La primordial importancia en utlizar el bian
sobras la propiadad y el autofinanciamiento del mismo a travéez de
utilizacidn productiva calculando adecuadamente la renta.

2). 0 bien por carecar da recursos suficientes
para adquirir an compraventa" (82).

Esta raciente Ffigura Juridica, atraviesa el
Atlént:ico, para arribar en la Gran Bretafda, los primeros fueron
fabricantes de Maquinas Electrodnicas para tratamienta de la
1nformacion, en 1960 alcanzaba la cifra de dos mil millones de
francos en contratos de arrendamiento financiero.

En 1962 en Francia, se creé¢ Locafrance por un
grupo de Bancos vy Aseguradoras, que para en el ado da 1969

(81) SANCHEZ MEDAL RAMON
DE LOS CONTRATOS CIVILES
1138 Edic. Edit. Porraa, SA.
México, 1991, Pag. 223.

(82) LEON TOVAR SOYLAN H.
EL ARRENDAMIENTO FINANC{ERO.
INST. INVEST.JURID.DE LA UNAM.
México, 1989, Pag. 19.
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alcanzaba la cifra de dos mil miliones de francos en contratos de
arrendamiento financiero.

En 1262 en ltalia, se comenzd a practicar con
filiales de Empresas Estadounidenses, como son entre otras la
América [ndustrial Leasing.

En Bélgica, se credé Locabel en el afo de 1963, en
este mismo afo en Roma, se funddé Locatrice ltaliana, S§. P. A. Y
en Espafa también se creo la Comparia denominada Alequinsa.

MEXICO

En nuestro pais, es adoptado a mediados del afo de
1960, en virtud de que sl Arrendamtanto Financiero, empezo  a
practicarse caonforme a los usos y nacesidades comarciales, toda
vez que empezaron a caonstituirse sociedades mercantiles con este
objetivo, la primara fue Interamericana de Arrendamiento, S. A, vy
su posterior denominacién fue Arrendadora Banpais, S. A,
Arrendadora Cremi, 5. A., etc. obviamente que el surgimiento de
este nuevo fendémenc econdmico politico, no existia dispasicion
legal alguna, quae hiclera raferencia del Arrendamiento
Financiero, sino a partir del 30 de Abril de 1964, la Direcciodn
Genaral dal Impuesto Sobre l!a Renta, emitid el Criterioc Namero
13, para regular esta corriente econéamica, que en breve tiampo
habia tomado una trascendancia vartiginosa. para el desarrollo
comercial aen nuestra Nacidn. 5in embargo nuestra Lagislacion
coman hasta la fecha no los contempla con las caracteristicas que
presenta este nuevo instrumento juridico, si blen es clerto gue
agemejan algunos preceptos establecidos en el capitulo de
modalidades del Contrato ds Compraventa, también resulta qua no
cumplen can lo necesario para regularla.

De tal manera “pPara el afo de 1979, el monto de
la invarsidn total en los Contratos de Arrandamiento FfFinanciero,
ha wmido estimado como siguet 1978, con saiw mil cuatrocisntos
ochenta millones y en 1979, de diez mil trescientos ochanta y dos
millones™ (83).

(B3) LEON TOVAR SOYLAN H.
EL ARRENDAMIENTO FINANCIERO.
INST. INVEST.JURID.DE LA UNAM.
México, 1989, Pag. 19.
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Dicha  disposicién se emitld en virtud de que la
Secretaria de Hacienda v Credito Publico, reciblo reiteradas
solicitudgas gue se habiran presentado, para el efecto de que
autorizara un  porcentaje mayor para la depreciacién de bienaes
objete del Arrendamiento Financiero, tales como maquinaria,
vehiculos, etc., que habian sido con &l transcurrir el plazo
forzoso opcion de compra, los bienes nmo sufrian depreciacidn
alguna durante el plazo pactado en el contrato, razdén por el cual
los Arrendatarios Financiercos solicitaban a dicha Dependencia
madificara el criteria sefRalado para el efecto de que tomara
cuenta la depreciacioén de los bienes objeto de la relacién
contractual.

De acuerdo con las solicitudes indicadas, en
Septiembre 23 de 1269, confirmado el 30 da Julio de 1970, se dejé
sin efecto el criterio anterior, aduciendo que era contrario al
sistema de depreciacién ya que afectivamente afectaba el control
de la misma, para que el Arrendatario Financiero deduciera las
rentas pagadas vy el Arrendador solo la depreciacién del bien,
hecho que se contemplaba en el Articuloc 21 de la Ley del Impuesto
Sobre la Renta, l1a cual al transcurrir el plazo forzoso el
Arrendatarioco puede adquirir los bienes sujetos en arrendamiento
madiants pago de un precio simbdélice, estableciendo un ragimen
fiscal sumamente favorable.

No ohstante 1o anterior y habida cuenta de la
importancia del sector industrial en el Desarrollo econdmico dsl
Pais, la necesidad de mantenar al dia la planta Industrial, el
dar vigencia y financiam:ento a las Empresas para su crecimiento
y ctompetitividad, enfrentar las innovaciones tecnolégicas, la
1nnegable realidad de que el Arrendamiento Filnanciero, habia
cobrado importancia en la prdactica, al grado de que la mayoria de
las Instituciones de Credito controla una Sociedad que efectuaba
este tipo de contratos, con fecha 19 de noviembre de 1974, =se
reformo la Ley del Impuesto Sobre la Renta, para plasmar el
tratamiento fiscal aplicable a estas operaciones, en el que ce
autoriza la depreciaci6n acelerada de los bienes objeto dal
contrato.

El concepto de Arrendamiento Financlero, se
introduce por vez primara en nuestro deracho mediante adicidén de
la Fraccieén IV del Articuloe 15 del Cédigo Fiscal de la
Federacidn, Publicado en el Diarlo Oficial del 31 de Diciembre de
1981, de acuerdo con este ardenamiento, “Es @l contrato por al
cual se otorgs el usoc o goce temporal de bisnas tangibles durante
un plazo Fforzowo {gual o superior al minimo para daducir 1la
inversién o por un plazo menor siempre qua se permita a quien
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raciba el bien, al término del plazo ejsrcaer cualquiera de las
siguisntes opciones:

A). Adquirir la propisdad dal bien, medianta =l
pago ds una cantidad determinada e inferior al valor del mercado
dal bien en el momento de ejarcer la opcidng

B). Prorrogar al contrato por un plazo cierto
durante el cual al monto de loas pagos awa inferior al dsl plazo
inicial}

ch. Obtenar parte desl praecio par la aenajsnacidn
del bimn & un tercero} gue la cantraprastacidn ssa squivalents o
superior al valor del bien an el momanto de otorgar su uso o
goce, que se establezca una tasa de interés aplicabla para
determinar los pagos y que al contrato e ceslabre por aescrito.”
84).

Cansidaero qua la fecha descrita, es an vardad
histdrica para el Arrendamientoc Financiera, en virtud de que por
un lado, sa ajusta al régimen fiscal de la Institucidén de la Ley
del Impuesto Sobre la Renta, en sus articulos 48, 49 y S0, en los
cuales establece “gue en caso de variacién en al tipo de interes
durante el primer afc de vigencia del contrato, sa tomard en
cusnta la tasa promedico de ese afo para detarminar sl porcentaje
considerado como monto aoriginal de la inversidén sujeto a
depreciacidén y por otra parte ss reformé la Lay Ganeral de
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, con el
cbjeto de incorporar como Organizaciones Auxiliares de Cradito a
las Arrendadoras Financieras y raglamentar «! contrato da
Arrandamisnto Financierc" (85), a partir de entonces la
mencionada figura deja de ser un Contrato Atipico, para sumarse a
ta lista da los Tipicos y Nominados del derecho Mexicano,

Concerniente a la derogacién del ordegnamiento
saefalado, el Arrandamiento Financiero, se ancuentra regulado en
la Ley General de Organizaciaones y Actividades Auxiliares de
Cradito.

(B4) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO.
CODIGD FISCAL DE LA FEDERACION
33 Edic. Edit.Porrca, S.A.,
México, 1982, Pagina 129,

(85) DIARIO OFICIAL. DE LA FEDERACION
De fecha 14 de Enaro da 198S.
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CARACTER MERCANTIL

Como se deriva de los puntos expuestos, el abjeto
de! Coantrato de Arrandamiento Financiero, su funcionamiento 8s
dastinado a los bienes Industriales, Comerciales o de Servicios,
de tal forma que rasulta sencillo concluir qus es un Contrato
Marcantil, porque se encuentra regulado por la Ley General de
Organizaciocnes Y Actividades Auxiliares da Crédito, la
Arrgndadara Financiera debe ser una Sociedad Andgnima, dedicada
exclusivamente a actos de comerciao, al Arrendataric dadas las
caractaristicas del contrato puede aungque no nacesariamente ser
un comarclante, ya que el propdsito de la Arrendadora Flnanciera
es de cardcter netamente lucrativo.

8EMEJANZAS Y DIFERENCIAB CON EL
ARRENDAMIENTO Y LA COMPRAVENTA

En el darecho comun, se dice que existe
Arrandamientoc cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una a conceder el uso o goce tamporal da una cosa
y la otra a nagar por ese uso O goce un precio cierto.

De lo anterior resulta que la caracteristica
esencial del arrendamianto, del COMODATO y dal Arrendamianto
Fimanciero, que €s la concesidn dal uso o goce temporal de una

cosa.

Por lo que me permito exponer algunas semejanzas y
diferencias del Arrendamiento Financiero, con el Contrato ds
Arrandamiento regido por la Legislacidn coman y con la Compra
Vanta.

En el CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, lo esencial es
proporcionar el uso O goce de la cosa a cambio de un precio, lo
que significa que el Arrendador asume diversas obligaciones con
el objeto de asegurar dicho uso o goce y la primara es la
entrega de la cosa, aungue no se haya pactado expresaments, que
el Arrendador estd obligado a entregar al arrendatario la finca
arrandada, con todas sus pertenencias y en buen estado para el
uso convanido, si no hubo convenio expreso para aquel al que por
su naturaleza estuviere destinada, asi como también determina que
el arrendatario no estd obligado a pagar la renta sino desde el
dia en que reciba la cosa arraendada.
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El arrendatario, tiene derecho del tanto, en el
caso - da que el arrendador desee vender el inmueble arrandado vy
para tal efecto debe de notificarsele indubitablemente con quince
dias de anticipacidn, quien debe contastar de la misma Forma
manifestando su voiuntad al respecto.

En cambio &n el ARRENDAMIENTO FINANCIERO, el pago
del precic es una obligacidén que nace para el Arrendatario

Financiero, desda el momento en que se firma la relacidn
contractual el cual dabe ser por ascrito y subsiste con
indapendencia de la entrega o posibilidad del uso de la cosa, an

virtud de que la Arrendadora Financiera adquiere los bienes a
instancias y seleccién del Arrendatario Financiero, de manera gue
por 1o general cuando el cantrato se formaliza, la arrendadora
financjera auan ' no es propietaria dal bien del cual habra de
concader su usco O goca.

El Arrandatario Financiero, tiene opcién de
comprar el bien objeto del contrato, en la prorroga del mismo
par un preclo infarior al lnicial, o bien en participar en la
utilidad si adguiare una tercera persona. En fin, el 4nico comun
denominadar entre el Arrendamiento y Arrendamiente Financiero,
astriba realmente por la concesién del uso o goce de los bienes
contra el corraspectivo precia, pero con caractaristicas
digtintas, en la forma de pago, 8l arrendamiento puede pagarse en
dinero o© en especie y en e8] arrendamiento financiero unicamente
en dinaro.

COMPRAVENTA

El Daracho Coman determina, existe Compraventa,
cuandoc uno de los contratantes se obliga a transferir la
propiandad de una cosa o de un derecho y el otro a su vez, se
obliga a pagar por ello un precio cisrto y en dinero, por regla
general la venta as perfecta y obligatoria para las partes,
cuando ®8e ha convenido sobre la cosa y su precio, aungua la
primera no haya sido antregada, ni el segundo satisfecho. Puede
pactarse validamante que el vendador, se reserve la propiedad
hasta que su precio haya sido cubierto, supussto an el cual
mientras no se tranasfiera la gropiedad al compradar, ai éste la
racibe as considerado como arrendataric o comodataric de la
misma.

En el ARRENDAMIENTO FINANCIERQO, la Arrendadora
Financiera se obliga a conceder &l uso O goce da un bien y ni
siquiera, de manera accidental se obliga a transferir la
propiedad, ya que si el arrendatario financiero opta por dicha
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compraventa al celebrar el contrato, éste es el abligado a
adquirirla y no la arrendadora financiera, la cual unicamente se
obliga a respetar la opcidn de su contraparte.

El Arrendamiento Financiero, as un ftnstrumento
Juridico de financiamiento, cuyas técnicas y contenido lo
diferencian del Arrendamiento y de la Compraventa. Contratos de
los cuales debe distinguirse en definitiva y claramente, pues a
pesar de la complejidad de su contenido, es un Contrato unitario,
an sentido opuasto al mixto, si bien se concede sl uso o goce
de un bien y la facililidad de optar la compra, dichas
caractaeristicas no pueden aislarse ya que constituyen etapas vy
elemaentos necesarios de un proceso contractual ma&s amplio, de un
acto juridico d4nico y no la suma de varios contratos.

Tal magnitud, podemos decir que se trata ds un
nuevo instituto que pone en juego, desde sus comienzos una nueva
técnica financiera, sin tenar demasiado en cuenta los principios
Juridicos que ella comprende y ha ido mis alla de los viejos
moldas Jjuridicos.

Finalmente en nuestro derecho Mexicano, en la
exposicion da motivos a las raformas a la Ley General de
Institucionas de Crédito y Organizacionss Auxiliares da diciembrae

de 1981, "admite que ee trata de un tipo de {ntermediacidn
financiera que realiza la Arrendadora cuando concesde el o
goce del bien wn concepto de Arrendamiento Financieroj que es  un
inmtrumanto complementario del cradito, una opsracidn sui
generia que en la actualidad se ajusta cabalimente
nacesidad minados productoras de bienas vy
que par za, constituye una svolucidn a lam formas
tradicion de financiamiento, opesran en los marcados
financiercs, en donde existen dos puntos importantes: se trata de
un nueve cantrato, por un lado es una operacién de crédito mejor
aun de financiamiento por al otro" (86).

(86) DECRETO DEL 28 DE DICIEMBRE DE 1981
Publicado en el Diario Oficial de
la Fadaracidén el 31 de Enero de 1981
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11. 2. 4. ARRENDAMIENTO ADMINISTRATIVO

El Arrendamiento Administrativo, se refiere cuando
dos 0 mas 6rganos de la entidad Federativa, celebran Contrato de
Arrendamiento, sobre bienes que pertenecen al Patrimonio de la
Federacién, Estados o Municipios, siempre y cuando los fines sesan
de Interés Puablico y carezcan de fines lucrativos, que dependan
indirecta o directamente del Poder Ejecutivo Federal. Los cuales
cuentan con elementos personales, patrimoniales vy estructura
juridica.

ta Administracidén Publica Federal se clasifica en:
A). Fedaral.
B). Estatal o Local.

C). Municipal.

L.a Administracidn Pablica Local o Estatal Y
Municipal, cuentan con patrimonio propioc que administran en 1la
faorma que mis satisfaga sus intereses o necesidades, en el caso
particular de los Contratos de Arrendamiento que celsbra cada
Estado y Municipio, se rigen por las Leyes y Reglamentos propios.

Cabe seRalar que el Arrendamiento Administrativo
no solo recae sobre bienes que sean propiedad de la Federaciaon,
Estados o Municipios, sino de particulares, siempre y cuando sean
necesarios para el funcionamiento de la Administracion Federal,
por Ejemplo los sismos ocaecidos el 19 y 20 de Septiembre de
1985, con dicho fenémeno los Inmuebles propiedad de la Federaciaon
algunos fueron totalmente destruidos y otros sufrieron dafos
estructurales por lo que no fue posible ocuparlos para cumplir
con las funciones destinadas, consecuentemente 12 Administracién
Publica, tuvo la necesidad de adguirir en Arrendamiento a
particulares, con el objeto de continuar dessmpeRando diversas
actividades publicas, que no tienen fin lucrativo, debido a
que le 8s expresamente prohibido por su Ley Orpanica el tamar en
arrendamienteo cualquier bien mueble o irmueble para lucrarse, de
tal forma que las adguirié para continuar impartiendec Justicia,
en virtud de que no podian suspender sus labores por el
acaontecimiento sismico ocurride, en el cumplimiento de sus
funciaones.

El Articulo 2411 del Cédige Civil en vigor,
establece 4| gg arrsndamientos de bienes nacion 8, municipales o
de establecimisntos pdblicos, estardn sujetos a las disposicione
del deracho administrativo, y en lo que no 1o estuvieren, a las
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dispomiciones de este tituto" ‘877:

“Contrato Administativo, es el Contrato que
celabra la Administacidn Pablica con los particulares, con al
objeto directoc de matisfacer un interds ganeral cuya gastacidn vy
sjscucidn se rigen por procedimientos de derscho Pablico® (887,

"Acusrda de valuntadew celesbrado por una parts la
Administracidén Publica y por la otra personas privadas o publicas
con la finalidad de crear modificar o extinguir una situacién
Juridica de interés gensral o en particular, relacionada con los
servicios publicos, que unan a las partes en una relacidn ds
estricto Derechoc Publico scbra las bases de un régiman
sxhorbitantes del Estado” (8%9).

De confarmitdad a la Ley General de Bienes
Nacionales, existen dos tipos de Bienes Propiedad de la
Faderacidén:

1), Daminio Pablico.

2). Dominio Privado.

El primeroc se refiara a los de uso comun, son
destinados al servicio publico o alguna actividad equiparable al
fin pablica.

Respecto al segundo, se dastinan al servicio de
las Dependencias y Entidades de 1la Administracién Pablica
Federal, Estados y Municipios, log de esta naturaleza son
susceptibles a enajenacidén a particulares, dando lugar a 1la
propiedad privada.

{B87) LEYES Y CODIGOS DE MEX1CO
CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL
59 Edic. Edit.Porrua, S.A,,
México,1991. Pagina 417.

t88) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO
INST. DE INVEST. JURID. UNAM.
Edit.Porrua,S.A. Maxico,1987.
Pdginas 693 y 694,

(87) SERRA ROJAS ANDRES
DERECHD ADMINISTRATIVO
Editorial Porrdaa, S.A.
México,1976, Pag. 449,
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En el casao espacifico de Arrandamiento,
correspondiente a Inmuebles propiedad de la Fedaracidén
clasificados como de Dominmio Privado, seRala las Dependencias v
Entidades de la Administracidén Publica fFederal, solo podran dar
an arrendamiento o donacién en favor de Asociacionaes o
Instituctiones que realicen actividades de intares social y que no
persigan fines de lucro, los cuales son regidaos por el Cdédigo
Civil para el Distrito Federal en materia coman y para toda la
Republica en materia Federal, ya sea qua la Administracidén
intervenga en su cardcter de Arrendadora o Arrendataria.

El Arrendamiento de estos Inmuebles se registra
bajo el Folio Real del Inmueble, Inscrito en el Registro Pablico
de la Propiadad Federal, de acuerdo al Reglamento de ls misma
Depandencia.

E£n cuanto al Arrendamiento de Bienes Muebles, éste
se© encuentra raegulado por la Ley de Adgquisiciones, Arrendamientos
Almacenes de la Administracidn Publica Federal y para sl caso de
que la Administracién tenga la necesidad de tomar en
arrandamiento determinados bienes, siempre gque demuestren que no
es posible o conveniente su adguisicidn y qua la renta no exceda
da los importes mdximos que autorice la Secretaria de Comercio.
Sefala al contratar los arraendamientos se sujetaran a la Ley de
Presupuastao, Contabilidad y Gasto Publico Federal y a los
Presupuestos Anuales de Egresos de la Federacidén del Distrito
Faderal, o al Plan Nacional de Desarrollo, Programas Ssctoriales,
Planes Anuales de las Dependencias Yy Entidades de la
Administracidn Pdablica Fedaral, a Estrateglias Previstas por
Estados y Municiplos.

Los Arrendamientos se llevan a cabo por medio de
convocatorias Pablicas y los arrendadores deben garantizar con
raesponsabilidad, seriedad el cumplimiento de los Contratos. En
el supuesto de susclitarse algun litigio a este respecto, en la

Administracidn Puablica Federal no pueden dictar medidas de
apremia, ni embargar bienes, conforma a lo dispuesto en el
Articulo 4 dal Cédigec Federal de Procedimientos Civiles. *“Las

Instituciones, BServicios y Depsndencias des la Adminietracidén
Pablica de 1la Faderacidn y las Entidades Faederativas tendrén,
dentro del procedimisnto Judicial, en cualquiera forma en que
intervengan, la misma situacidn que otra parte cualquiera, Paro
nunca podrd dictarss, en su contra mandamisnto de ejscucidn ni
providencia de ambargo, y estardn exentos de prastar las
garantias que la Ley exija las partes" (?0).

(90) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO FEDERAL DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
Editorial Pac.S.A.
México, 1984, Pag. 97.
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Con relacidn a la Administracidén Paraestatal, este
se sujeta a las Leyes Orgdnicas que crearon esas Dependencias vy
tado lo anteriormente descrito en cuanto no vayan en contra de su
Ley Orgdnica, @ cualguier otra Circular interna.
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I1.3. TIPDB DE ARRENDAMIENTO

II. 3. 1. ARRENDAMIENTDO DE FINCAS RUBTICASB

Estos arrsndamientos emanan de la Constitucion
de 1?17, ®n la cual el Legislador impona a los propietariocs de
predios rdsticos qus no los cultiven, la obligacién da darlos en
arrendamiento © en aparcerias, para evitar que por wvanidad,
negligencia o mala fé dejen improductivas las fincas y con esto
desnaturalicen la propiedad, al desconacer el fin social para el
cual fue creado.

Cbngruentemsnta con esta daeclaracion cuya
inspiracidn se eancuentra precisamente en el articulo 27 de
nuestra carta fundamental, se establecid en diferentes Capitulos

del Cdédigo Civil, la necesidad de que la propiedad sea haga
productiva, an el articulo 830 dal Cédigo indicado, serala "El
propietaric de una cosa pumde gozar y disponer de.slla con las
limitaciones y modalidades que f1ijen laa Leyas" (?1), ldédgicamente
el Legislador no dafine directamente a la propiedad, se concreta
a sefalar las facultades o atributeos del propietario, gozar vy
disponer de la cosa con las limitaciornes y modalidades que marca
la Ley, contiane en forma implicita los tres elementaos que el
daracho Romano atribuye a la propiedad usar la cosa, apravechar
sus frutos y disponar de slla.

Este seRalamiento, impone la obligacidén a los
propietarios de fincas rusticas a praducirlo o usarlo en forma
que las leyas o reglamentos lo permitan, en virtud de gque 1la
propiadad privada en México, no es un derecho absolute, sino
ralativo, no es un derecho natural anterior al Estado, sino que
proviena de la nacidn, s8in embargo esta protegido poar la
Constitucidn contra actos arbitrarios de autoridades, an este
caso la modalidad se refiere a propietarios de fincas rusticas,
puaden aocuparlo por ellos o por terceros, mediante arrendamiento
o aparceria, al respecto 1 Articulo 2453 del Cédige Civil,
diaspone "El propietario da un predio rustico debe cultivarlo, sin
parjuicic de dejarlo descansar el tiesmpo que sea nec rio para
que NO se agotm su fertilidad. 81 no lo cultiva, tiene obligacidén
de d en arreandamiento o en aparceria, de acusrda can 1o
dispuesto en la Ley de Tierras ociomas® (92). Abrogado.

(?1) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
Edit.Porrza,S.A. Méxica 1990,
Pagina 193.

(92) 1DEM. Pdg. 428
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Con relacidn a los pdrrafos precedentes y por la
naturaleza de estos arrendamientos, no son usuales en centros
urbanos va que estos tratan de fincas o parcelas, de manera que

al obleto es de tierras fertiles cultivables, y se utiliza an
el campo por campesinos o propietarios de fincas objete de
siembra.

Nuestra Legislacién Civil, tiene expresamente
regulado el Contratoc o convenio de Apartceria, bajo las

modalidades de contrato de Aparceria rural agricola y aparceria
rural de ganadoe, en los Articulos 2739, 2740, 2741, 2752 que

establecen . . apsrcaria rural comprande la aparcaeria agricola vy

la de ganadosi El contrato de aparceria debsrd otorgarse por
escrito, Fformdndoss dos ejemplares, uno para cada contratante;
Tiene lugar la aparcaria agricola cuando una perscna da & atra un
predio rustico para que lo cultive, a fin de repartirse los
frutos en la forma que convangan, o & falta ds convanio, confarme
a las costrumbres del lugar , an el concepto de que al aparcero
nunca podrd corresponderle por sdlo su trabajo menos del cuaranta
por ciento de la cosecha; Tiene lugar la aparcsria de ganados
cuando una peresona da a otra ciertoc nimerc de animales a fin de
que los cuide y alimesnte, con al objeto de rapartirse los Frutos
wn la proporcidn que convengan® (93).

La doctrina ha observado, que el predio ruastico
objeto de la aparceria sdélo existe como tal si es cultivable vy
que responde mBjor al espiritu del precepto la expresién tierras
laborales que la de predic rustico.

"l.a aparcaeria agricola, es un contrato an cuya
virtud una persona conceds a otra @l uso de un pradio rastico
para que 1o cultive con la finalidad de rapartirse los frutcs de
acuardo a una determinada proporcidn, gque no serd menos de
cuarenta por ciento de la cosecha'.

l.a Aparceria de ganado, tienes lugar cuando una
persona da a otra clerto namero de animales a fin de gque los
cuide vy los alimente a cambio da repartirse los frutos an 1la
prapaorcidén que = convenga, son objeto de raeparticidn, las
diversas especies de ganados y son susceptibles sus pileles,

{93) LEYES Y CODIGOS DE MEX1COD
Edit.Porrua,8.A. México 1990,
Pagina 193.
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lanas, lechs y crias* (94).

El tratadista Rafael Rojina Villegas, expone que
88 un contrato principal, tilasteral, onerosoc, formal y de tracto
sucesivo; y se le aplican las reglas gensrales dea la
contratacidn, respecto del consentimiento o a las consecuancias
da obsarvar la forma @scrita que prevee el Cddigo Civil.

La obligacisn principal del propietaric del predio
rustico, corrasponde mencionar la de conceder 8l uso y goce del
praedio objsto de contrato; no estorbar ni embarazar dicho uso vy
disfrute; conservar el predio en las condiciones normales para el

cultivo -] aexplotacidn, realizar reparaciones necesarias;
respondar de dafos y perjuicios a favor del aparcerc en los
supuestos vicios ocultes anteriores al contrato; permitirle

construir eu casa habitacidn dentro del predic si se hubiere
pactado, asi{ como aprovecharse del agua, del pasto o de la leda
para atender sus necesidades y de sus animales que emplee en el
cultivo del praedio; respetar el derecho del tanto al concluir el
contrato si el predio se va a dar nuevamente en aparceria.

Obligaciones del Aparcero, conservar el predio en
el estado que lo recibe sin alterar su forma ni la substancias
usarlo y servirse del mismo Gnicamente para cumplir los fines del
contrato; poner en conocimiento del duefo los dafos causados que
necasite reparaciones, asi como de los intentos de usurpacién o
dafos que hayan sido efectuados por terceras personas; davaolver
el predio al término del contrato.

Consacuentemante, 88 crea un plazo para estos
arrandamientos, principalmente porque se considera que su uso eas
esencialmente distinto a las fincas urbanas, el destino o usoc en
que pensé el Lagislador precisamente es agricola y en ellos 1los
ciclos dea siembra y recaleccidén no se miden por mesas, sino por
afas, asi al plazo legal ayuda al arrendatario an la
administracidn de sus recursos.

La Legislacién comian, determina el Contrato de
Arrendamiento de predios rusticos cuya renta pasare da cinco mil
pesos anuales, se otorgard en Escritura Pablica, cabe acentuar al
raspecto es posible que sl contrato de arrendamiento podia ser

(?4) DICCIONARIOC JURIDICO MEXICANO
INST.DE INV.JUR. DE LA U.N.A.M.
TOMO 1, Edit.Porrua, B8.A.
Méaxico, 1991, Pdg. 173.
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consansual o formal dependiendc del monta de la renta, sin
embargo hoy en dia, todos deben ser formales pues cinco mil pesos
anuales es una suma eaxigua, ya que no existe hoy asa
positilidad, en los términos del Articulo 2407 del Cdédigo Civil
en vigor, "8i el predio es rdstico y la ranta pamare de cinco mil
pasos anuales, el contrato se otorgard en aescritura publica”
(95). Es tiempo que @l legislador revisara montos y aplicara un
criterio mds adecuado al espiral inflacionario que vive el pais.
Podria dejar sentadoc que se trata de un contrato formal 8in
impor tar la cuantia de la ranta y solo variara el criterioc de
Escritura Publicae o privada dependiendo deal precio de la renta.

Respactao a la forma de pago el articulo 2454 del
Cdédigo Civil en vigor para el Distrito Federal, estipula “La
renta dabe pagarse en los plazos convenidos y a falta de convanio
por semsstres vancidos" (96), el praecepto en comanto determina el
plazeo legal que son semestres vencidos, periodo con el cual el
arrendatario alcanza a recclectar la cosecha.

Nuestra Legislacidn actual preves si el
arrendatario perdiera mds de la mitad de los frutos por casos
fortuitos extraordinarios, no impradecibles al momento da

contratar, le otorga el derecho de solicitar una reduccidn de la
renta en forma proporcional conforme a la pérdida sufrida, pero
no se tiene aste derecho si la pérdida proviens por esterilidad o
pérdida de frutos provenientes de casus fortuitos ordinarios, del
cual se chserva el Legislador establece conciencia de protmeger
al obrero Y campesino, en genaral hacia las parsonas
economicas débiles.

Asi mismo el arrendatario se encuesntra protegido,
ya al fenecer el contrato dard permiso al nuevo arrendatario o
duafioc del predic para que puedan preparar la tierra para
sembrar. Paro en la porcidn gue el arrendatario no la esté
utilizando en ese altimo a®o, segun las costumbres del lugar vy
la naturaleza de la siembra ya que se ajustan a losa periddos y
necesidades que sadfale.

Con @&l fin de reiterar el pdrrafo anterior, el
(95) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
Edit.Porrua,5.A. Mexico 1990
Pagina 416,

(&) IDEM. Pagina 428.
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articulo 2458 vy 2762 del Cédigo Civil en vigor, establece que
"Terminado a1l arrendamiento, tendrd a su vez al arrandatario
salienta, derecho para usar las tisrras, edificlios por sl tiempo
absolutamente indispensable para la recoleccidn y aprovechamiento
de los Ffrutos pendientes al terminar- ®1 contrato; 81 -l
propietario no exige su parte dentro de los sssenta dias despuds
de fenecido el tiempo del contrato, we antenders prorrogade éste
por un afo" {97), estableciéndose un factor de equilibric entre

arrendadar, arrendatario propietario y aparcero de fincas
rasticas.

Por ultimo, el articulo 2478 del ardenamiento
citado, estipula “Todos los arrendamisntos, ®ean de predios
rasticos © urbanos, gque no wse bhayan celebrado por tiempo
axpresamente detsrminado, concluirdn a voluntad de cualquisra de
las partes contratantas, previo aviso a la otra parte dado wen
forma indubitable con dow m = de anticipacién si =l predio es
urbano y con un afo si es rastico” (98). En el primer caso, el
plazo concedido al arrendatario de dos meses anticipados, lo
considero razonable, toda vez que el aprovechamiento del {nmueble
arrendado s® obtiene por el solo uso, en tanto las fincas
risticas gensralmente rinde su utilidad por ciclos anuales,
periaodos normales de aprovechamiento en la cosecha o en cria
de ganado.

{(97) LEYES Y CONIGOS DE MEXICOD
Edit.Porrua,5.A. México 1990
Pagina 429.

(98) IDEM. Pagina 432.
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II. 3. 2. LOCALES COMERCIALES E INDUSTRIALES®

Nuestra legislacion comun, contempla tambien
Arrandamientos de i{nmuebles destinados para Locales Comerciales e
Industrias, debido al desarrollo scondémico de nuestro pais, gue
88 realizan Contratos de Arrendamiento similares al de casa
habitacidn, con modalidadas minimas y éasto =8 rafiare
particularmente al destino del arrandamiento, en el cual
expresamente se estipula que el inmueble arrendado se destinarad
@xclusivamentsa para local comercial o industria, toda vez que se
encuantran afectados de pago de impuestos fiscales, porque su
finalidad oe los participantes es lucrativa, principalmente la
del arrendatario.

El Segundo Pdrrafo del articulo 2398 del Cédigo
Civil, establece "El arrandamiento no pueds exceder de quince
afos para las fincas destinadas al Comercic y veinte para las
fincas destinadas al ajercicic de una industria“ (99).

El Articulo 490 del OCdédigo de Procedimientos
Civiles, establece "...Be le pravenga que dentro de treinta dias
al la finca sirve para habitacidn, o dentro de cuarenta dias =i
airve para giro mercantil o industria.., proceda a desocuparla,
apercibido de lanzamiento a gu costa sl no lo efectda...." (100).

Al caontrario de los destinados para casa
habitacion, mismos que no generan impuestos fiscales, en virtud
de que el legislador lo tiene considerado como &1 lugar donde se
vive, reposa, alimenta, disfruta de &1 y su familia como nacleo
principal de la sociedad, por lo que sa tutela coma ante
extrapatrimonial.

En los arrendamiantos comerciales o i(ndustriales,

los arrandatarios gozan la preferencia en caso de nuavo
arrendamiento o del derecho del tanto en el supuestac da que el
arrendadar desee vender el inmueble arrendado, siempre que eal
arrendamiento bhaya durado mds da cinco afos, se ancuentre al
carriaente en el pago de rentas vy haya hecho majoras de

(99) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.
Edit.Paorrua, 5.A. México 1990.
Pagina 415,

(100) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

Edit.Castillo Ruiz Editores,S.A.
México 1987, Pag. 127.
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importancia en ta finca, deberd ejercitar este derecho una vez
que se le haya notificado indubitablemente o por Notario Pablico,
dentro del término de tres dias si la cosa fuere mueble y dantrao
de gquince dias si se trata de inmueble.

Bin embargo en el arrendamiento para casa
habitacidn, para gozar la preferencia en caso de nuevo
arrendamiento basta ser inquilino y para ejercitar el derechc del
tanto en caso que el arrendador desee vender el inmuable
arrandado, no se le exige tiempo alguno que haya permanacido como
inguilineo, simplemante se encuentre al carriente en el pago de
rentas, para tal efecto se le dd un plazo de quince dias en forma

indubitable para hacerlo valer, si no lo hace, el arrendador
puade vandérselo a una tercera persona, si el propietario
omitiera proparcionar este derecho al inguilino ean farma
indubitable e hiciera 1la veanta a una tarcera persona, la

compravanta estaria afectada de nulidad absoluta.

En caso de incremento, los arrendamientos
destinados para comercio o industria, el Cédigo de la Materia na
tiene estipulado el porcentaje qua debe incrementarse, ni tampoco
tiene regulado alguna prérroga que pudiera gozar el arrendatario,
despuds deo fenecido el término forzosa, sino lo pactan a voluntad
y de su libre albedrio da los contratantaes.

En cambio los destinados para casa habitacién,
deban ser por un afo forzoso para ambas partes, con daracho a
que e le prorrogue hasta por dos aRos mis después de haber
concluido el término forzosao, con un incremento que no podra ser
mayor del occhenta y cinco por ciento sobre los aumentoe que haya
sufrido sl salario minimo genaral vigents en el Distrito Faderal,
en igual forma este porcentaje serd vigente en caso de nuevo
contrato de acuardo con las reformas realizados con fecha siete
de febraro de mjil novecientos nchenta y cinco, que se eslevaron a
ia cataegoria de orden Pdblico e Interés Social.

Como ase observa de los contratos destinados a
comercio o industria, no fue tal situacidén, en virtud de gue
astin regulados por leyes supletorias, no de Orden Pablico e
Interés SBocial.

Posiblements y como quedd contemplado a
inicios de este teama, el Legislador no tuteld a sstas contratos
de arrendamientos por la finalidad lucrativa con que se realizan,
Bn virtud de las personas fisicas O morales que los formalizan,
cuentan con capacidad econdmica suficiente para respander a las
necesidades en el desarrollio del pais, al preocuparse en cambio
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unicamente en los arrendamientos destinados para casa habitacidn,
puasto Que a quienes l0s ocupan sSon parsonas de bajos recursos
acondmicos, en virtud que el objeto de las Raeformas es proteger
a la clase trabajadora, que son los mas afectados con los
fendmenos inflacionarios y la inestabilidad ecandmica que vive
nueastro pais.

Cabe s8Ralar, que los participantes en los
Contratos de Arrendamientos destinados para locales comerciales e
industrias, generalmente los realizan por mds tiempo que los

destinados para casa habitacidn, toda vez que los arrendatarios
tianen la necesidad de realizar instalacionas especiales, acorde
al objeto del giro comercial, tiempo con el cual proyectan las
utilidades que pudieran tener y asi amortizar el precic del
arrendamiento por al plazo forzoso que se pacta.

Por otra partse, genaralments los arrendadores
exigen anticipos del importe de las raentas, conducta con la cual
tienan la necesidad de Inscribirlos 8n el Registro Publico de 1la
Propiedad y del Comercio de esta Ctudad, para qua los
arrandatarias se encuantren protegidos de la posesioén del
lamueble, requisito que surte efectos legales contra terceros,
aituacién d4qua no se presenta con los formalizados para casa
habitacién.
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11. 3. 3, CABA HABITACION

Los Cantratoes de Arrendamientos destinados para
casa habitacién, as uno de los actos Jjuridicos de mayor
trascendencia en nuestros dias en el Distrito Federal, en virtud
de que fue objato principal de las Reformas efectuadas en el
Capitulo Cuarto del Titulo Sexto de la Segunda Parte del Libro
Cuarto del Cddigo Civil para el Distrito Federal, Publicado en el
Diario Oficial de la Federacién el siete de Febrero de mil
novecientos ochenta vy cinco, con el cual -1- deraogaron Y
adicionaron preceptos en materia de arrendamiento, inicianda con

el Articulo 2448 v a9 dimposicicnes de sste capitulo son de orden
publicoe @ interés social. Por tanto son {irrenunciables y an
consancuencia, cualquisr estipulacidn en contrario se tandrd por
no puesta" (101).

Considero pertinente definir la mayor
trascendencia e importancia que tiene el "Orden Pablico e Interdés
Social", en virtud que toda ley es de Orden Publico, porque todas
allas tienen como fin principal el mantenimiento de la paz con
justicia que persigue al darecho, por lo que me permito realizar
la observacidén que el legislador protege en forma completa las
ralaciaones contractuales, al grado de establecer gue asas
disposicionas son irrenunciables, toda vez que es la situacien vy
entado de legalidead normal ®n gua las autoridadaes ejercen sus
atribuciones propias y los ciudadanos las respetan y obedecen sin
protestar.

ORDEN PUBLICO. “Be rafisrse al conjunto de
instituciones Juridicas que distinguen el derecho de una
comunidady principios, normas @ instituciones qua no pueden ser
alteradas ni por la voluntad de los individuos, puesto qus no sa
sncuentra bajo el imperioc da la autonomia de la voluntad, nt por
1a aplicacién de derecho extranjera" (102). €1 Orden Puablico
constituye las ideas fundamentales sobre las cuales reposa la
constitucidén social, justamente las que se encuentran implicadas
en la axpresién de Orden Pdblico como conjunte de ideales
sociales politicos, morales, econdémicos y religiosos que el
derecho tiene el deber congervar.

(100) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGD CIVIL
592 Edic. Edit. Porraa,SA.
México 1991, Pag. 423

(102) DICCICNARIO JURIDICO MEXICANO

INT. INV. JUR.UNAM.Edic, Parraa, 8A,
México. 1991, Pag. 2279
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Las leyes de 0Orden Pablico no se raefieran
necesariamente al Derecho Publico como opusesto al, daracho
privado, ya oque existen leyes de Orden Pablico que regulan
instituciones del derecho privado las cuales son instituciones
sociales, i1ndependientemente de su significado. De tal manara que
el Orden Publico a que se refiere el Lagislador en la Raforma que
88 analiza, funciona como un limite mediante el cual restringe la
facultad de los individuos sobre la realizacion de ciertos actos
o se impide que ciertos actos juridicos vdlidos tengan efectos
dantro de wun QOrden Juridico especifico, como es el caso del
Contrato de Arrendamiento para casa habitacién, pues a partir de
las reformas, la regulacidén juridica de los mismos interesa més
al Estado gque a los particulares, razdén por la cual crea la
Institucidn en comento, como un mecaniamo a través del cual al
Estado impide Qque cfertos actos de particulares afecten los
intereses fundamentales de la sociedad.

INTEREBE S0ClAL. "Ew @1 conjunto de preteansionse
ralaciconadas con lam necesidades colectivas de los mismbros de
una comunidad, protagidas madiante la intervencién directa vy
permanents del Estade” ¢(103). Con el cual al Estado logra sus
pratenasionas y aspiraciones, tandientas a satisfacar las
necaesidades especificas de los individuos y grupas gociales o
interases publicos, medtante la tutelacidén o proteccidn otargada
al interés publico, puesto que éste tiene mayor alcance Jjuridico
que la tutela concedida a los intereses privados, toda vez que en
éstas el Estade se limita a crear las condiciones propicias para
que los particulares satisfagan sus pretensiones mediante su
propio esfuerzo.

Su objetiva fue raespondar con las diversas
opiniones y necesidades de los Sectores de nuestro sistema
Palitico Mexicano, especificamente a Obrarcs vy campesinos,
genarado por la Raforma del Articulo Cuarto de la Constitucién
Politica de ioe Estados Unidos Mexicanos, en el afo de mil
novecientos ochenta y tres, razdén por la cual el Legislador no
padia desatendar por mds tiempo estas voces que 1llegaron desde
distintos ambitos y procedidé a reformar una serie de normas para
dar un paso adelanta a la soluci6n del ancestral problema aentre
@l derecho de propiedad y de vivienda digna y decorasa.

En dichas reformas, se manifiesta la intensidn del
¢103) DICCIONARIO JURIDICO MEXICAND
INST.DE INVEST. JURID. UNAM.

43 €dic. Edit. Porraa, S.A.
México 1991, Pag. 1779
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lL.egislador de aestablecer una relacidn mas justa entre arresndadar
y arrandatario. a travées de la conduccidn de la voluntad
contractual, de tal manera que fuese mds equitativos los derechos
vy obligacioness da los participantes an la relacidn contractual,
en virtud de que se trata de normas de Orden Pablico e Interés
Social, en esta mataria la autanomia de la voluntad se encuantra
limitada par las disposiciones gque el propio comprends.

Es elocuante, sl propdsito del Legisladar de dar
proteccidn al arrendatario, quiesn pueds ser obligado a renunciar
de sSus derschos por la imperiosa necesidad de obtenar una
vivisnda para si y s8u familta, para al supuessto da esta
situacien, la contravencidn de estas normas na i1nvalidan el
Contrato, simplamente Jos pactos contarias, se tienen por oo
puastos; al dgocumenta que sirva de instrumenta para la
adquisicién da la vivienda, daberda reunir las condicianes minimas
de higiens y salubridad, esta condicidn debe de cumplirse para
gstar an gstado de habitabilidad, en virtud de ser necesaria ng
sole para los bienes del inquilino sino también para su salud
fisica vy mental.

También se establecieron plazos espacificos para
106 arrendamientos destinados para fincas urbanas, la duracion de
los Contratos como minimo serd por un afo forzoso para arrendador
arrendatario, mismo qua sard prorrogable a voluntad del inguilino
hasta por dos afos mads y camo midximo no podrd ser mayor de diez
afos, la diferencia estriba que antes da las refaormas unicamente
podria ser prorrogade por un a’o mas con un diez por cienta de
incrementa de la renta, en los tarminos de los Articulos 2448 C vy
Bagundo pdrrafo del 2398 “| 4 duracion minima de todo contratc de
arvandamiento de fincam urbanas destinadas a la hsbitacidn r&
de un afc forzomo para arreadador y arrandataric, Que sers
prorrogable, a voluntad dai arrendataria, hasta por dos afoa nés
sismpre y cuando se sncusntre 2l corrients en sl pago de 1
rantas) El arrendamianto no puesds exceder de disz afos para
fincas deatinadas a habitacion,...” (104},

El precio de la ranta sera fijada en moneda
macignal y al téramino forzoso de la relacidén contractual para el
caso de prdrroga del Contrato o bien la novacién, se incremsntard
el precic de la renta, hasta el ochenta

(104) LEYES v CODIGDE DE MEXICO
CODIGO CIVIL
893 Edic. Edit. Parrca,SA.
México 1991, Pag. 415 y A24.
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y cinco par ciento sobre el aumento del Salario Minime General
Vigente en el Distrito Federal.

El Cantrato de arrendamiento debe otorgarse por
egcrito, en la cual se estipulard el nombre del arrendador vy
arrendatario, ubicacien del inmuable, descripcidn precisa de la
localidad arrendada, monta de la renta, destino del
arrendamiento, término del Contrato, todas y cada uwna da las
obligaciones adicionales contraidas por los participantes de la
relacidn contractual, la falta de esta formalidad serad imputable
al arrendadar Yy una copla tendrd que proparciaonarse al
arrendatario. El arrendador tiene la obligacidén da registar el
mencionado Contrato ante la Autoridad competente del Departamento
del Distrito Federal y proporcionard una copia debidamante
requisitada al arrendatario, quien se le faculta de inscribirlo
ante dicha Autoridad, para el supuesto que el Arrendador omitiera
tal obligacidén, el inquilino puede requerirle judictalmante su
inscripcion y la entrega de la copia, asi como deberdn
transcribirse en dicho documento integramente las disposiciones
del Capitulo Reformado de Orden Pablico e Interés social, con el
cobijeto de que el arrendatario tenga wuna informacidm da los
beneficios.

Antes de las rafarmas, la Legislacidn de la
materia establecia en el Articulo 2404, “El arrendamiento debe
otargarse por ascrito cuando la renta pase de cien pesos anuale
(105), debido al indice inflacionaric que se presanta, no cabe
osa posibilidad, por lo consiguiente la relacién contractual debe
ser formal, tal y como se establecié en el Articulo 2446 F “para
los efactos de sste capitulo ®»]1 contrato de arraendamiento deba
ctargarse por escrito, la falta de ssta formalidad ss imputard al
arrandador..." (106), del cual se considara el primer Articulo
transcrito, derogado tdcitamente porque contraviene la reforma o
porque fueron incorporadas en la misma.

En la raforma de referancia, dispone exprasamenta,
que los arrendatarios tandrdn derecho en igualdad de condiciones
s@ les prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento si se
encuentra al corriente en el pago de rentas, asi también tendra
derecho dal tanto 8n caso que el propietario desee vendsr la

{10S) LEYES Y CODIGDS DE MEXICO
COobBIGO cIvVIL
592 Edic. Edit. Porraa,SA.
México 19?1, Pag. 416.

(106) 1DEM. Pag. 424.
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finca arrendada, el primer concepto modifica la <finalidad gal
pracepto anterior, debido a que antes de la reforma, al
arrandatario deberia cumplir un plazo de cinco afos para tener
este derecho, sin embargo ! precepto en vigor se’ala, cumo anico
requisito; ser inquil:ino, estar al corriante en ! pago de
rantas para que se le prefiera en igualdad de condiciones a atro
interesado para &) caso de nuaevo arrendamiento.

El sagundo concepto, 58 desprende que al
Lagislador tiene interés que los arrendatarios tengan opcidén de
comprar las habitacicones que ocupan, para tal efecto daeben
avisarles la venta en forma indubitable precisdndoles precio,
términos, condiciones y modalidades de la compraventa a Fin de
qua dentro del téarmino de quince dias habiles puedan manifestar a
su vez en forma indubitable si desea © no hacer valer su derecho,
también previens a los Notarios Publicos, cerciorarse que @&l
propietario haya cumplido con el derecho del tanto que tiene el
inquilino, antes de autorizar la Escrituracidn de algun inmueble,
con apercibimientos severos des nulidad de la Escritura y
suspensidén deal ejercicio temporal de sus funciones, por lo que
debe considararse derogado tdcitamente el Articulo 2447 del
ardenamianto 1nvocado, por contravenir disposiciones de Orden
Publico e Interés Social.

Con el objato de garantizar que al arrendador
prafiera antes de terceros a los inquilinos para la compraventa,
les otorga seis meses contados a partir de gque tuvo conocimiento
da la operacidn para que ejercite la accidn carrespondiente, sin
parjuicio de las sanciones penales aplicables a los Notarios
Publicas, por contravenir disposiciones de Orden Publico e
Interés B8ocial, » hacen acremdores de Suspenderlem =l cargo
hasta por un afo, si autorizan la escritura de compra-vanta de un
bien {nmueble sin haberse cerciorado que sl vendadar cumplidé con
las cbligaciones que establecen los Articulos 2448 [ y 2448 J dal
Cddigo Civil" (107).

(107) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
LEY DEL NOTARIADO PARA EL
DISTRITO FEDERAL, ART.126
FRACC.I1,INCISO d), Edit,
Porrua,8A.Méx. 1990 P&g.71
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II. 4. 1. FENOMENOS NEGATIVOS AL ARRENDAMIENTO
DESTINADOS PARA CASA HABITACION

Desde el! punto de vista persanal, los digstintos
factores que en nuestras dias hacen mas conflictivo el
Arrendamiento de casa habitacion, se debe por los wmultiples
cambios registrados en la estructura de la distribucién del
ingreso, la pérdida del poder adquisitivo de nuestra moneda, la
disminucién del saltario, la inmigracion de personas de provincia
a las grandes urbes, el incremento natural de poblacién, el
proceso inflacionario, todos estos fendémenps traen consigo una
mayor demanda de viviendas en arrendamiento, consecuentements
esto agrava la oferta de vivienda para habitarlas an
arrendamiento, por 1o gue ha venido ser un problema complejo de
primer orden y de dificil solucidn.

Dicha problematica esta vinculada con el alto
costo de las viviendas que se presentan en el Distrito Federal,
dabido a que los ingresos de la mayoria de los habjtantes que las
adquiere es baja. Este encarecimiento desempefa un papel

determinante e importante aunado al alto costo de la
construccién, los elevados precios de los materiales y el caosto
elevado de los financiamientos bancarios, el proceso

inflacionario y los gastos en tramites administrativos para estos
finmes.

Otro de laos factores, estriba también en los
pracios de la tierra urbana, que normalmente esta por encima del
alza general, debido a aque la demanda de propledadas, se
concentra en las grandes ciudades y esto trae como consecuencia
el  encarecimiento y @especulacion de los. tenedores de bienes
raices, ariginada por la gran cantidad de perscnas que desean
obtener propiedades para construir habitacidn en zonas urbanas vy
los tenedores las enajenan al major postor, motivo por el cual
reduce la oferta oe la tierra en donde las necesidades son
mayares.

Par otra parte y partiendo de las especulaciones
del suelo urbano, el mds importante en la agudizacidn del
praoblema habitacional es el crecimiento exagerado demogrdéfico
registrado en el Distrito Federal y en los municipios conurbados
del Estado de México.

Bajo este crecimisnto acelarado de poblacidén se ha
dado un mayor cracimiento urbano, en forma desequilibrada vy
andrquica que se refleja en una tendencia de expansisdn de la
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mancha urbana de manera desproporcionada, se tiena la necesidad
age afectacionas sobre terrenos ejidales y comunales en los
alredegores del Distrito Federal.

Dicha expansidn tienda 23 una mayor demanda de
sarvicios publicos, tales como drenaje, alumbrado pubiico, red de
distribucidén de agua potable, vialidad, stcétera, hasta la fecha
no se han resuelto satisfactoriamente, como consscusncia del
crecimiento acelerado de la poblacién las condiciones
habitacionales se han turnado mas graves.

Cabe sgfalar gque el ritmo de aumento poblacional
en el Distrito Fadsral ha sido de manera eragerada, “swgun @l

censo de poblacidén de 1980, arrojé una taza de crecimiento anual
de 5.2 por ciento y acordes con al censo de 1990, arrojé una taza
de crecimiento de 6.3 por ciento. (108), tomando en cusnts gue un
gran porcentaje 68 debe al aumento natural que se deriva por el
indice de nacimientos, gue se registran anualmente vy por
fandmenos inmigratorios consistentes en el cambio de origen que
realizan algunos 1ndividuos al abandonar sus hogares para
astablecerse ean grandes ciudades donde creen encontrar mejores
condiciones de vida, econdmico, politico, principalmente
cultural.

La inmigracién se presenta por divaersas causas,
par encuestas realizadas se suscitan par escases de fuantes de

trabajo, falta de tenencia de la tierra, elemento necesario
para subsistir, deficiencia de escuelas Y los raquiticaos
servicios que proporcicna el Estado en materi1a educativa, asi

como la falta de garantias en el campo, pOr mencignar algunas de
las causas que propician la inmigracién de laos habitantes del
campo hacia los centros urbanos, atraidos por al falsoc espejismo
de las ciudades, en virtud de que la explosidn demagrdfica de
nuestro pais sa manifiesta con mayor i1ntensidad en grandes urbes,
an donde s observa un aumento poblacicnal desorbitada, creando
la necesidad de aprovechar todos 1los espacios utiles para

construir habitactones, no siempre cémodas e higlénicas, en
virtud de que los nucleos poblacionales de escasos recursos se
ubican aen la periferia edificando sus canstruciones con
materiales de desecho formando asi pequefas comunidades que
carecen de servicios publicos de los mds indispansables, las
cuales se identifican como ciudades perdidas o cinturanes de

miseria, en donde sus maradares viven en la mayor promiscuidad y
sin disfrutar ninguna comodidad.

{108) INFORME NuUM. L.D.1224/84 D.C.
COMISION ESPECIAL. SOBRE ARRENDAMIENTO
DE INMUEBLES DEL PLENO DE LA CAMARA
DE DIPUTADOS DE LA LI1 LEGISLATURA.
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Lo anteriur, generalmente es originaco por los
habitantes de oprovincia, comu  se desprende del siguiente
aesplegado periodistico “FINCAN SUS HOGARES EN FALDAS DE LOS
CERROS, TREMENDO ORAMA POR EBCABES DE VIVIENDAS, VIVEN EN
.CONBTANTE PELIGRO DE DERRUMBE. Con la esperanza ds encontrar un
sspacio para fincar un hogar para su familia, miles de
provincianos que liegan a la capital del pais en busca da mejores
horizontes se anfrentan al tremendo drama que representa la
escasss de vivianda, por lo que sa ven obligados a refugiarse an
las faldas de los cerros del Estado de México. Tal es al casoc de
los centenares aca familias que habitan en la colonia Cerro Gordo,
ubicado & un costado de la Via Morelos y donde las humildes
viviendas que fueron construidas ahi{, corren el grave paligro da
sar arragtradas y aplastadas por los numarosve derrumbes que se
suscitan.

Tal drama da miseria en qus vagetan estas personas
se convierten en una verdadara pesadilla por la falta de agua, das
energia ealéctrica, y la dificultad para que los rapartidores ds
gas puedan llegar a sus domicilios, debido a lo escarpado da las
brechas que sirvan comu via de acceso.

Asimiamo, las grandes cantidades de basura vy
tiwrra Qque ss {eneran en esas zonas provocan toda clase da
snfermedadas ragpiratorics vy gastrointestinales vy ariginan
vardaderas epidemias entre la poblactdn, principalmante la
infantit,

No obstants lo anterior, afic con afflc va en aumento
@l numero de habitantes de estos lugares marginados y que son
considarados por @l gobierno estatal como inhabitables, ya quas
ahi w=e corre sl riesgo de perder la vida en cualquier momento,
debido a los conmtantes dessprandimiantos de rocas con pesos que
van de una a diez tonslagas.

La Prensa entrevistd a vecinos del lugar, quienes
seRalaron que a pesar de los grandem riesgos que las acechan,
estdn muy contentos, porque fus al Gnico lugar dande pudieron
fincar un hogar para su familia" (109)

Da 1o anterior, resulta necesario sefalar la
importancia que tiene la habitacidén, no como un simple lugar para
vivir, sino que debe analizarse desde el punto de vista juridico,
como un lugar esencial para el desarrollo de la familia como
micleo de la sociedad, por lo consiguiente me permito detarminar

(109 CORRO RAMOS ISIODRO
COPRESPONSAL PERIQDICO LA PRENSA
da Junio 9 de 1990,
Padgs. S y 34.
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al concepto de Casa-habitacién, con el objeto da ubicarla dentro
del término Jjuridico oard que se considere como tal y se le
proparcione la verdadera importsncia que debe darsaele.

Casa-habitacidn, es al lugar donde ss <Fforma la
familia, vy donde e educa a los hijos, da tal manera qus
conetituys una de las condicicnes primordiales para la ealevacidén

de los nucleos de vida ds los hombres"® ‘1107

“Domicilio, comoc el lugar de residencia habitual
por constituir @l hogar y morada de la persona. El domicilio, es
@l lugar donde rewide con propdésito de establecersa an 4al,
domicilio el lugar de residencia habitual de una persona, con el
propdésito de astablecerss en #1". (111

Por lo antes descrito, se observa que la
habitacién es un medio necesario de vital importancia, no solo
por el hecho de donde vivan las persconas que vienen ge provincia,
sino porque las mismas lo hacan con €l objeto de encontrar
mejoras formas de vida y para elloc generan percepciones de
impuestos con el cual el gobierno Federal incrementa sus ingresos
para el desarrollo de nuestro pais, an virtud gue al prestar sus
servicios en cualquier empresa, generan mano de obra,
consecuantemente los ingresos que obtiane el Estade para el
desarrolla de la socliedad en diversos aspectos, a pasar gque las
personas que inmigran ocacionalmente existe el empleo que tienen
an mente desempedarlo, desafortunadamente carecen de preparacion
técnica necesaria para el desarrollo de dicho trabajc, por 1o que
ragularmente se ven marginados para desempaefar algun empleo para
percibir cuando menos 1o necesario para subsistir, pero lo gue si
bien es ciertoc s la necesidad de una habitacién en el cual
vivir, razones por las cuales tienen mayor demanda.

{110) DE LA CUEVA MARIO
EL NUEVO DERECHO MEXICANO
DEL. TRABAJO, TOMO I.
Editorial Porrua, S.A.
México, 1982, Pag.403.

(111> DE PINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL
INTROD. PERSONAS Y FAMILIA
Edit. Porrua, S.A. Méxica,
1987, Pags. 1B7 y 190.
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sAlp DE Lh BIBLIGTECA

11..4.. 2. REFORMA OE NUESTRA CARTA MAGNA
REBPECTO A CABA HABITACION

El problema habtitacional en materia de
arrancamiento, ha sido complejo desde siempre, tan s asi que los
congti tuyentes de Querétaro de 1917, se preocuparon al respecto y
trataron de pravenir tal situacidn, para tal efecto crearon
preceptos de cardcter constitucional para proteger a la clase
ocbrera que es el mas desprotegido, por lo que sa ve
imposibilitado en adquirir una habitacidén ya sea en arrendamiento
o en propliedad y por tal motivo encomendd legalmente el grupo
social que cuenta con los recursos suficientes para dar solucidén
a la provblematica habitacional, del cual se les obligéd a los

Empresarios, Industriales, etc., a edificar Inmuebles an
arrendamiento cercanos a las fuentes de trabajo para que se
otorgaran a los trabajadores que estuvieran a su servicio, como

una prestacion mds gue deberia proporcionar a los Trabaljadores,
cantemplados legalmente de cardcter constitucional, tal como se
establecid en la Fraccion XI1 y XIII del Artculo 123 de 1la
Caonstitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, "En toda
nagociacién agricola, Indumtrial, minera, o cualquier otra clase
de trabajo, los patrones estardn obligados a proporcionar a 1los
trabajadoras habitacionss cémodas o higiénicas, por las que
podrdn cobrar rentas que no exederdn dael medio por ciento mansual
del valor catastral de las fincas, igualments deberdn establecar
ascuslas, anfermerias y demas serviciocs necesarios a la
comunidad. S{ las negociacionss estuvieren situadas dentro de las
poblaciones, y ocuparen un namero da trabajadores mayor de cien,
tendrdn las obligaciones mancionadas.

Adamids on astos mismos centros de trabajo cuando
su poblacidn excada da doscientos habitantes, debe reservarse un
espacio de tarreno Que no sard manor da cinco mil metros
cuadrados, para el astablecimiento de mercados publicos,
instalacidn de edificios destinados a 1os gerviciocs municipales y
centros racreativos. Gueda prohibido sn todo centro de trabajo el
sstablecimiento de expandioa da heblidas smbriagantes y de casas
de jusgo de azar".(112)

Es notoria la caracteristica de nuestra Lay
Fundamental, debido a que se incorpararcon normas de contenido
social, se establecieron bases precisas sobre los cuales se hacia
Justicia a la clase trabajadora, que habia sido factor importante
en el triunfo del movimiento social.

(112} CONSTITUCION POLITICA DE LOS
EBTADOS UN1IDOS MEXICANOS
Publicaciones Ferrara,
México,1942,P4g.25 vy 26.
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"Nacia toda una concepcidén 8sacial dsl deracho
constitucional, misma que aflorara en la primera postguerra y con
major vigor en la sagunda, la Constitucidn no solo aestructurd
politicamante a la nacidn, st no qua asegurd al individuo un
minimo dacoroso de axistencia. El1 Constitucionalismo ne
transformaba en wsoclal para anriquacarse, de aqui surge el
conetitucionaliamo politico social de nuestros dias, as
ravolucidn tiane &l orgullo laegitimo da mostrar al mundo que e8
la primera en consignar en su carta magna los sagrados derachos

de los obreros: (113)

Es de sobra sabido que el movimiento social,
principid en el afo de 1910, con la rebelidn de Madero en cantra
del Presidente Porfirio Diaz, quien habia estado en el poder por
treinta afos. Dicho movimiento perseguia fundgamentalmente el
principio de no reeleccidn y terminar con la larga permanencia
del titado presidents, durante esta lucha civil se fueron
expidiendo decretos de cardcter social, espectalmente para
garantizar ciertos derechas a los obreros y campesinos los que
estaban luchando no solo para cambiar las estructuras politicas vy
an contra de los gobernantes, 5ino primaordialmente para
asegurarsa un mejar nivel de vida, an virtud de que "“La nueva
Constitucidén no tisne su fundamento de vélidez en su antecesora,
ya gue se cred sin Quir el procedimiento quo aguella {ndicaba
para su raforma, sino en la ssrie de hechos ocurridos antre 1910
a 19164, los cuales originaron Qque saea crsara una nuava
Constitucidn que fus aceptada por amplios sectorass dae la socisdad
maxicana", (114)

Es eavidente que nuestra Carta Magna, tuva como
fuante mediata el movimiento social de 1910, toda vez que fue
causa de la creacién de manera singular de nuestra estructura
politica social. Por otra parte, se advierte que el constituyente
no impuso a los patrones la abligacidén de gque se proporcionaran
las viviendas en propiedad o a titulo gratuito, sino aen
arrendamiento y no solo era el beneficlo a favor de los
trabajadores, si no que enfocado a2 que las empresas tuvieran
mejor resultado en las actividades para sl desarrollo favorable
da sus operaciones, porque de esta forma sa construiria viviendas
en Zonas desahabitadas, y los trabajadores se establecieran al

{113) INTRODUCCION AL DERECHO MEXICANG
TOMO I. INST.INVEST.JURID.UNAM.
Dir.Gral.de Publicacionas,
Maxica,., 1981, Pgs.llé6 vy 117,

(114) INTRODUCCION DEL ESTUDIO DE DERECHO
TOMO I. INST.INVEST.JURID.UNAM.
Dir.Gral.ds Publicaciones
México, 1981, Pgs.l16 y 117,
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lado de la fuente de trabajo o cerca de esllas, como consecuencia
dal crecimiento urbano era mads armdénico a las necesidades que
fueran siendo para el desarrollo del pais. Con el cual se previno
una mejar estructura de distribucieén del tngreso de nuastro
pais, en virtud que los patrones los obligaba a establecer
anfermerias y demds servicios necesarios, asi como dejar espacias
para establecer escuelas, mercados publicos @ instalacionas de
edificios destinados a los servicios municipales y centraos
recreativos, posiblemente con estas medidas se habria evitado la
conglomeracién de las grandes ciudades, por los campesinos Yy
obreros, como es =1 Distrito Federal, porgque hubieran tenida 1las
mismas oportunidades en sus lugares de origen que en los centros
urbanos.

Sin embargo el 9 de Febraro de 1972, fue reformada
la Fraccion XI1 desl Apartado A del articuleo 123 de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que
modificé tanto la naturaleza de las obligaciones patronales en
materia de vivienda para los trabajadores, como laos beneficias
que se derivaban de tales abligaciones que eran a favor de los
patrones.

La citada reforma queds “Toda aempruwma agricola,
industrial minera o de cualquier otra cla de trabajo, estd
obligada gan lo determinen lam layes raglamantari a
propaorciconar a log trabajadoras habitaciones L]
higiénican. Esta obligacién se cumplird mediante las aportacionas

de s que hagan a un Fondo Nacional de Vivisnda a in
de co spdsitos an favor de sus trabajadores y establecer
un sistema de financiamiento qus parmita ctorgar 4 sstos créditos

baratos y suficiantes para que adquieran an propiedad tales
habitacionas.

Se considaran da utilidad social la expedicidén de

la creacién de un organismo integrado por
del Gobierno Federal, de los Trabajadores y de los
Patrones que administran los recuresos del fondo Nacional de 1la
Vivienda, Dicha Ley ragirs las formas y procedimisntos conforms a
los cuales los trabajadores podrén adquirir aen propiedad las
habitacionss antes mencionada " L11S)

Como se obsaerva, s suprimié el Derecho de 1los
trabajadores de proporcionarles habitacién, condicién ineludible

(115) CONSTITUCION POLITICA DE LOS
ESTADDS UN1DOS MEXICANOS.
Editorial Porrua, S.A.
tMexico, 1978, Pag. 42.
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para. el buen funcionamiento de su desarrollo, ya no es obligacién
contractual, ni siquiera una prestacion por la energia de trabajo
recibida, sino una condicidn de existencia de la empresa. Segun
el Maestra MARIOD DE LA CUEVA, dicho acto juridico lo califica

Cema v mayor mentira Constitucional de nuswtra historia,
condond graciocsamsnte la obligacidn de las empresas s impuso al
Puabloc la obligacién de constituir un fondo en beneficio de 1los
trabajadores" (116), unicamente obligan a las empresas, aportar
una 6suma de dineroc al Fondo Nacional de la Vivienda; por ancima
de estas consideraciones, la realidad es que a los trabajadores
fueron despojados de un derecho actual concreto, vivo y vigenta,
en contra de las empresas a las que prestan su servicio, en el
futuro podrdn solicitar los trabajadoras se les entregue un cinco
por ciento acumulado sobre los salarios gue hubieren devengado en
diez afos, © gque se les otorgue un crédito para adquirir una
habtitacién, pero nunca mds podrdan exigir a la empresa ante las
Juntas de Conciliacién y Arbitraje, gque les proporcione una
habitacién cémoda e higieénica.

Como consecuencia ds la mencionada reforma, con
facha 24 de Febrero de 1972, se publicd en el Diario Oficial de
la Federacidn, una Ley con la cual creaba el Instituto del Fondeo
Naclional para los Trabajadores, en cuyo articulado se da vida
Juridica a un organismo de Servicio Social, con personalidad
Juridica y Patrimonic Propilieo, encargadoc de administrar las
recursos dal fondo, establecer y coordinar 1los sistemas de las
bagas necesarias para al adecuado cumplimiento de la obligacidon
patronal de hacer aportaciones al fondo, que debe ser del cinco
por ciento del monto del salario ordinario de sus trabajadores, a
estas aobligaciones se les d& el cardcter fiscal con el propésita
de asegurar los recursos del fondo y en virtud de que reprasentan
contribuciones destinadas a la realizacidén de un servicio social,
al INFONAVIT se 1o invistié como organismo fiscal autdénomo,
facultado para determinar en casos da cumplimjento el monto de
las aportaciones o descuentos omitidos. Con la operacién del
Fondo Nacional facilita a los trabajadores la adquisicidén en
propiedad de sus habitacionses y la integracidn de su patrimonio
familiar para una evolucién del Derecho Social mediante sistemas
de solidaridad.

(116) DE LA CUEVA MARIO.
EL NUEVO DERECHOD MEXICAND
DEL TRABAJO. Tomo I
Edit.Porrua, S5.A.
México, 1982, P4ag.402.
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Il. 3. 6. QRGANISMOS PUBLICOS DEDICADOS A
LA CONSTRUCCION DE CASA HABITACION

El INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA
PARA LOS TRABAJADORES, con las aportacionss obrero patronales
vino ser una de las Instituciones Pablicas gue mayor pesc tisne

en la Construccidn de viviendas, e considera como un organismo
tripartita, Administrado por el Gobierno Federal, Trabajadares vy
Empresarios, para coordinar el fondo de vivienda de los
trabajadores de las ®empresas privadas, con un sistema de
financiamiento que permita a los trabajadores obtener crédito
barato y suficiente para adquirir viviendas; "Madiante uste

instrumento, se sstimaba construir cien mil viviendas anuales,
empero sste programa no ha cumplido con ese cometids, en virtud
ds que no ha ragimtrado tal magnitud da produccidn, puss de las
dos terceras partes de la década de los ochentas, solo
habia logrado una produccidn anual promedio de 53.8 mil wunidad
de habitacionas”.(117)

Como se desprende de los pdrrafos citados, el
Gobierno Fedaral, omitié en otorgar inversiones para la
construccien de viviendas en arrendamiento, debido a que 1la
finalidad del organismo creado es la produccién de viviendas en
propiedad, de acuardo a las demandas habitacionales en
arrendamiento que existe actualmente es insuficiente, el Estado
deberia de crear programas de {nversidn para producir viviendas
an arrendamiento, en virtud que muchos de los ciudadanos que
recurren a centras urbanos carecen de requisitos suficientas para

adquirir las producidas en propiedad, motiva paor el cual las
buscan en arrendamiento y diche organismo no produce lo
gsuficiente ni siquiera para las personas que raunan los

raquisitos exigidos.

El Licenciado Miguel Garcia Colorado, comenta
respecto al Instituto del Fando Nacional de la Vivienda para los
Trabajadoras, “Gue no ha planteado una alternativa eeria para

resolver &l prablema del déficit habitacional, qus la creacién
dm dicho organiemo, solo ss convirtid an un demandante gigantesco
de materiales de construccidn por lo mismo provocd un incremento
desmedido en los precioe ¥y que con la capacidad dea produccién de
viviendas unicaments pusds atsnder una psquefa proporcidén de loms
damandantes habitacicnales, considera qus a! sistema de weorteo
qua tiens asignado no es el adscuado para la finalidad de un
cometido, porque con ello a propiciado en el mansjo de crddito y

(117> EL PLEND DE LA CAMARA DE DIPUTADOS.
COMISION ESPECIAL SOBRE INMUEBLES
DE ARRENDAMIENTO. LII LEGISLATURA.
Informe de Septiembre de 1987.
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an la asignacidén de viviandas aparezca la corrupcién, al
autoritariame y la manipulacién politica. Asi también como es
negativoe el proyecto que se tiens disefade para la construccidn
de unidades habitacionales sn virtud da que los departamentos son
paquedfoa, para el tamafio comin de la familia obraera que
generalmante la integran de siete personas, aspacios publicos
eatraechos, que provocan hacimamianto vy que asto favorecs al
pandillerismo, drogadiccidén y como consecusncia desintagracidn
Familiarv. (118)

La Segunda Institucidén Pablica en importancia, es
el FONDO DE VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO
(FOVISSSTE), como de su denominacion se deriva. produce unidades
habitacionales exclusivamente para los Servidoras Publicos. La
LIl Legislatura de la Cadmara de Diputados del H. Congresoc de la
Unidén, manifiesta que "a partir de 1982, weata Inatitucidn ha
manejado recursas financieros que aascendiercon en promedio de 14
mil millones de pescs, qua los tiene destinados para la
diwmtribucién et 71.8 por ciento se ha canalizado hacia al
financiamiento de viviandam; 12.7 por cientoc a la obtencidn de
tierras para constituir su reserva territorial y 5.8 paor cilento
en gastos de administracidn” (119).

La accién de este organismo, pretende desde su
creacidn, aliviar las necesidades habitacionales de los
trabajadores al servicio del Estado en la Zona Metropolitana de
la Ciudad de México, sin embargo, se considera que el ritmo de
financiamiento de vivienda, solo ha beneficiado a menos del S por
ciento de los derechohabientes.

El proceso de distribucién de los créditos v
viviandas congisten basicamente en asignar a los organismos
aportantes una dotacidén disponible de acuerdo a la membresia de
cada uno. Los créditos llegan a los trabajadores a través de 1la
Fedaracidén de Sindicatos de trabajadores al Servicio del Estado,
que a su vez las distribuye a sus afiliados quienes fijan las
normas de seleccidén, requisitos y prioridades que daeben reunir
los trabajadores.

(118) JUICIO,REVISTA EBPECIALIZADA NUM.2
Real Juairez Carro Edit.SA.DE CV.
México, 1989, Pag. 23.

(119) INFORME NUM. L.D.1224/84 D.C.
COMISION EBPECIAL SOBRE ARRENDAMIENTO
DE INMUEBLES DEL PLEND DE LA CAMARA
DE DIPUTADOS DE LA LII LEGISLATURA.
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E €n igual Fforma, el Fondo para los Militares
(FOVIMI), los ' recursos institucionales de ahorro forzoso para
habitaciones-son:independientes del programa financiero del Banto
de Mexica, -‘quién canaliza fondos a la Banca de Desarrollo vy
Comercial para la promocidn de viviendas de interés social.

LA COMISION DE DESARROLLO URBANO DEL
DEPARTAMENTQ DEL DISTRITO FEDERAL

(CODEUR)
Esta se cred en 1976, en sustitucion del
Fideicomiso de Interés Social para el Desarrcllo de la Ciudad de
México, (FIDEUREBE), y de la Direccion General de Habitaciones

Populares del Departamento del Distrito Fedaral, ha praducido un
insignificante Numero de viviendas en los afos que tiene de
operar en materia habitacional.

BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOSB,
S. A. Y FONDC DE HABITACIONES POPULARES.
(BANOBRAS)

Esta institucién opera 4travez del Fondo da
Habitaciones Populares desde el afo de 1949, ha eajecutado
diversos programas de vivienda progresiva y de mejoramiento ds la
misma, ba financiado la construccidén de conjuntos habiacionales
de interés social.

Ultimamente su astructura organizativa sa modificé
para apoyar eficientemente la construccidén, con aste cambio se
cred el Programa de Desarrollo Urbano y Viviendas Popularass,
antre sus principales fines destacan: apoyar la construccién,
mejoramiento de viviendas y conjuntaos habitacionales populares;
financfar la construccidén, adquisicidn de viviendas o conjuntos
habitacionales populares, para que sean dados en arrandamiento;
costear los programas de vivienda de scciedades cooperativas;
otorgar créditos para la wurbanizacidn da fraccionamientos
populares, asi como financiar programas de regensracién urbana,
entre otros.

Par Decreto Publicado en el Diario Oficial de la
Faderacidn del 5 de Diciembre de 1983, se constituyd un
Fideicomiso para promover y realizar programas da vivienda vy
desarrollo urbano destinado a satisfacer las necesidades de la
poblacidn da ingresos minimos de la Ciudad de México. La
finalidad de este Fideicomiso es la Promacién de programas de
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construccidn y majoramiento de vivienda progresiva, dotacidn de
infraestructura basica: supervisidon de programas para su
realizacidn, asistencaia tecnica y admintsterativa, as@asorias y
gestoria para los trdamites relacionados con las obras en que
intarvenga al Fideicomiso; construccidn de conjuntas
habitacionales; otorgamiento de créditos para la adquisicidn de
materiales de construccidén o pago de mano de cbra especializada,
an los programas de mejoramiento de autoconstruccién, cuando se

trata de vivienda progresiva, sustituta, provisional o
transitoria. Asi mismo cealabra actos Juridicos y
administrativos, constituyendo el regimen de propieocad en

condominio en los bienes inmuebles que llegaren @ integrar su
patrimonio, para facilitar su venta o arrendamiento.

En el afno de 1985, cambid su denominacién a
“Fideicomisc de Vivienda Desarrollo Social y urbana, entidad
tatal sactorizada al partamenta del ODistrito Federal,
cuy. funciones son coordinar dentrc dal Sector del Departamento
dal Distrito Federal, la promocidn y realizacidén de pragramas de
viviaenda destinados a smatisfacer las nacesidadns de la poblacidn
de ingresos m{nimom" ¢120), adquirir predios para construcclidn

de unidades habitacionales, se encargé de todo lo concerniente a

servicios pablicos, con todos los tramites administrativos
necasariog para tal situacidn, en el afo de 1984, ss cred un
programa de Tiendas, en donde sea venden Materiales para

Construccién, con =21 objeto de apoyar la autocaonstruccidn de las
parsonas que perciben menos del 2.5 del salarioc minimo general
vigante en el Distrito Federal.

I1. 4. 4. VIVIENDA PROMOVIDA POR EL BECTOR PRIVADOD

En el Sector Privado estdn incluidas todas
aquellas emprasas, inmobiliarias y constructoras gue conciban a
la vivienda como inversidén y medio lucro.

El Sector Privado construye distintos tipos de
viviandas, destinadas bdsicamente para la reducida poblacién de
ingresos medios y altos, encaminada a 1la construcclén de
edificios ds departamentos verticales y orizontales, comunmente
llamados condominios y la promocién de fraccionamientos de 1lujo
ofreciendo preferentemente viviendas familiares, en abmos casos

(120) DIARIOD OFICIAL DE LA FEDERACION
Mayo 14 de 17685
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@]l preacio de venta oscila entre cien a trescientos cincuenta
millones de pesos, utilizando en los fraccionamientos superficies
de terrenos no mayores a c1ento cincuenta metros cuadrados, con
pracios de mercado sumamente elevados, respacto a la capacidad
adquisitiva de la poblaciaon.

Los componentes fundamentales que intervianen an
la formacidn del precio de vivienda privada representados por el
costo del terreno, gastos de los intermediarios comerciales, la
inversidn en adecuar el terreno en los casos de fraccionamisntos,
8]l mejoramiento dal suglo atravez del estado madiante la
construccidn de obras de infraestructura, como son vialidad,
dranaje, agua potable, etcétsra. La inversidén en la construccidn

en maquinaria, materiales, mano de oaobra vy administracidn,
igualmante intervienen los costos de comercializacidn-publicidad,
de vivienda construida, a intersses cobrados por al

financiamiento bancaria.

La encadenacién de todos los elementos mencionados
provoca el encarscimiento de la vivienda por encima de las alzas
generales, En los ultimos afos la elevacidn dal precic de la
habitacién, se ha acentuado por la baja actividad de la industria
de la construccidén, sjituacidn qua afecta de mansra nagativa a la
-vivienda construida por el sector privado, ya que su ritmo de
produccidn B8 reduce notoriamente provocando aumeantos de precios,
por la escases de vivienda construida.

El proceso inflacionario, también ha incidido en
al aumento del precio atraves de los constantes i1ncrementos en el
costo de la construccién, fenémeno que Jjuega un papel de mucha
trascendancia en el encarecimiento de la vivienda, por lo que el
Baector privado no produce caon fines de arrendamiento, en virtud
de que los incrementos que estipula la Ley de la Materia se
encuantra por debajo de las tasas de inflacidn.

I1. 4. 5. poLITICA FINANCIERA Y FISCAL
EN RELACION CON LA VIVIENDA

Otro de los factores gque ha originado la falta de
produccién de viviendas para arrendamiento en la Ciudad de
México, fue la politica fiscal observada, a partir da 1970 ya que
8@ tomaron medidas qua aumentaron la carga fiscal a los
rentistas, que llevaron la imposicidén al capital invertido en
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2sos activos inmobiliarios a una tasa cercana al B0% muy por
ancims3 de la imposicién promedio al capital en el restc de los
sactores, lo gque necasariamente produjo la contracgion de la
inversidn del sector privado.

A principlos de la década de los afos ochentas,
las Autoridades Hacendarias modificaron la politica +Fiscal en
materia da arrendamiento, con @l propésito de estimular la
inversidn en la construccidn de 1nmuebles para este fin, el dato
mds preci1so que sSe obtiene es el Articule 89 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta que establece “Se consideran ingresos por
otorgar al uso o goce tamporal de {inmuebles, los wiguiente: I.
Los provenisntms del arreandamiento o subarradamientc y wn general
por otorgar a titulo onsroso el uso o goca temparal de inmuebles,
en cualquier otFa forma., Articulo 90 Las personas que obtengan
ingresos por los conceptos a que se refiesre sete capitulo, podrdn
efactuar las siguientem deducciones: I. El impuasto predial
carrespondiente al afo de calandario sobre dichos inmusblas, asi
coma las contribuciones al afo de calendario sobre dichos
inmueble asi como las contribucionew locales de planificacidén o
de cooparacidn para obras publicas afecten a los miamo. II. Los
gastos de mantenimiento que no impliquen adiciones o mejoras al
bien de que swe trate y por consumc des agua, siampre qua no lo
pagusn quie usen o gocen dal {nmueble V. Los salarios
comisiones y honorarios pagados, asi como los impuestos, cuotas o
contribucicnss que conforme a la Ley las corresponda cubrir wobre
dichos salarios. V. El importe de las primas de saguros que
amparen las bianes raspectivos. vI. las {inversiones on
caonstrucciones, incluysnda adicionas y mejoras. Los
contribuysntes podrdn optar por deducir @l SO% da los ingresocs a
que se refisre sste Capitulo, en substitucidn da las deducciones
a4 que sste articulo se refiers” (121). Sin embargo la recesion vy
la caida de los salarios reales a partir de 1982, generd gue
grupos organizados das arrendatarios demanden madidas de
proteccién, dal cual la parte inversionista no estdn dispuestos a
participar en el mercado inmohitiario.

Como se obmerva, al Gobierno Federal no toma en
saric los estimulos fiscales que debe proporcionar al sactor
privado, para que sa interesen edificar viviendas destinadas en
arrendamieanto, puesto que con minimas deducciones an al
mantenimiento y pastos de Administracidn, de los Inmuebles
existentes, no hace atractivo a los inversionistas para construir
mds viviendas para arrendamiento; a pesar de tenar plano
conocimiento que el sector privado con verdadaros estimulos
fiscalea se interesan de producir nuevas viviendas, como sucedié
can el Praesidente de la Republica del General Alvaro Obragén

(121} DIARIO QFICIAL DE LA FEDERACION
Diciemre 31 de 197%.
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General Alvavo Joregon, “guien para afrontar el problema
inquilinario, dicto una seris de medidas que lograron su faliz
solucidn vy que debieran hoy dia servir de norma para resolver el
problema similar que padeca el Distrito Fedaral y un gran namero
de Estados de la Repuablica” (122).

Toda vez gque mediante Decreto de fecha 9 de Junio
de 1921, manifesto "Considerandoc que an los Gltimos dos aios ha
aumentadc en mds de un cien por ciento la poblacidén fija vy
flotants de la Ciludad de México y poblaciones del Distrito
Fadaral, sin que hayan aumantado en la misma proporcidn las casas
destinadas a habltacidn; considerando que ®#sa anomalia ha tralido
como consecuancia @l aumento aen ) precio de los alquilerea, por
la dificultad que hay para consegulr habitaciones; conaiderando
que urge ramadiar ese mal social por medio de disposicionas
adminiatrativas qua dan facilidades a los propiatarice de pradios
no edificados para gua cuanto antes lleven a cabo la conatrucidn
de nusvas Fincas; congidarando que correlativamente con lo
anterior precisa aumantar la carga fiscal que raportan los
preadics ein adificar como medida de estimulo an pro del adelanto
material dal Distrito Fedaral.” (123).

En dicha Decreto dispuso que “todos los
propietarios de iotes ublicados en la Ciudad da México o ean
cualguisra de las Municipalidades del Distrita Faderal, que
construyan nuevas fincas dentro de mus propliasdadam, gozard4n de
una wexcensidn total de contribuciones, pradial, fadsral y las
municipales de aguas pavimentos y atarjsaa, salubridad y
licencias para conmtrucciones, daada que principia la
conmtruccidn hata e! 30 de Jjunio da 192&" (124), en virtud de que
las propietarios e i1nvarsionistas se habian hecho acreadores de
estos atractivos beneficios, con el cual tendian a la solucidn
del grave prouvlema de los alquileres, que afectaba a la clase
media vy popular, desde asas fechas, mediante Decratc de fecha 9
de diciembre de 1921, se amplié el plazo para el i{nicio da nuevas
construcciones que gquisieran acogerse a las exansiones de
impuestos concedidos en el Decreto anterior y aumentd el impuasto
predial a los predios no edificados.

(122) SANCHEZ MEDAL RAMON
DE LOS CONTRATODS
1132 Edic. Edit.Parruaa,SA,
Mexico, 1991, Pag. 271.

{123) DIARIO OFICIAL DE tA FEDERACION
JULIOQ 18 DE 1991.

{124) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION
DICIEMBRE 30 DE 1921.
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€1 Decreto descrito, fue materia de un reglamento
administrativo de S de Septiembre de 1922, exigié gue la nusva
construcclon gozara de la exensién y debia permanacer siampre el
anuncio detallado de las condiciones de la misma a la vista de
los inspectores e inguilinos.

E€ste hacho histdrico de nuestro pais, demunestra
que la solucidn del problema inguilinaric tnicamente se logra
multiplicando la construccidn de viviendas, a base de astimulos
figcales y de créditos favorables a los gobernados, en cambio la
imposicidn de cargas y de gravdmenes a los arrendadores de casas-—
habitacidn 6010 produce la contracciém do esa clase ae
contrucciones, como sucede actualmente, ampero el Gobierno
Fedaral no toma en cosideracion tales situaciones para 1ntentar
solucionar el problema inquilinario.

Il. 5. 1. ;ARACTERIBTICAS DE LAS VIVIENDAS EN
ARRENDAMIENTO DEL DISTRITO FEDERAL

La vivienda en arrendamientoc se ha convertido an
uno de los mds graves problemas gue afecta el cuarenta y siete
por cienta de la poblacién citadina, ya quea al incremento de las
rantas no corresponde a la capacidad de pago de la mayoria.

"Da acuerdao con los datos ceneales de 1970, 1la
vivisnda occupada por inquilince alcanzaba la cifra de sieste punto
asis por clento unidades y las ocupadas por los propiatarios al
cuatro punto seis por cianto, Para mil novecientos ochenta, los
arrandamientos =se incremantaron a nuesva por ciento y las
habitadas por sus propietarics el ocho punto cuatro por clanto,
an mil noveciantos noventa, los inmuebles arreandados disminuyeron
an uno a ocho por cianto y las habitadas por sus propietarios

aumantd al diez punto nueve por clanto" (123).

Esto se debe, que la capacidad constructora del
Sector Puablico y Privada, han omitido contemplar la adificacién
da viviendas destinadas para arrendamiento en sus pragramas de
inversien.

El incremento da habitaciones en propiedad se
(125) INFORME NUM. L.D.1224/84 D.C.
COMISION ESPECIAL SOBRE ARRENDAMIENTO

DE INMUEBLES DEL PLENO DE LA CAMARA
DE DIPUTADOS DE LA LII LEGISLATURA.
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explica, an parte por el impacto urbanistico, ajes viales,
saturacién de 1las calles por automéviles estacionados, zonas
altamente contaminadas., consecuentemente los antiglos residentes
deciden cambilar de domicilio, buscando instalarse an colonias
meanos contaminadas, congastionadas y deterioradas, por lo que
ofrecen en vents sus anteriores viviendas.

Otro factor que explica el i{ncremento de la
vivienda en propiedad, es la actividad autoconstructora gque se
registra en la periferia de la ciudad y al wmismo tiempo la
necesidad econdmica da arrendar parte de la vivienda para
resarcirse del deterioro del poder adgquisitivo de los salarios de
los autoconstructores.

La estructura de distribucidn del arrendamiento,
muestra que los inmuebles que se destinan para este fin, fuaron
adificadas en los afos cuarentas, cincuentas y sesentas, los
cuales se localizan en las zonas de las Delegaciones Cuauhtéamoc,
Benite Judrez, Miguel Hidalgo, Venustiamo Carranza.

En Fforma por demas se distinguen los siguientas
tipos de arrendamiento en la ciudad de Méxicos

a). Arrendamiento Periférico.

b). Arrendamiento Central con ranta
congelada.

c). Arrendamiento ilegal.

tas viviendas que se ofrecen en las colonias
populares e irregulares, se definen bajo la categoria de
Arrendamiento Periférico, este tipo de habitacionas no =13
producido por el sector privado, sino por la poblacién de
ingresos medios y bajos que autoconstruyen su morada, por lo cual

el arrendamientoc periferico se ubica en el marco ds los
denominados asentamientos humanos irregulares o ilegales, en
donde una primera fase la vivienda s babitada por BUS

propietarios, posteriormente dado sus bajos ingresaos, es rentado
parte del inmueble, por regla general.

Las viviendas en arrendamiento periférico
comunmente no pasan de un cuarto sin servicios, pues se trata de
habitaciones de baja calidad, autoconstruidas o semiconstruidas
con materiales de todo tipa, que no cumplen con los requisitos
minimos, éstas viviendas se wuwbican principalmente en las
delegaciones ds Gustavo A. Madero, Iztapalapa, Alvarc Obragén vy
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en los Municipios de Netzahualcoyotl.

Mancidn agspecial marace la vivienda en
arrandamiento de la zona centrica, mejor conocida como
vacindades, en esta categoria se ancuentran en su mayoria que
sa@ mantienen, bajo al ragimen de renta congelada y actualmente
benafician a un dos por cisnte de los imguilinos del Oistrito
fadaral, quienas pagan rentas menares de los Trascientos posos
mansuales, an virtud de que ocuparon la locslidad arrendada
antas del Primero de Enero de 1949, las lacalidades que ocupan
son de antigila construccidn sin mantenimiento. Hasta antes del
sismn registrado, alcanzaba de tres a clnco por cilento, la
disminucidn se debs al movimiento teldrico acaecido el 19 y 20 ce

Saeptiembre da 1985, par asta razdn gl Gobiasrno Faderal,
" establecid un , programa de veubicacidén a favor de egstos
inquilinos, debido a que las construcciones son antiguas, fueron

afectadas por dicha fendmeno.

Finalmente, dentro dal marcado iomabiliario, se
ancusntran viviendas financiadas par organismes Puablicos antre
atros astan al INFONAVIT, FOVISSSTE, los cuales se encusntran en
arrandamiento, a pesar da que las dispositciones legalas
prohibitivas en su reglamentacidn estavleco wLas viviendas no
podran mar objete de cemsidn da darsachow, enajenacidn,
arrandamiento a trasmieidn de pomesidn o cualguier otro daeracho
real mobrs sl inmuable, salveo cuando se otorgue la confarmidag
del INFONAVIT, dada por ascritoc o cuando seg trate de sucesidn, o
bian cuando sea liguidado sl crédito ctorgado para la adguiaicidn

de viviendaa® (126).

No obstante a las medidas inatrumentadas por estos
organismaoa, existen un numera consideratile de viviendas en ranta,
por @ste motivo se denominan viviendas en arrendamiento ilegal.

(12861 LEY DE INFUONAVIT
Edit.Hervaro, Méx.1987.
Articulo 26,Piag. 19

P2



1. 6. pERECHOS Y OBLIGACIONES DERIVADOS
DEL. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

IT. &. 1. OBLIGACIONEB DEL ARRENDADOR

18, El arrandador tiene camo principal
obligacisn, entragar la cosa objeto de usoc o goce temporal, en
buen estado para servir a lo convenido, con todos sus

pertenencias.

22, La entrega debe ser en el tiempo convenido, a
falta de pacto expreso, tan pronto como ssa requerido por el
arrendataria, debiendo reunir las condicionas de higiene vy
salubridad, an caso contrario es responsable de dados Y
perjuicios que el 1nguilino sufra por esa causa.

ta entrega es esencial en el arrendamientao, dado
que por raegla general la renta debe pagarse paor el arrendatariao
desde el dia en que recibe la cosa.

32. El arrendador debe conservar la cosa en buen
estado para servir, significa gque tiene la obligacién continua
hasta 8l fin desl arrendamiento. Sin embargo nu estd obligada a
hacer reparaciones en dos casoes, cuando se trata de reparaciones
mengres o locativas, causadaos por las personas que la usan vy
cuando expresamente se ha pactado exirirlo de la obligacidén de
hacer toda clase de mejoras, en este caso las reparacionas
guedard a cargo del arrendatario.

a0, €l arrendador tiene la obligacidn da
garantizar la cosa arrendada.

S2. Responder por los vicios o defectos ocultos de
la cosa arrendada, sean ellos anteriores al contrato o que se
hayan después dal mismo, sin culpa del arrendatario.

&9, No estorbar de manera alguna durante el
arrendamiento, a no ser por reparacionss urgentes, ni tampoco
puede mudar la forma de 1a cosa arrendada, ni intervenir en el
uso legitimo de ella.
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I1. &. 2.. g IGACIONES DEL ARRENDATARIQ

12, Pagar lta rents en la forma y tiempo convenido,
asta obligacién es principal, porque se refiere la
contraprastacidén fundamental por el uso de la cosa. Estd obligado
a pagar la renta desda ®l dia que recibe el inmueble objeto del
contrato.

20, La raenta deba pagarlo an los pltazos
convanides, a falta de convenio por meses vencidos. La renta serd
pagada en el lugar convenido, a falta de convenic en la casa
habitacidén o despacho del arrendador.

39, Usar la cosa rentada precisamente para el
destino convanido o0 en su caso conforme @ su naturaleza,.

49, Canservar La cosa arrendada, nuestra
Legislacién coman, exprasamente contempla si al Arrandatario
raecibe la cosa con la descripcién exacta de las partes que
compona la cosa, deba devolverla al concluir 21 arrendamiento,

tal vy como la recibid, salvo que hublere perecido o se hubiere
menaoscabado por el tiempo o por causa inavitable.

La Lay presume que el arrendatari10 que admitid la
cosa arrendada sin la descripcidn, la recibié en buen estado,
salvo prueba en contrario, de tal forma debe hacer las
reparaciaonas de aquellos deterioros de poca importancta, que
regularmente son causados por quienes habitan el edificio.

El arrendatario que por causa de raparaciones
piarda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a na
pagar el precio del arrendamiento, padir la vreduccién o la
rescisidén del contrato, si la pérdida del uso dura mds de dos
meses en sus respectivos casos.

S8, Poner en conocimiento del arrandador, a la
brevedad posible, la necesidad de las reparcionss que exija la
cosa arrendada, asi como avisarle de toda usurpacién o navedad
dafosa que un tercero haya realizado o abiertamente prepare en
ralacidn a la cosa arrendada, si omite tal situacién debe pagar
al arrendador los dafos y perjuicios por la inoportunidad.

&2. Parmitir al arredador determinados actas en la
cosa arrendada antes del térming dal arrendamiento, como
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reparaciones cuando sean urgentes e indispensables de las cuales
al propio arrendatarioc hubiera puesto sn su conccimienta.

72, Devalver 1la cosa arrendada, al concluir el
arrendamiento, tal y como la recibid, salvo lo qua hubiere
perecido o© menoscabado por el tiempo © por causa {nevitable.
Generalmente para impedir que el arrendatario burle i(mpunemente
e@sta obligacidn, suele pactarse una pena convanciconal periddica
que ha de pagar &1 en caao de mora en el cumpliento de esta
ahligacion.

Cuando el arrendatario devuelve el arrendamianto
antes del wvencimiento del plazo, continda oblipade a seguir
paganda la renta hasta fenecer, salvo rescisidn o pacte an
contrario.
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. 7. LEGISLACION COMPARADA

1. 7. 1. LEGISLACILN FRANCESA -

El Codigoe Civil Napolednico v . el Espafol, son
anteriores &8 nuestra Legislacidn, dichas Legislaciones fueron
base de nuestro Cédigo, que fue aprobado y promulgado en el mes
de marzo de 1803, con el Contrato de Arrendamiento, objeto de
este trabajo, ubicado en el Libro III!, Titulo VIII.

Capituio I . Disposicionas Generales.

Capitulo Il . Del Arrendamiento da cosas.
Seccidén Primera. De las raglas
comunes a los arrendamientos de
cosas y bienes rurales.
Seccidén Segunda. De las reglas
particulares de los arrendamiento
urbanos .
Seccidén Tercera. De las raglas
particulares de los arrendamiento

rasticos.

Capitulo I1l. Del arrendamiento de 0Obra vy de

Industria Seccidn Primera. Del
arrandami=nto de los Domésticos vy
Obreros.

Seccidén Sagunda. Oe los porteadares
por tierra y por agua.

Saeccién Tercera. De las Obras por
ajuste y a precio alzado.

Capitule VI . De la aparceria de ganado.

Saeccidn Primara. Disposiciones
generales.

Seccidén Begunda. De la aparceria
simple de ganado.

Seccién Tercera. De la aparceria de

ganado entre el propietario y su
arrendatario © colonoc aparcero.
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I, De 1la aparceria de ganado con el
arranaatario.

2., De ia aparceria ge ganado con el
colano aparcero.

Capitula V. Del Cantrazao llamado impropiamente
aparceria ganadora.

Comao se observa, en el Codigo Civil Napolednico,
88 consideraba el arraencamiento de cosas y OODras cOn @i nombre
de avarceria, razén por la cuval me ocupare del srrendamianto de
cosas, a fin de compararlo con el arrendamiento gque contempla el
Cddigo Ciwvil del Distrito Federal de 1873, ahaora blen es
necaesario aclarar que partir del Cddigo Napolednico, en virtud de
qua fus una da las fuentes importantes para nuestra Legislacidn

Como se desprende de lo antaerior, el Coedigw
Napolednica estipula dos tipos de arrendamientas lo que se
refiere a arrendamiento de cosas, lo define wgi Contrato por el
cual una de las partem mse obliga a hacer que la otra goce de una
cosa durante cierto ttampo y mediante un cierto precio gue désta
se cbliga a pagarle® (127).

Par su parte el Cddigo Civil uel Distrito Federal
da 1870, an su Articulo 3068 seRalaba "Se llama arrvendamiento al
Contrata por 21 que una persona cede a otra el uso o goce de una
cosa por un tiempo determinado y mediante un  preci1o ci:errto’
evidentemente son definiciones simiiares, aun se utilizan con
distintas palabras.

Es mecesario enfatizar que el Cddigo Civii
Napolednico utilizé las siguientas denominaciones, inquiiino si
se trata de arrendamiento de un predioc urbano, arrendatario si se
trata de un arrendamiento rural; en cuanto a la renta se le
denomina algquiler si se trata ge un predio urbana y renta i el
arrandamiento es de un predio rural, en el casoc del arrendamiento
da bienes muebles se le denomina precio de la locacidén.

&1 Cdédigo Civil Napolsdénico, serRala que los
arrandamientos de bienes nacionales, municipales y los
establecimientos pablicos, estdn sometidos a raglamentos
especiales, en el caso del Cddigo Civil del! Distrito Federal de

(127) HENR! MAZEAUD, LEON MAZEAUD Y JEAN MAZEAUD.

LECCIONES DE DERECHO CIVIL, VOL.IV 42 0OBRA
Edic.Jurid.Europa-Amarica, Argentina.

97



1870, daterming aqaue los srrmndamientes seran regidos por tas
ardenanzas Administrativas.

El Cédigo Civil Napoleénica, admite el
arrendamienta tanto de bienes muebles como inmuebles y vrvurales
pueden verificarse celebrando el centrato en forma verbal o
escrito. Por su parte el Cédigo Civil del Distrito Federal de
1870, que st el monto de la raenta pasare de 300 pasos anuales, el
contrato debe otorgarse por escrito, si el predio arrendado fuere
rustico el monto de la renta pasare de mil pesos anuales, con
contrato debe otorgarse en escritura pablica.

El Cdédigo Civil Napolednico, establece que no se
prohibia @] subarriendo o la cesidon del arriendo a otro en todo o
en parte. En cambio el Cédigo Civil del Distrito Federal de 1870,
estableci¢ que el arrendatario no puede subarrendar sin el
consentimiento expreso del arrendador, respecto a la cesidn no
sefala nada.

En cuanto al arrendamiento de bienes de menores de
adad, el Cddigo Napoleénico serala que es aplicable 1o
establecido para las capitulaciones matrimoniales y los derechos
respectivos. El Cédigo Civil del Distrito Federal de 1870, se
limitaba a seralar que los arrendamiento celebrados por el
marido, tutor , albacea y a los demas administradores de bienes
ajencs, se sujetarian a los limites gque la Ley ha fijado, por lo
que toca a los arrendamientos celebrados por las persconasg
autorizadas por los dueros las cosas, objeto del contrato vy los
limites respecta a las obligaciones y derecnos de las partes se
determinarian en el mismo convenio.

€1 Cédige Civil Napoleénico, establece por la
naturaleza misma del contrato, 81 arrendador cendria las
obligacionaes siguientes ain no se haya pactado:

1. Entregar al arrendatario la cosa arrendada.

2. Mantener esa cosa en estado de servir para el
usn del cual haya sido arrendada.

3. Kacer que durante el tiempo de arriendo, goce
pacificamente de la misma el arrendatario.

E1 Codigo del Distrito Federal de 1870, establecid
como obligaciones del! arrendador lo siguiente:

1. Entregar al arrendatario la finca arrendada
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con todos Ssus partenencias y en 2stado  de
servir para el uso zonvenido v si  ne  hubo

coanveniay expresw, opara  agquel ave su
naturalezs estuviers westinada.

2 Conservar la cosa arrendada en el mismo

estado durante el arrendamiento, hacisndo

para elle todas las reparaciones necesarias.

° 3. No estarbar ni embtarazar de manara alguna al
use de la cosa arrendada, a no ser por causa
de reparaciones urgentes e indispensables.

4. Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa
por todo 2] tiempo del contrato.

S. Responder de perjuicias que sufra al
arrandatario o su familia anteriores al
arrendamiento.

Obviamente axisten concordancia o similitudes
entre las abligaciones, en lo que respecta entre la nimero 1, 2
la.3 con la 4 dal Cddigo Civil Napoldonico y =1 Cédigo Civil del
Distrito Faederal de 1870, referente a las marcadas con el namero
3 y S de nuestra Legislacidén Civil, tiene semajanzas como a

continuacidn se seRala.

El Cédigo Napolednice, en lo que se rafilare a la
obligaciorn del arrendador de responder por vicios occultos si el
irrandatari1o sufria alguna pardida, tenagria que indemnizarlo. En
cuanto a la reparacidn gue realice el arrendador, las debe sufrir
el arrendatario aun cuando le cause incomodidad siempre y cuando
no fuere mayor de cuarenta dias v si exediere de este termino, el
arrendador tendria (a obligacidn de indemn:izarlo acorde con el
porcentaje de espacio que se le haya privado disminuyandosele al
pracio de la renta de acuardo con el tiempo efectuado. Anara
bien, si las reparaciones son de tal naturaleza que hace
inhab:table la localidad arrendada, el arrendatario tendria
darecho a solicitar la rescisién del contrato.

Par su parte el Cddigo Civil del Distrito Federal
de 1870, determina que el arrendatario tiene derecha de recurrir
ante el Juez competente para que obligue al arrendador a cumplir
con las reparaciones necesarias, para el supuesto de negligencia
de su parte. El 4arrendador es responsable de los dafos vy
per julci1os que rcause por omitir reparar la localidad arrendada.
En el caso de gque las reparaciones durara mas de sesenta dias o
resultara pérdida de uso por causa de las restauraciones, el
arrendatario tenia sl derecho de pedir la rescisidn del Contrato.
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Otra similituu eriste en que el arrepdatario no
puede variar- 1la +fgrma de la cosa arrendada, entre las
Legislaciones gque s® comparan.

€1 Cédigo Civil WNapoleonico, sefala gue el
arrendador, no esta aobligado a garantizar al arrendatario por las
perturhaciones que sufra por hechos de terceros, pero si se trata
del arriendo de un predio y la perturbacién proviene del
ejercicio de una accién, concerniente a la propiedad del fundo,
tiene derecho el arrendatario a la disminucian de la renta,
siempre que la perturbacién se le haya comunicado al arrendador.

También astablece que si el arrendatariao es citacdo
judicialmente por algun derecho que un tercero sabre el predio
arrendado, debe éste citar al arrandador come garantia vy ser
apartado del Jjuicio.

£l Cédigo Civil Napoledénica, senala como
obligacicnes del arrendatario lo siguiente:

1. Usar la cosa arrendada como un buen padre
de familia, segun el destinoc que se haya dado
por el arriendo o segun eal usc s8 presume de
acuerdo con las circunstancias, a falta de
convenia.

2. Pagar el precio del arrendamiento en los
términos pactados.

Por su parte el Cddigo Civil del Distrito faderal
de 1870, serala lo siguiente:

1. Satisfacer la renta o precio en el tiempo vy
forma convenido.

2. A rasspondar de los perjuicios que la cosa
arrendada sufra por su culpa o negligencia, o
la de sus familiares y subarrendatarios.

3. A sarvirse de la cosa solo para el usec
convenido o canforme a 1a naturaleza de ella.

Como se desprende de los numerales anteriares,
cancuerdan el numero 1 del Cdédigo Napoleonico, con la 3  del
Distrito Federal de 1870, la 2 con la 1 y la abligacidn 3 de la
Legislacidn comian, tiene su aquivalente.
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Tanto el Cddigo Civil Napoleonico como el (Cddigo
Civil gel [Cistrito Federal, dan facultad s1 arrendaoco- de
rescindir el contrato si1 el arrendatario dd un uso distinto a4l
objeto arrendade, del que se ha pactado o de acuerdo a la
naturaleza del objeto.

€1 Cdédigo Civil Napoleonico, concugrda con el
Codigo Civil del Distrito Federal de 1870, en el sentido de que
si el arrendataric ha recibido la finca con expresa descripcidn,
debe devolverla en igual estado, salvo al manascabo y deterioro
que haya sufrido por el usc narmal o por fuarza mayor.

En cuanto a 1a terminacion del Contrato, el Coédigo
Civil Napolednico, establece gue el arrendatario cesa de pleno
darecho a la expiracidén del término fijado cuando se ha hecho por
escrito, sin que sea necesario dar aviso, al Cddigo Civil del
Distrito Federai, estipula al mismo criterio, 1la diferencia
existe en no dar el aviso, sino de que sea sin necesidad de
desahucio.

Raespecto a la Tdcita Reconduccidn, el Cédigo Civil
Napolednico, estima que asta figura juridica se presenta cuando a
ta terminacidn del contrato becho por escrito, el arrendatario
permanece Yy es dejado en posesion del bten arraendado, serala se
produce un nuevo arrendamiento, respecto de los arrendamientos
celebrados en faorma verbal, solo varia del escrito, en cuanto a
que no puedae ser desahuciado el arrendatario, mds que observando
los plazos de la costumbre del lugar.

A comparacién del anterior, el Cdédigo Civil del
Distrito Federal de 1870, maneja la ticita reconduccién en Fforma
distinta, puas se contemplan dos situacicnes, la primera se
refiere si el arrendamiento es de un predio urbano el contrato de
arraendamiento no se tenia renovado, pero #i el arrendatario debia
pagar el tiempo gque durara en el predio después de terminado el
contrato, la segunda se refiere al arrendamiento de un pradio
rastico, pues el contrato se rencvaba por otro afo labrador,

La pérdida o destruccidén del bien arrandado, da
por resultado que el contrato se resuelva, por falta de
cumplimiento dal contrato por alguno de los contratantes, segin
el Cédigo Napolednico, en cambio el Cédigo Civil del Distrito
Federal de 1870, considera que 8i la cosa arrendada se pierde o
se destruye, por caso fortuito o por fuerza mayor, el contrato se
rescindira, la danica variante es que la cosa arrendada se pierda
por caso fortuito o por fuerza mayor. Por lo qua se refiere al
incumplimiento de alguno de los contratantes, nuestra Legislacién
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de 1870, establece gue tiene derecho de solicitar la rescisidn
por cuaigquiers de las partes.

Con relacion al principio "RES INTER ALIOS ACTA",
el Cédigo Civil Napolednico, apunta que el comprador de una cosa

arrendada, no puade desahuciar al arrendatario o inquilino que
cuante con un contrato, documanto auténtico y cuya fecha sea
cierta, a menos que &8 haya reservado ese derecho, de lo

contrario el arraendador debe indeminizar al arrendatario o
tnquilino por los dafos y perjulcios que sufra, ademids édste debe
avisarle con la antelacidn wusual en el lugar, perc s1 @8l
desahucic es de un predio rural debae avisarle con un afo de
anticipacién.

En 1lo que respecta del Cédigo Civil del Distrito
Fedaral de 1870, considera que el contrato no se rescinde por
transmisidn a titulo universal de la cosa arrendada, salve pacto
en contrario, tampoco existe gran diferencia entre ambos Codigos,
sole que al Cdédigo Napoledénico, establece que el comprador debe
avisarle al arrendatario el desahucio, ademds de seguir el
sistema romanista de la indemnizacién al arrendatario o al
inquilino, por parte del arrendador.

El Cdédiga Civil Napolednico, en la Secc:on
relativa a las Reglas particulares de los arrendamientos urbanos,
contiena normas un tanto singulares, como el que g1 un inquiline
no 1instala suficientes muebles en la cosa arrendada, puede ser
dasahuciado, salvo que puada otargar garantia capaz de respondar
par el alquiler, Por otra parte, el subinguilino esta obligado
can el propietario del predio urbano objeto del arrendamiento,
hasta el monto del precio del alquiler o subalquiler, del Que
puade sear deudar, en el momento del embargo y 8in que pueds
opanarse los pagos hechos con anticipacioén.

&n cuanto a las reparaciones a cargo del
inquilino, al Cédigo Civil Napoledénico, establaece que serdn de
mera conservacidn, las designadas por la costumbre.

Por su parte el Cédigo Civil del Distrito Federal
de 1870, no sefdala obligacidn al arrandatarioco o inquilinoe, de
hacer reparaciones al local arrendado, solo esta obligado a
rasponder de los perjuicios que sufriera la cosa arrendada por su
culpa o negligencia, o la de sus familiares y subarrendatarios.

El Cdédiga Civil Napaleénico y el Cédigo Civil del
Distrito Federal de 1B70, concuerdan en que el inquilinoc no estd
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obligado a responder por defectos causados par e tiempo o por
fuerza mavyar.

Por otra parte, el arrendamiento de mueples para
una casa, tienda o cualquier otra vivienda, se considera hecho
por la duracion ordinari1a de las casas, edificios y otros, segun
la coastumbre del lugar, de acuardo al Cdédigo Civil Napolednica,
miantras el Cdédigoe Civil del Distrito Federal, da igual
tratamiento a este tipo de arrendamianto, solo gque tiene un
capitulo especirico para el arrendamiento de bienes mueblas.

€1 Cddige Civil Napoledénico, considera que el
arrendamiantc de un departamento amueblado hecho par un afo, o
bien por meses y dias o simplemente por dias, Bs necesario probar
que el arrendamiento se haya hecho por afo por mes o por dia, en
caso contrario al alqutiler se considera convenido segun la
costuntre del lugar. En este tipo de arrendamiento el (dédigo
Civil Napolednmco, considera que opera la tdcita recanduccidén vy
el Cddigo Civil del Distrito Federal, no sedala nada al respecto,
en virtud de que no existié disposicidn especifica.

E}l Cddige Napoledénico, estipula como obligacidn al
arrendatario © inquilino para el caso de incumplimiento en al
contrato, ia rescisidén del mismao, dicha obligacién es que debe
pagar 1la renta duranta el tiempo necesario para un nuevo
arriendo, sin importar el pago por concepto de afice y perjuicios.

El Cddigo Civil del Distrito Fedearal de 1870,
dispone que e] arrendatario estd obligado a pagar los dafos vy
perjuicios qua le cause ol arrendador, por @l incumplimiento del
contrato.

Tanto el Cédigo Civil Napoladnico como del
Distrito Federal, estipulan que 8l arrendador no puede resolver
al arriendo aunque se declare que quiere ocupar por la cosa
alquilada, si no hay convenic en contrario, en caSo de que asi
fuare, dabe dar aviso al arrendatario o inquilino conforme a 1la
costumbre del lugar.

Raspecto a la Baccidén Segunda, relativa a las
raglas particulares de los arrendamientos rusticos, el Cddigo
Napolednico dispone un arrendamiento gque se haya celebrado can
1a condicidén de un reparto de frutos con el arrendador, el
arrendatario tiene prohibido subarrendar o ceder a difarencia el
Cédigo Civil del Distrito Fedaral de 1870, astablece qus el
subarriendo solo puede constituir, con la aceptacién expresa del
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arrendadar, el Cédigo €ivil Napaleenico autarica al arrendador,
an caso de 1ncumplimiento del arrendatario. sea condenado al pago
de dafos y perjuicios.

Segun eal Cédigo Napoledénico, cuando se diera una
finca arrandada de mayor 0 manor cabidad de la que resalmente
tiene la finca, no procede @l aumento o reduccidn en la renta, al
Cédigo Civil del Distrito Federal, solo permite la reducctén de
renta, cuando los frutos que debiera producir la finca arrendada
se pierdan por un hacho directo o indirecto del arrendador.

El Cddigo Civil Napolednico al igual que del
Distrito Federal, previenen la obligacidn del arrendatario de
paner en conocimiento al arrendador de toda usurpacion de la
finca.

Me parece un tanto singular la disposicidn del
Cédigo Civil Napolednico, al establecer el derecho de rescindir
el contrato, 8i el inquilino no amuebla totalmente wna Ffinca
urbana, asi también tenia el mismo derecho si el arrendatario no
ocupara la finca rudstica con suficiente aperos o ganado necesario
o bien si abandona los cultivos o definitivamente ne la cultivara
como un buen padre de familia o diere un uso distinto a lo
pactado o no cumpliera en genaral con el contrato vy ademds
daviera pagar los dafos y perjuicios causados al arrendador.

En relacidn a la reduccion del precio de la renta,
en caso gue los frutos de la finca se pierdan por completo o eal
cincuenta por ciento en un arrendamiento por aros y dicha pérdida
s@a par casa fortuito, el arrendatario tenia derecho a pedir la
reduccidn de la renta, la citada rebaja se lleva a cabo al
término del arriendo, sin embargo el juez pueda dispengar al
arrendatarico en forma provisional si{ paga una parte del precio,
en razén de la perdida sufrida, conforme al Cddigo Napolednico.

En cambio el Cédigo Civil del Distrito Fedaral,
ademds de la reduccidn de la renta si la pérdida proviene por un
hecho directo o indirecto del arrendador, también otorga derecho
al arrendatario a pedir la rebaja o hacer un pago parcial o ia
rescision del contrato.

€l Cédigo Civil Napolednico, dispone si la pérdida
de los frutos fuere menos del cincuenta por clento o se suscitare
cuando ya habian sido separados de la tierra el arrendataric no
tenia derecho de padir la reduccidén de la renta, salvo gque tenga
que darle una parte alicucota al arrendador, tampoco tenia derecho
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a la reduccidn de 13 renta si en el momento de.la celabracion det
arrendamiento se tuviera :onacimiengo del ‘fenomeno que’ 0cacionara

“ia . perdida‘como por cjemplo algura playga, saivo estipulacion en
cantrario, 0 bien si la perdida se ocacionara paor: - casos fortuitos
extaordinarios.

Por otra parte el Cédigo Civil Napoledénico, sefala
que los arrendamientos celebrados por escrito, se consideran
hechos por - el tiempo necesario para gQue el arrendatario recoja
los . frutos dJe ia heragad arrendada., a este respecto al Cddigo
Civil del Distrito Federal, en el articulo 3137 establece, el afo
labrador como aspacio o tiempo necesario, sagun las
circunstancias del terreno y las condiciones de la siembra, para
cosechar ]os frutos ya sea menor tiempo O mayor que 6l afo civil.

El Cédiga Civil Napolednico, establece que el
arrendamiento de una finca cuyos frutos se recojan en al curso de
un ano, se considera hecho por un afo, si los frutos se recojen
por eataciones, el arriendo se considera hacha por estaciones, si
los frutos se recojen por hojas, se considera pactado por hoja.

El1 Codigo Civil Napoleonico, previene gua el
arrigndo de una finca rustica no cesa al momento en que expira el
termino, sino por 8l aviso dado por escrito de unoc de los
contratantes, con seis meses de anticipacidn, si1stema qua
también se aplica para el caso que en dicho arrendamiento haya
operado la tacita reconduccidn, con duracidn suficiente para
recoger ios frutos.

Por ultimo al Cédigo Civil Napolednico y del
Distrito Fedaral, establecen la cbligacién del arrendatario de
permitir al nuevoc arrendatario, el uso de los alojamientos
suficientes para el cultivo del afo siguiente, asi como las
nacesarias para =21 caso.

CRITICA

En primer lugar me permito seralar que nuestra
Legislacidn Comin, tiene una gran cualidad al separar el Contrato
de Arrendamiento de cosas, al de obras y de servictos, &in
embargo utiliza indistintamente términos como Rescisidn y
Terminacion, a pesar que la finalidag de 1los mencionados es
simiiar como se sigue manteniendo hasta la fecha, por otra parte
acentao que s mdés concreto y especifico que el Codigo
Napolednica.
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El Cdédigo Civil del Distrito Fadaeral, toma como
fuante el Cédigo Civil Napoleonico v @ste canserva la tradicién
romanigta, coma el fFijar un limite de tiempo a las raparaciones
que deba realizar el arrendador sobre el bren arrendado, pare no
toma en cuenta las disposiciones que daba raalizar al
arrendatario en el upien arrendado, asimismo aevade las
disposiciones que regulan si el arrendatario no ocupa la finca
urbana con suficiantes muebles, puede ser dasahucilada.

Se hace notar especialmente que no se tomdé an
cuenta el Cédigo Francés por ser bastante sistematizado vy
complajo. El (dédigo Civil del Distrito Federal, toma como fuente
para su creacién el Derecho Espafol, adecuando a los problemas
reales de nueastro pais.
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1. 7. 2. LEGISLACION ESPAROLA

£l Codigo Civil! Espafol ocata 4de 16890, dicho
ordenamiento continta en vigencia hasta la facha, con diversos
complemantos por leyes posteriares.

El primer rasgo de distincién que se aprecia, del
Cédtgo Civ:il Espadol, bajo el rubro de arrendamiento, a un
contrato similar al de Locacidn Conduccidn, que tuvo aplicactién
en épocas anteriares, situaciaon que no es extrado debido a que
el puablo espasol es tradicionalista; y organiza el Contrato de
Arrendamiento de la siguiente forma:

Capitulo I . Disposiciones Generales.

Capitulo II . De los arrendamientos de fincas
rusticas y urbanas.

Beccién Primara. Disposiciones
Generaleaes.

Seccidn Segunda. De los
deraechos y obligaciones del
arrendador y arrendatario.

S8eccién Tercera. Disposiciones
Especiales para los
arrandamiantas de predios
rausticos.

Seccidén Cuarta. Disposiciaones

Espaciales para el
arrendamiento de predios
urbanos.

Capitule 1II Del arrendamiento de obras vy
servicios.

8eccidén Primera. Del garvicio
de criados y trabajadores
asalariados.

Seccidn Segunda. De las obras
por ajuste o precios alzados.

Seccisn Tercera. De los

transportes por agua y tierra,
tanto de personas como de cosas.
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En el Arrendamiento de cosas. uno de los
contratantes se obl:i:ga a dar al otro el uso o goce de una cosa
POr tiempo determinado a3 Canb.o de un precic clertd, no  existe
gran diferencia con nuestra Legislacion de 1884 y 1928, en cuanto
a las denominacionas de los contratantes los vienes fungibles
no pueden ser materia del contrato. situacidén tambien contemplada
por el Cédigo de 1884 y del actual aungque no este en el capitulo
de disposiciones generales.

Respecto a la capacidad para celebrar contrato, el
Cédigo Civil Espafol, se limitaba a reglas generales lo celebraba
al gue fuare el duaedfo, como se determina en el Cédigo de 1884 del
Distrito Federal vy el actual, agregando gue puede arrendar un
bién inmueble el na fuere duedo mediante mandato judicial.

La capacidad para celebrarlo sstaba limitada en ol
Coédigo Esparol, para los padres o tutores respecto de los bienes
de los menores o incapacitados a su cargo, asi como para los
administradaores de bienes que no tuvieran poder especial, todos
ellos na podian dar en arrendamiento, por un tiempo que excediera
de & aros.

El Codigo Civil Espafol, admitia al igual que el
Cdédigo Civil del Distrito Federal de 1884, que el arrendamiento
de derechos como el usufructo, solo surtia efectos contra
terceros, si el contrato estaba inscrito en el Registro Publico
da !a Propiedad, en cuanto al subarrendamiento lo consideraba
parmitido siempre que no estuviera probhibido en el contrato, al
arrendatario podia subarrandar todo © en parte, sin perjuicio de
responsabilidad al cumplimiento de! contrato con el arrengador,
mientras qua el Cédigo Civil de 1884 y el actual, el
subarrendamiento podia constituirse solo por la aceptacidn gque
que hiciera el arrendador. Ambos Cddigos consideran que el
subarrandatario adquiria las obligaciones del arrendatario

El Cddigo Civil Espadol, contempla las siguientes
abligaciones del arrendador:

1. Entraegar al arrendatario la cosa, objeto
del contrato.

2. A hacer en eslla, durante el arrendamiento,
todas las reparaciones necesarias, a fin
de conservarla en estado de servir al uso

a gue ha sido destinada.

3. A mantener al arrendatario en el goce
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pacifico del arrendamiento, por todo ei
tiempa del conterato.

Por su parte el Cdédigo Ctivil del Distrito Federal
de 1884, en su articulo 3082, safalaba las siguientes
obligaciones principales del arvrendador:

1. A entragar al arrendatario la finca
arraendada con todas sus pertenencias v en
astado de servir para el uso caonvenido,
sino para aquel a gque por su naturaleza,
estuviera destinado.

2. A consevar la cosa arrendada en el mismo
estado durante el arrendamiento, bhaciendo,
para elio, todas las reparaciones
nacesarias.

3. A no estorbar ni embarazar, de manara
alguna, @l uso de las cosa arrendada, a no
sar paor causa de reparaciones urgantes e
indispensables.

4. A garantizar el uso o goce pacifico de la
cosa, por todo el tiempo del contrato.

S. A respondar de los perjuicios que sufra el
arrendatario por los defectos o vicios
ocultos de las cosasg, anteriores al
arrendamisnto.

Otviamenta que el Cdédigo Espafol vy nuestra
Legislacidn de 1884, concuerdan en las obligaciones marcadas con
los numeras 1 vy 2, 3 con al 4, con excepcidén con los puntos 3 y
S.

Ahora bien las obligaciones del arrendatario segun
el Cdédigo Civil Esparol, son las siguientes:

1. Pagar el precjo del arrendamiento en los
términos convenidos.

2. A usar de la cosa arrendaga como un
dirigente padre de familia, destinando al
uso pactado y s5i no la hubo de acuerdo a
la naturaleza,
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. En' cuanto al:Cédigo Civil de 1884 v dal actual,
establecio como -obligaciones principales del arrendatario los
stguiantes:

1. Satisfacer la ranta o precio en el tiempa
y forma convenida.

2. A rasponder de los perjuicios que la cosa
arrandada sufra por su culpa o negligencia
o la de sus familiares y subarrendatarios.

3. A servirse de la cosa, solamente para el
us0 convenido o confarme a la naturaleza
de ella.

Elocuentemente que las obligaciones marcadas con
los nameros | concuerdan entre si, la namerec 2 con la 3, con
excapcidén de la 12 del Cédigo de 1884 no tiene equivalente con el
Cédigo Esparol.

Por lo que se refiere a la Rescisién del Cantrato,
el Cdédigo Civil Espa#fol no sefala en gue casos sSa podia

rescindir, ello quedaba supeditado al i1ncumplimiento de wuno o
ambos contratantes. Situacidn que ara distinta en nuestro Codigo
Civil de 1884 y en el actual, ademds contempla causas por las

cuales el arrendador o el arrendatario podian pegdir la rascision
del contrato.

En cuanto a los arreglos o reparaciones del bien
arrendado, par parte del arrendador, 21 Cédigo Espadol, seralaba
que debia continuar el contrato, aungue le resultara molesto al
arrendatario, si la reparacién duraba mds de cuarenta dias,
daberia disminuir el monto de la renta, de acuerdc a la molestia,
8l la obra hacia inhabitable la cosa arrendada, el arrendatario o
su familia podian pedir la rescisidén del contrato.

Al respacto el Cdédigo Civil de 1884 y el actual,
establecia que el arrendador debia realizar dichos arreglos, pero
si se impedia el usoc de la cosa parcialmente, podia pedir al
arrendatario, una reduccidn parcial ge la renta a Juicio de
peritos; si se impedia el uso total, no causaba ninguna renta,
pero si la reparacidn cduraba mas de dos meses, el arrendatarioc
podia padir la rescisidn del contrato, si no lo hacia y una vez
terminada la reparacidn, tenia la aobligacion de pagar la renta
hasta que terminara el plazo cel arrendamiento. Por ultimag los
arreglos que hiciere 21 arrendador al bien arrendado, el Cédigeo
Espafrol senalaba gque si nc se hubiera convenido al respecto, se
haria de acuerdo a la costumbra del pusbdblo.
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El Codigo Espafol y al de 1884, censignan  1a
obigacian de poner en conacimiento al propietario en el menor
tiempo posible, toga  usurpacion novedad daAgsa. También hay
caincidencia en el gspecto de que el arrendatario debe ogevolver
la Finca arrendada al concluir el arrendamienta, tal como 1a
recibis salvo el menoscabo por el tiempo o por causa inevitable.
El Cddigo <i1vil de 1884, solo tiene una variante al respecto, ai
gaeralar como condicién que el arrendatario bhaya recibido la
finca con exprasa descripcidn de sus partes.

Otra concordancia con dichos ordanamientos, es con
relacién a los arrendamientos sujetas a término, en cuanto a que
concluyen el dia prefijado sin necesidad de requerimiento o
desahucio.

Es importante hacer notar que el Cddigo Civil
Esparol expresa desshucio, sin tomar en cuenta sl es consecuencia
la terminacidn o rescisién del contrato, sefala las siguientes
causas de desahucio:

1. Haber expirado el término convencional.
2. Falta de pago.

3. Infraccion de cualquiara de las
condiciones estipuladas en el Contrato.

4. Usar la cosa en usaos o servicios no
pactados que la hagan desmeracer a no
sujetarse a su uso. Mientras que el Cddigo
Civil de 1884, sefalaba los modos de
tarminar ol contrato de arrendamiento.
También las causas por las cuales el
arrendador vy arrendatario podia pedir la
rescisién del contrato si no todo el
aspecto de rescisidn quedaba reducide al
incumplimiento de los contratantes.

En el Cddigo Civil Espafol, no tiene igual
aplicacién gque sl Cédigo de 1884, el principio:t "Res inter allos
acta”, porque si una persona adquiria un bien arrendado, padia
pedir la terminacién del contrato, salvo pacto en contrario y lo
dispuestoc en la Ley hipotecaria, el arrendatario tiene en easte
caso, derecho a racoger los frutes, si los hubiere o los dafos vy
parjuicios gque se le causen.

El Cédigo Espadol, sefRala que el arrendatario
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vodia reclama- las mejorias hechas al bien rrendado, el de 1884,

al respecio establace que el arrengatar .2 NG podia  cobras  ias
me Joras ut:les y valuntarias bhechas =in  3Jutorizacieon del
arrendador, perc podia tlevarselas, si al separarlas no se
daterivraba =21 objeto arrendado; el Cdédigo Espafol wutiliza el

término  reclamar, que &8s muy antiguo. pues no se saba si pueden
ser cobradas al arrendador las mejoras o pien separarlas.

En cuanto al lugar de pago, el Cédigo Civil
Egpafol, sefala que si no se pacta éste, seria en el domicilio
deugor, de acuerdo a las costumbre dei lugar, el Codigc Civil
de 1884, determina en caso de no determinarse el lugar de pago,
serd el del deudor,

La imprevisidén en cuanto al arrendamiento de una
finca rustica, ara tratada por el Cédigo Civil Egapadol, en al
santido de que no tenia derecho 21 arrendatario de pedir una
raduccion de la renta por estirilidad o perdida de las frutos por
caso fartuito extraordinario.

El Cdédigo Civil del distrite Federal de 1884, no
daba igual tratamiento, sino determinaba que el arrendatario no
tenia derecho o= exigir una disminucidn de la renta, si durante
el arrendamiento se perdian todo o parte de los frutos o
esquimos de la finca.

Si 1a duracien del contrato de arrendamiento, de
una fi1nca rustica no se daterminaba, al armo agraicola, segun el
Cédigo Esparol, en cambiao el Cédigo del Distrito Federal de 1863,
determinaba por el contrario, que la duracidén de tales contratos
fueren de finca rustica o de finca urbana, concluian a valuntad
de cualquiera de las partes, previa notificacién judicial hecha
al otro contratante, con dos meses da anticipacién, si la Ffinca
fusre urbana y un ano si la finca fuere rustica.

En cuanto a la faorma del contrato, el Codigo Civil
Espafol, establecia gque si recaia sobre inmuebles por mds de seis
afos, debia ser documento pdblico.

Por su parte, el Cédigo Civil del Distrito
Fedaeral, establece el contrato por ascrito, cuando el monto de
la renta pasara de 300 pesos anuales y en escritura puablica, si
el predio Ffuese rustico y el monto de la renta pasara de mil
pesos anuales.
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CRITICA

E1 Cocigo Civil del Distr:to Frderal de (934 y el
actual, renite en gran parte el texto del Codigo anterior, en la
parte del contrato o= arrendamiento, debido a que contemplo  muy
POCOS Camblos.

El primer cambio que encontramos. es la
desaparicion del concepto del ado laboral. El sagundo es con
respecto 3 los arrendamientos por tiempo indaterminade, en cuanto
a que dejo de fijsrseles una duracién de tras afos, COmMo Mmaximo,
para que el contrato terminara a voluntad de cualquiera de los
contratantes.

Coma ha quedado sedalado, los cambios mas
si1ignificativos se refire gran parte en lo que corresponde da una
palabra con otra, o afadir "Salvo convenio en contrario®, en atl
texto de algunos articulaos.

La repeticidn de gran parte del texto del Cddige
de 1870, saquramente se debe a que no era muy comun al uso del
contrato de arrendamiento en esa epoca, es decir de los problemas
que habia durante el primero y segundo periodos presidenciales
del Gereral Porfirio Diaz, incluso del periodo intarmedic del
Gobierno de Manuel Gonzdlez.

Por lo que se refiare al Cédigo Civil Espafol, se
observa que es una adaptacién del Cédigo Civil Francés, el Cédigo
Civil Espafol de 1890 tiene algunas concordancias con el Cédigo
Civil del Oistrito Federal de 1884, como de seRalar un plazo
mdximo Que deben tardar las reparaciones que es de dos meses por
parte del arrendador en el bien arrandado, oOtra coincidencia
trata la dispocision de tmpedir el uso total del bien arrendado,
POr causa de reparaciones que deba realizar el arrendador, no se
causaba renta.

Lo mds importante del Cédigo Civil Espafol, es el
sefalar que solo causaba efectos respecto de terceros, al
contrato que estaba inscrito en el Ragistre Puablico de 1la
Propiedad.
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1. 8. ANTECEDENTES HISTORICOS

Tenochtitldn se funos en el afo de 1325, axisten
dos leyendas al respecto, la primera de ellas cusntan que la
bruja Malinma Ixochitl, bhermana del Diocs Huitzilopochtli, al
saberse desamparada por €1, jurd vengar el agravio, alimantando
da odio a su hijo Copil desde pequefo hacia el puebloc azteca
tanto que ya granda traté de unir a las demds tribus en contra de
los Mexicas para vengar a su madre, pera Huitzilopochtli ordend
al Bacerdote Cuatloquitzin que diera muerte a Copil y arrojara su
corazén a la laguna, cuentan que del corazén nacid el tunal vy en
el hallaron los mexicas al Aguila.

L.a segunda, cuantan que la fundacién fue con
motivo de un mandato de Huitzilopochtli, al afirmar que la sefal
indicada para asentarse en un lugar, era al Aguila en un nopal
davorando una serpiente, esta ravelacidén la tuvo el Sacerdote
Tenoch, guien guiaba la tribu.

Ahora bien respecto de la materia que nos occupa,
es necesario puntualizar que el Unico caso de una figura juridica
similar al arrendamiento, se presenta en cuanto al Calpulli,
antes de antrar al anidlisis respectivo, es prudente hacer un
asomero apunte respecto de la tenencia y propiedad de 48 tierra,
de leos cuales existian los siguientes:

a). De las comunidades
b). De los naobles.

c). Las Publicas.

La primera, eran los Calpullec, Altepetlallis, de
caracter comunal, la segunda eran las Pillallis Y las
Tecpillallis, estas aran de cardcter individual susceptibles de
enajanacién y herencia, quienes tenian este darecho eran los
nobleg y la tarcera, eran destinados al sostenimiento de los
templos {Tecopantlalli), gastos de guerra (Milchimalli), y para

sufragar can lo que produjeran, los gastos de Gabierno
{Tlatocatlalli o Tlatocamilli), por ultimo las que se destinaban
a cubrir los gastog del Palacic o casa de Gobierno

(Tecpantlalli).

Cabe aclarar que el plural en ndhuatl, Calpulli es
Calpullec que tiene gran diferencia con los Altepetlalli y es
que los Calpullis eran de un barrio de parsonas con un linaje
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antiguo, mientras que tos Altepetlallis pertenecian a una
poblacidén, asi las tierras no eran de uno solo de los i1ntegrantes
del Calputl:, sino del comun que forma el Calpulli, el que poseia
una fraccion, no podia Bnajsnarla sino que pod:a heredarla a gus
descendientes.

En 8l caso gue existieran herederos de la casa gque
ocupaba e&sa fraccidn de tierra del Calpulli, se les otorgaba al
pariente mayor o cinancallec, © a quien las necesitaba, perc del
mismo Calpulli o barrio, el gque detentara una fraccidn y la
cultivaba no podia tomar otra, ni se la podian quitar, peroc si la
fraccion de tierra era mala, podia dejarla y buscar otra, pravia
autorizacién del principal o Chinancallac, en caonclusidn al
titular del derecho a estas tierras comunales, no eran 1los
particulares que detentaran una fraccidn de terreno del Calpulli,
8ino el Calpulli mismo, asi éste tenia las caracteristicas de una
persona moral, caon capacidad para contratar, de aqui se basa para
safalar que al no darse las tierras a quien no fuera del

Calpulli, podian otargarse ug ,.qnta y era para las necesidades

pablicas y comuneas del Calpulli® (128).
EPOCA COLONIAL

Al consumares la conquista, fue sustituido al
sistema indigena por teyes Espafolas, qua fusron genaralmente de
tres clases:

a)., Las gue regian ya a la Nacidn Espadola.

b). Las gue fueron creadas para la colonia
de Espafa en América (Leyes de Indias),

c). Las que se alaboraron especialmente para
la Nueva Espafa.

Al lado de las Leyes enumeradas permanecieran, con
cardcter supletoria, las Leyes Indigenas, aplicables an los casos
no previstos por las normas juridicas Espansolas y siempre que no
contravinieran la Religidén Cristiana ni las Leyes de Indias.

Son también importantas las Leyes del Toro de

€128) MORENO M. MANUEL
LA ORGANIZACION POLITICA
Y SOCIAL DE LOS AZTECAS
INST.NAL.DE ANTROPOLOGIA E HIST.
Méxicao, 1962, Pag. 4%9.
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1505, las Ordenanzas de Bilbao de 1737 que regulaba el comercio,
la Nueva Recopilacion de Indias de 1567, La Novisima Recoptlacion
da 1805 vy la Recopilacion de las Leyes de Indias de 1680 vy la
Recopilacién de Leyes de los Rcinos de lndias.

La recopilacidn de Leyes da los Reinos de Indias,
contaban de nueve libros organizados en dascientos dieciocho
titulos, el libro uno, e8e refiere a 1la iglesia, clérigos,
diezmos, ensefdanza y censura; 8l dos, trataba de las normas en
general, del consejo de indias, audiencias y el juzgado de hienes
de difuntos; e) tres, se establecieron las facultades del Virrey
Yy asuntos militares, el cuatro estipulaba los nuevos
descubrimientos de zonas geograficas, del derecho munmicipal, casa
de monedas vy obrajes; el cinco sobre gobernadores, alcaldes,
mayores, corregidores y cuestiones procesales, el seis 56
sanalaba raspecto de la reduccidén de indios, sus tributas,
protectores de indios caciques, repartimientos, encomiendas vy
normas laborales; el siete contemplaba cuestionas morales vy
panales, @1 ocho sobre normas fiscales y el nueve 68 referia
sobre el comercio.

Como se observa, se contenian casi por compieta
las normas de Derecho Pablico, miantras que an el Derecho Privado
88 ancontraba regulado por el Derecho Espafol sobre todo las
siete partidas y para algunas materias de Derecho Candnico, solo
las narmas de Derecho Privado se referjan a la propiedad de
inmueblas, contrato de mandato, seguro, testamento, Locacién
Conduccién, contrato por el cual "Bw da @] uso de alguna cosa por
cierto tiempo, o las obram por una cantidad determinada que sirve
de paga" (129).

Obviamente se aprecia, gque separd dal Centrate de
Locatio Conductio que conociamos del Derecho Romanc la figura de
Aparceria vy se unificé bajo el rubro de Locacién Conduccidén de
abras las dos variedades restantes, que eran la Locatio Conductic
Operarum vy la Locatio Conductio Operis, sjemplo de ello es que
hiciera una prenda de ropa y da igual forma el que celebraba con
un arquitecto para que hiciera un pusnte que soportaria tanto
peso.

Este Contrato tenia 1la caracteristica de ser

(129) ALVAREZ JOSE MARIA
INBTITUCIONES DE DERECHO REAL
DE CASTILLA Y DE INDIAS
Edit.UNAM. Tomo II
México 1982, f3g. 141,
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consensual, por perfeccionarse al momento da habar acuardo de
voluntades entre 1os cotratantes y como reqguisitos esenciales
tenia los siguientes:

1}, Consentimiento de las partes.
2). Cosa cierta.

3}. Pracio.

En cuanto al consentimiento, habia dos aspectos
importantes, el primerc se refiere a gue nacia la obligacidn y la
accidon desde que s8 manifastaba el consentimiento respecto de la
cosa y de la merced o alquiler; el segundo trataba que podian
celebrar este contrato todos los que podian comprar y vender por
poder disponer de sus cosas libremsnte pero los caballeros,
aoficiales de la corte, contadores mayores, oficiales de la corte,
conge jeros, oOidores, alcaldes de corte, los da la casa real,
comendadores, alcaldes, regidores, alguaciles oficialas del
consejo y otras personas podercsas, no puaden ser conductores, ni
recaudadoras de rentas reales, ni concejiles de las ciudades en
que ejercen sus oficios, ello con el fin de no apartarase del
servicio publica.

En cuanto al Objeto, es la cosa y la obra sobre la
que se contrata, debe estar en el comercio, ssan muebles o
inmueblea, aitn las eclesidsticas y las qua pertenecian al
patrimonio de la ciudad, pero las casas qua servian de materia
del contrato no debian de ser fungibles, También podian darae en
locaci6n todo tipo de obras, pero siempre qQue sean honestas, al
igual que en la versidn Romana de Locatio Conductic, sl trabajo
resultado del ejercicio de una profesidén liberal porqua no
admiten astimacidn, por ello, #se afirmaba qua no alquilaban su
trabajo los profesionales.

Cabe ser la aclaracidén gue la parsona qua tomaba
en alquiler upa cosa, era llamado ingquilino; el que adquiria un
campo o finca rUstica se le denominaba colono o arrandatario; al
de tributos o alcabalas se le llamaba publiciano y sl des obrae
redentor.

El precio, debia ser fi{ijado y pagado en dinero,
ésto como requisito indispensable, si no era asi, no paodia ser
contrato de Locacidn Conduccidén, sino que era un contrato
innominado, pero si a un principioc se concertdé sl precio del pagoe
en dinero y el locator aceptaba después un pago en espacie, no
dejaba de ser un contrato de locacién conduccidn, el precio debia
aer justo, porqua de lo contrario seria un contrato de donacidn o
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comodato, ademds si el precic no es justo, no habia accidén para
rescindir el contrto.

Por ultimo, en caso de qus no hubiera un acuerdo
antre los contratantes para fijar el precio, este podia ser
fijado por un tercerc y para que el precio fuera Jjusto, debia sar
acaorde a las leyes y costumbres del lugar, este aspacto es
importante pues finca un sistoma de supletoriedad Juridica de
aquidad.

Las obligaciones del Locator y Conductor o
arrendatario, colono, inquilino, publiciano, redentor, aran las
sliguiantas:

a). El Locator, debia dar @l usoc de la cosa
prometida, obligacién gue iba implicita en la que tania el
locator en el Darecho Romanao, que era que entregara la cosa
arrendada.

b). €l Conductar, debia pagar @l algquiler en el
tiempo meralado y si no, al fin del afo, ®n el Oerecho Romano se

pagaba por periodos vencidos, salvo pacto en contrario.

c). Al no pagar en el plazo convenido, &1 locator
tenia <facultad para retirarles el bien dado al conductor, ademds
de que tenia una hipoteca técita en los bisnes que hallare sn la
cosa o funda arrendado. Eate Gltimo aspecto, el relativo a 1la
hipoteca tdcita, supera en funcionalidad el sistema romano, on
funcién a que no podis reclamar el locator una garantia sobre al
atdeudo, por medio de una actio locati. Perc en @l casoc de Que =l
conductor cumpliasse con @l pago en la forma convenida, solc podia
quitarle e] bien arrendado sl locator, en los casos siguientes:

1. Cuando ®se caia la casa que habitaba el
conductor y no tuviesae otra més que la arrendada, o aestuvieras
enemistad en el rumbo o vecindad donde vivia o #i algunoc de sus
hijos se hiciera caballero o contrajera matrimonio.

2. 81 daspuss de alquilada aparacisra que 1la
localidad comenzara a deteriorarse si no se reparaba te vy
anteriaor casocs, a1 locator debia proporcionar otra casa al
conductor para que la habitase, o debia descontar sl importe de
la renta respecto del tiempo que dejd de habitarla.

3. Cuando el alquilador usase mal la localidad
arrendada con perjuicio de ésta.
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4, Cuando el contrato tuviese un tdrmino de cuatro
o cinco afos, con la condicién de dar la paga determinada cada
afo y pasaren dos sin pagarla.

d). Ambos contratantes estaban abligados a
responder a la culpa love, por ser un contrato que cedia utilidad
& los dos contratantes. También estaba obligado a responder por
culpa levimima, ®l que ofraciera a transportar de un lugar a
otro, alguna cosa fécil de derramarse como vino, aceits, de
quabrarase como cristales o mérmol, asi gque dabia poner todo
ciudado y prescaucidn para sl transporta.

@). No debia responder el locator por casos
fortuitos, como lluvias, sequedad, etc., peroc si al tomaba 1la
reasponsabilidad si quedaba obligado a pagarlo o si la cosa se
perdia por su culpa.

En ralacidn con lo anterior, cabe sefalar que si
los frutos se destruyeran o psrdian por caso fortuito, nada
deberd pagar el conductor por el arrendamiento de aquel afo y con
los pocos Qque se pudisran recoger o cosschar se considerarian
como gastos q se realizé para tal efecto, o bien podia alegir
antre entregarsalos al locator o no.

Paroc en @l caso que la pardida sobreviniera por
culpa del conductor por mal cuidado o venganza de un anemigo
suyo, la responsabilidad correrd a cargo de @l y no del locator y
que debia de pagar el total del alquiler.

8i durante la vigencia del contrato fallecia el
locator o el conductor, @l contrato continuaba subsistiendo,
asumiendo las obligaciones contractuales los harederos del que
haya muerto, ésto en sl caso que sea una locacidn conduccidn de
cosa, porque si fallecia el conductor o redentor sn el caso de
una locacién conduccidén de obra no sucedia asi, como se obssrva
todo esto no se aparta de como era sl Derscho Romanc. Ami mismo
las acciones que nacian de este contrato les denominaban de
locacién conduccidn, una y otra (siendo el caso) eran directas
agui ya se pardid el sistema romano para reclamar obligaciones al
locator que era por mmdic de una actio conducti y para reclamar
abligaciones al conductor, por medio de una actio locati.

Las formas de terminar el Contratoc no variaban

casa, ®n comparacién con el Derscho Romano, salvo, que era
amplic y especifico, en cuanto a que tuvisra neacaesidad el
locator de utilizar el objeto, si era una locacidn conduccién de
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cosa, mientras =i era una obra se cumplia antregando la obra
encargada no por cumplimiento del términa.

La culpa grave se referia &l incumplimiento de una
obligacién por grave descuido o onegligencia, la culpa leve
consi{stia en ] {ncumplimiento de la obligacidn, pactada
originalmenta, pero de sste resultan beneficiose.
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CAPITW.O TERCERO

I1r DECRETO8 Y REFORMAB EN LOB ULTIMOS8 CUARENTA ARQB

I11. 1. pECRETOS ANTERIORES DE 1948

México entréd an la Sagunda Guerra Mundial motivo
por al cual en Mayo de 1942, el C. Presidente de la Republics
presentd ante las Camaras una Iniclativa de Ley, scbre Suspensidn
de Garantias, miamo que fue publicado en el Diaric Oficial de la
Foderacién el 10 da Junioc da 1942, 1la “Legislacién sobre
arrendamiento dictada en su inicio como sscusla y consscuencias
de]l QOscreto de Huspensidn de Garantias, y seguido por la Ley de
prevencionas Generales relativa y a su vez divulgada con
explicable apremic en el Diario oficial del dia 13 ds Junic de
1942, ambos motivados por el sacudimiento sociocecondmico enmjo a
la llamada Segunda Guerra Mundial y considerando sl primero de
asoes Decretos, puntualmente como respaldo y génesis juridicos de
lo qus s denomind Legislacion de Emergencia, la cual en faz
exterior tuvo como finalidad y como justificacién svitar que el
Enemigo, O ssa las potencias del Eje Berlin-Roma-Tokio pudisran
haber amplesdo 1 1influjo econémico y el poder Juridico
resultants de 1 posesién da los bienws adquiridos en la
Republica por sus respectivos sabditos, contra el Estado" (130).

Ahora bién, respecto al Arrendamiento, el Primer
Decreto emitido fue el 10 de Julio de 1742, mismo que Congeld
unicaments las rantas, paro no los contratos de arrendamiento
vigentes para casa o locales destinados a habitacidn,
ndo las necesidades da alimentacidn a lam de
alojemiento; declars nulos 10s aumsntos de dichas rantas; o
impusc a los infractores multa de doce tantos del aumanto del
alquilar respectivo"” (131), dicho Decreto fue motivado por una
Legislacidén de Emergencia =siendo au principal objetivo al
proteger la economia de la clase trabajadora y encausar todas
las emergias productivas del Ossarrollo Industrial en al
conflicto mundial, debido a que México estaba a Ffavor de los
aliadog y tenia como principal objativo cumplir con ciertos

{130) DOMINGUEZ DEL R10 ALFREDOD
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Y SU PROYECCION EN JUICIO
Edit. Porrua, SA. México,
1978, Pag. 17.

{131) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION
JULID 10 de 1942
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compromisos de abasto de manufacturas, por lo qua la citada
Legislacién de Emergencia se caracterizé por ser un medio
encaminado a impedir el encarecimiento desorbitado del costo de
la vida en perjuicio de la clase menos favorecida sconomicamente.

El Decreto que se comenta, prohibe al Arrendador
ingramentar e! precic de las rentas de casas, departamentos,
viviendas, cuartos da alquiler, o cualquier otro local
susceptible de otorgarse en arrendamiento o alquiler, siempre vy
cuando se encuentren ubicados en el Distrito Federal.

€l Sagundo Dacreto, fue promulgade el 24 de
Saptiembre de 1943 cuyo objeto primordial fue complamentar el
antarior, para lograr de manera eficaz los fines que -1
pergiguieron, era necesario asegurar a los inquilinos la duracién
de sus Contratos de Arrendamiento, por todo el tiempo que
subsistiera al estado de Guera en gue se encontraba la Rapublica
Mexicana, por lo que se prorraogaran los Contratos de
Arrendamientos do locales © viviendas destinadas a babitacién que
se eaencontraban en vigor, celebrados a plazo fijo o por tiempa
indeterminado, declardndose nulos de pleno deracho los

incrementos de rentas; wgugpendieron expresaments los articulos
2484, 2478, 2479 del Cddigo Civil, los cua ferian a los
Contratos por tiempo determinado © {ndetarminado, modificd el
preacepto 2483 Fraccidn ! del ordanamiento citada, con al objesto
de svitar que celebraran algun convenioc para dar por terminado el
Contrato o ara N ario que el Arrendatario s
pra onalmente a ratificar su consentimiento ante la
Diraccidén da Gobierno del Dietrito Faderalj;" (t32), a los
Arrendadores que {infraccionaban esta disposicidn, se les
sancionaba con multa de cien a mil pesos.

En los Articulos transitorios establecidé qua los
Juicios de dasocupacidn por Terminacidén de Contrato que se
encuantren pendientes de Resolucidén se sobreseerdn al entrar en
vigor esta Ley, trajo como consecusncia la suapensidn del
Articulo 2478 dal Cédigo Civil en vigor para el Distrito Federal,
para el supuesto de que se hubiere efectuado notificacidon al
inguilino para dar por terminado el Contrato de Arrendamiento, no
surtiria efecto legal alguno.

El Tarcer Decreto fue pramulgado el S de Enerao de
1945 adicioné el anterior, declarandoc la Prdérroga de los
Contratos de Arrendamiento destinadoe para comercio e industria,
en virtud que el anteriar, omitié este concepto vy asta
daficiencia permitié los incrementos en el importe de rentas de

(132) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION
SEPTIEMBRE 24 DE 1943.
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de locales comarciales, repercutiendo directamente en los precios
de los articules de primera necesidad, gue afectaba la economia
de los consumidores, para combatir ese fenomeno inflacionario vy
lograr que se hicieran efectivos los precios topes de cada uno de
los articulos fi jados oficialmante, se tuvo 1la necesidad de
emitir le Ley da referancia adicionando el anterior, expresamente
ordenaba la subsistencia de los dos anteriores, como consecuencia
a ®sa fecha se sncontraban todos los Contatos de Arrendamiento
congelados y prorrogados, sin excepcidn alguna los celebrados en
el Distrito Federal.

Al concluir la Segunda Guerra Mundial, el 28 de
Saptiembre de 1945, se expidié el Dacrato con el cual se levanté
la Suspensidon de Garantjas Individuales, emitido el 12 de Junio
de 1942, ordenando en su articulo 72, que las Leyes Yy
disposicionas relativas al Arrendamiento promulgadas el 10 de
Julio y 19 de Dctubre, quedaran vigentes hasta en tanto no fueran
derogadas por una Ley posterior.

Por Reforma del 28 de Diciembre de 1945, Publicado
en a8l Diario Oficial de la Faderacidn del 21 de Enero de 1946, &n
su Articulo 72 quedsd como sigue o _gg Leyss y Disposicionas
relativas & arrandamientos de facha 10 de Julio de 1942, 24 de
Septiembre de 1943, % de Enero de 1945 que pravienen la
congelacién da rentas, la contimiidad de los Contratocs de
Arrendamiento para casa habitacidn y la ampliacidn de smte ultimo
a eastablecimientos de Comercic en pequefo, respeactivamente
que 4n vigentes hasta entre tantoc sean derogados por una Ley
posterior™ (133).

€1 Cuarto Decreto se emitis el 8 da Fabrero de
1946, mismo que prorrogd los arrendamientos y congald las rentas
de locales para habitaién, para talleres familiares u ocupados
por trabajadores a domicilio; impueso multas de doce tantos de
los aumsntos indebidos de estos alquileres y declard de orden
publico e irrenunciables sus disposiciones, intentd regular en
forma mds ordenada a los Contratos de Arrendamiento, en el cual
s8 aspecificd que las rantas no podrdan ser aumentadas y los
plazos de los arrendamientos se conaideraran forzosamente
prorrogados en beneficio a los inquilinos de las casas o locales
destinadaos:

(133) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION.
ENERO 21 DE 1946.
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"a). Exclusivamente para habitacidn del
inquilino v sus familiares.

b). Los ocupados por Trabajadores a domicilio.

cl. Por tallares familiares” ‘!1347.

En easte Decreto se sxceptuaron los precios de laos
arrendamientos de las casas o locales cuyas rentas sean
superiores a trescientos pescs mensuales.

En caso de democupacién las rentas daberdn ser las
mismas que las estipuladas en el Gltimo contrato, solo podrian
incrementarse en caso de mejoras a las propiadades, mediante
autorizacidén Judicial por la Via Bumaria, con intervencidn del
Ministerio Publico, quien deberd ser considerado como parte.

En el Articulo 52 ordena, que sus disposiciones
son de Orden Publico y por lo tanto no podrdn ser renunciados en
perjuicic de las Violaciones de este Dacreto, se cred por el
Departamento del Distrito la Oficina de Quejas que conocia vy
sancionaba con penas Administrativas a los Arrendadores, sin
perjuicio de las acciones que ante la Autaridad Judicial podian
ejercitar los Arrendatarios, se delimitd su vigencia por un plazo
de dos afios quedando facultado al Presidente de la Repablica para
anticiparlo si consideraba que las condiciones generales del
Distrito Federal asi lo requerian.

Este Decrato emana cdal Congresc de la Unién y por
tanto queda cumplido el presupussto de 1la parte final del
Articulo 8éptimo del Decrato de fecha 28 de Oiciembre de 1945,
que reformé el Articulo 42 y adicioné al Eaptimo del Decreto del
2B de Septiembre de 1945 que levantd la suspensidén de Garantias
Individuales.

Por acuardo del Dapartamento dal Distrito Federal
dal 12 de Octubre de 1944 se ordand que la Direccién Gensral de
la Tesoreria, atravez de su Oficina de Queljas y Control ds
rentas, deberd aplicar en materia de Arrendamiento exclusivamente
las disposicionas contenidas en el Decreto de fecha 8 de Mayo de
19446,

(134) BAZARTE CERDAN WILLEBALDO
COLECCIONES DE LEYES MEXICANAS, LEYES
BOBRE ARRENDAMIENTO PARA EL D. F.
Edic. Botas, México 19465. P&g. 11
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El Quinto Decreto es publicé el 3O de
Dictiembre de 1947, repitid las disposciones del anteriar, pera
con una importante modificacidn, puss restringié su aplicacidn a
los arrendamientos con rentas no mayores de ¢ 300.00 y cred una
Comisidn Integrada de tres personas designadas por sl Jefe del
Dmpartamento del Distrito Federal, para que estudiara el aumento
de rentas en caso de mejoras a una propisdad y en aquellos casos
®n que justificara plenamente, tomando en consideracidén la
capacidad encondédmica de los inquilinos.
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I11. 2. ANALIBIB DEL DECRETO DE RENTAB CONGELADAB EXPEDIDO
EL 24 DE DICIEMBRE DE 1948, QUE PRORROGO POR
MINIBTERIO DE LA LEY LO8 CONTRATOB DE
ARRENDAMIENTO DEL DISTRITO FEDERAL

En la exposicidn de motivos del Decretoc de fecha
vainticuatro de ODiciembre de mil novecientos cuarenta y ocho,
publicadoe en el Diario Oficial de la Federacidn @l trainta del

mismo  mes y afo, eXPresal ugg g] propdmito del Ejecutivo & mi
cargo sommter a la mayor brevedad posible a esa H. Camara, un
proyecto de Leay que regule de un modo definttivo lom
arrandamientos urbanos, en #l1 habrdan de duterminarse las
modalidades o© condicicnes a que daberé el Contrato da
Arrandamiento de casa habitacidn o locale tinados a Comarcios
a Industrias. Pero la proximidad del término en que expira la
vigancia del Decreto da Congelacidn de Rentas de fecha treinta de
diciembre de mil novecientos cuarenta y siets y publicado en =l
Diario Oficial del ¢treinta y unc del mismc mes y afic, {Cuya
vigencia era da un afo que fanece el treinta y uno de diciembre
de mil novecientos cuarsnta y acho), tomadas en consideracidn las
condiciones soci e y acondmicas dal momento, obligan a expedir
con cardcter transitorio, una Ley que prorrogues los Contratos de
Arrsndamiento de las casas o locales destinados a habitacidn vy
comarcios o i{ndustrias, rmitiendo un aumento moderado, y gque
estima Justo respecto de las cesas o locales cuyas rentas bhan
parmanscido congelados por Decretos antericras, 4 la vez las
rentas de locales destinados a comercios o industrias qua hasta
ahora han podido fiJ e 1libremente* (135).

Con relacidn a 1o antarior, considero conveniente
analizar el contenido del Decreto en vigor, para deducir
posteriormenta sus consacuencias econdmicas y sociales.

Articulo Primero, estipula: "Ba prorrogan par
Ministeric de Ley, sin alteracidn de ninguna de sus cléusulas,
salvo 1o que dispone el articulo siguiante, low contratos ds
arrendamiento de las c s O locales qus en ssguida se manciona:

a) Los destinados exclusivamenta a habitacidn
que ocupen el {nquilino y los miembros de su
familia que viven con él.

b) Los ocupados por trabajadores a domiciliog
(135) BAZARTE CERDAN WILLEBALDO
COLECCIONES DE LEYES MEXICANAS, LEYES

EOBRE ARRENDAMIENTO PARA EL D, F.
Edic. Botas, México 1945, P4g. 1t
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c) Los ocupados por talleraes y

d) Los destinados & comercios o industrias" (136).

Obviamente, los contratos gue quedarcn prorrogados
son los que existian hasta el treinta de Diclembre de wmil
novecientos cuarenta y ocho, an virtud del criterio establecido
por la Suprema Corte de Justicia de la Nacidén, lo que no existe
no puede ser prorrogado, por otro lado cabe subrayar que el
importe de renta quedé¢ congelado indefinidamente.

El articulo Bagundo concluye, "No quadan
caomprendidos en la pérrroga gque establece sl articulo anterior,
los contratos ques se refieram

I « A las # destinadas
cuando las rentas en vigor, sn la fecha del p
sean mayores de trescientos pesosj

ara habitacidn,
ente decreto,

ITr . A1 ® 0 locales que al arrendador
nacesita habitar u occupar para establecar en ellos una industria
o comercio de eu propiedad, previa Jjustificacidn ante los
tribunales, de sate requisito.

III, A las c© s 0 locales destinados & cantinas,
a pulgueras, a cabareta, a centras de vicio, a explotacién de
Jusgos permitidos por la Ley, v a wsalonss de espectéculos
pablicos, como teatros, cinematdgrafos y circos" (137).

Este ultimo debe concordarse con los articulos 5 vy
& da estae decreto, que establacen la compensacidén a favor dal
inquilino consistente en el imports de tres meses de alquiler
cuando @l local que asté destinado a habitacién, con la cantidad
que fijen los tribunales cuando sa trate de comercio o industria
para lo cual se deben tomar en consideracién 1los guantes que
tubiera pagado el arrendatario, el crédito mercantil que d&ate
goce, la dificultad sn encontrar nuavo local Y las
indemnizaciones que en su caso tenga que pagar a los trabajadores
a su servicic conforme a la resolucién que dicten lam autoridades
del trabajo.

(136) DIARIO OFICIAL DE LA
FEDERACION, del 30 de
Diciembre do 1948

{137) IDEM. Pag. 121.
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En el caso que el arrendador quiera habitar 1la
finca, debe hacer saber al arrendataric de wuna manara
fahaciente, con tres mesas de anticipacidn, i e trata de casa
habvitacidon y con seis meses, si se trata de establscimiento
marcantil o industrial,

El arrendataria no estard obligado a desocupar el
local arrendado, en los plazos fijados en sl pdarrafo anterior,
mientras el arrandador no garantice suficientemente el pago de la
compansacidn,

El articulo Tercero, establece que "lLas rentas

estipuladas en los contratos da arrendamisnto que se prorrogan
por la presenta ley, y que podrdn sarlo en los siguientes
términase

a) Ds més de cilen a dowcientcs pesos, hasta un 10%

b) De més de doscientos a trascientos pesos, hasta
un 13%)

Las rentas qus no sxcedan ds cien pasos no podran
8. Los sumentos que establece este articulo no rigsn
‘destinados a comercio o {ndustria, cuyas rentas
quedan congeladas" (138).

aer

Es necesaric asefialar que al articulo 8eéptimo,
praveé on forma limitativa las causales de rescicidén, siendo 1la
primera la falta de pago de@ trev mensualidades, a no ser que el
arrandatario sxhiba el importe de las rentas adeudadas, antes de
que w8 lleve a cabo 1la diligancia de lanzamientos Por
subarrendamiento total o parcial dal irmueble, sin consentimientc
axpresc del propiaetario, por traspasc o cesidn expre o tacita
de los derechos derivados del contrato de arrandamiento sin la
expresa conformidad del arrendadory por destinares el inmuaebla
arrendado en usos distintos da 1o convenido por el arrandatario o
sus familiares; por sfectuar obras sin consentimiento expreso del
arrandador, y lams mismas caussen dafos el inmueble a juicio de
peritos; cuando la mayoria de los inquilinos de una casa
soliciten, con causa justificada del arrendador la rescisidn del
contrato, cuando la finca se ancusntre en astado ruinoso que haga
necesaria su demolicidn total o parctial, a juicio de peritos, vy
cuandao las condicionas sanitarias de la finca axija su
desocupacidén a juicio de las autoridades sanitarias.

(138) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION
Diciembre 30 de 1948.
P4g. 123 y 124,
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La rescisidn, por los casce descritos, no d&
daracho al inquilino al pago da indemnizacidén alguna, astablecida
por el articulo 8 del mismo decreto.

En lo que corrssponde al articulo Noveno, indica
que son nulos de pleno derecho los convenios que en alguna forma
modifiquen ] contrato de arrendamiento en contravencidon a las
disposicionas del decreto, en consecuencia no producirdn efectos
juridicos los documentaos de crédito suscritos por los inquilinos,
con el objaeto de pagar renta mayores qua las autorizadas en el
mismo.

Este articulo por lo que se refiere a los
documentos de créditos independientemante de que una Lay de
cardcter local como lo es el Decrato que tiens exclusivamante
aplicacién en el Distrito Federa es improcaedante la suspansién
de disposiciones de cardcter Federal como lo [-1-] la Leay
Genaral de Titulos y Operaciones da Crédito, no es posible
su aplicacién, debido a que los titulos de créditos s0N
auténomos, por 10 que no puede ser relacionados can el Contrato
de Arrendamiento.

En los Articulos transitoriaos, al tercero
establece, quedan derogadas las disposiciones del Cédigo Civil y
de Procedimientos Civiles, gue se les opongan, al rsspectoc es
necesario seRalar gque no se derogaron dichos preceptos, sino
quedaron suspendidos prohibiéndole su aplicacidn para este tipo
de Contratos de Arrendamiento, existentes hasta el treinta y uno
de Diciembre de mil novecientos cuarerta y ocho, en virtud que
los contratos que no quedaron enmarcados dentro de los efectos
del Decreto dascrito, ss encuesntran regulados por el Cédigo Civil
y al de Procedimientos Civiles en vigor para =1 Distrito Federal,
los wexpedidos a partir del Primero de Enero de Mil novecientos
cuarenta y nusve.

El articulo Cuarto, establece que los Jjuiciocs vy
procedimientos judiciales que =8 sncuentren en trémite, que
tengan por objeto la terminacién del contrato de arrendamiento
por haber concluido el plazo estipulado y que estén comprandidos
en ®] articulo 12 del mismo decreto, se sobreseerdn ssan cual
fuare ol sstado en que sa encuentren.

Conviene afadir al respecto, que el Decreto gque se
analiza, suspende la aplicacién de los preceptos de la
legislacién comiun, axpresandc para tal efecto unicamente al
Cddigo Civil y Procedimientos Civilea, del cual me permito
acentuar que dicho decreto contraviene dispaosiciones dal miamo
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ordenamiento ya que su Origen procedes de Leyes Constitucionales,
que e encuentran dentro de la cstegoria de Garantia lIndividual,
como es el caso del Articulo 830 del Cédigo Adietivo que a la
letra dice: .g) prgpjetaric de una cosa pusde disponsr de ella
con las limitaciones y modalidades que fijen las Leyes"s al
articulo 831 del mismo ordenamiento explica mas detal ladamante de
los bienes propiedad de los particulares, qQue podrdn dispanarlo
para los fines gque mas convenga a4 su iibre arbitrio, "La
propiedad no pusde ser ocupada contra la voluntad de su duelo,
sino por cauma de utilidad publica y mmediante indemnizacidn"

(139). Es necesario enfatizar al respectao, que &l precepto en
comento en ningan momento cubre los requisitos seAalados por
nuastra carta magna, toda vaz que dicha Legislacidn Comun se
dariva del Articulo 27 de la Constitucidn Genaral de la
Rapublica, en virtud que este precepto constitucional, se

ancuentra clasificado dantrdé de las GARANTIAS DE PROPIEDAD, para
mayor abundamientc el mancionado Decretao no suspendid el precepto
constitucional indicado, porque no era posible, dehido a que
nuestra Carta Suprema, se aencuentra clasificada como RIGIDA vy
para sar reformada, no basta con el Proceso Legislativo
ordinario, sino es necesario seguir el procedimiento ordenado
por el articulo 135 del mismo documento, asi mismo para raalizar
adicianes o reformas aprobadas por el Congreso de la Union a la
consideracién de las Legislaturas da cada uno de los Estados; vy
so0lo en casc que tales adiciones o reformas sean aprobadas por la
mayoria de los congrescs locales, pasardan a formar parte de la
Constitucidn Federal.

Con el fin de fundamentar lo eoxpresado, el
articuleo 135 de nuestra Carta Magna establece, "“La pressnta
Constitucién pueds ser adiciocnada o reformada. Para que la
adicionss o reformas llegusn a ser partes de la mimma, se requi
que e! Congreso de la Unidn, por el voto de la dos tarce
partas de los individuos present acusrde las resforma
adicionss, y qua dstas sean aprcbadas por la mayoria de
legimlaturas de los Estados. El Congresoc de la Unidn o la
Comisidn Parmanente en su caso, hardn el cdmputo de los votos de
las legimlaturas la declaracidn de haber sido aprobadas
adiciones o reform (140).

Para mayor abundamiento, es posible que al
Congreso Legislativo no tomdé en consideracidn que no todas las

(139 LEVES Y CODIGOB DE MEXICO
DIGO CIVIL, S8. Edic:idn
Editorlal Porraa, S. A.
Meéxico, 1989, Pag.45 y 47.

{140) CONSTITICION POLITICA DE LOS ESTADOS

UNIDOS MEXICANOS, Publicaciones
Farrera. México, 1942, Pdg.112.
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normas Jjuridicas tienen €l misme rango, o bien misma categor:a,
en virtud de que unas son superiores y otras inferiores, existan
entre ellas un orden jJerarquico, una relacién de supra a
subordinacidén gqua es necesario tenerla presente para amitir
disposicionas Jjuridicas de consecuencias scondmicas—-sociales,
que toda norma Juridica se considera vdlida, abligatoria,
porque se encuesntra apoyada en otra superior y esta a su vez por
otra de mds elevada categoria, asi sucasivamente hasta llegar a
la suprema, que nuestro sistema juridico previamente lo tiane
establecido y es como sigue:

“I. La Conmtitucidén Faderal,

2, Las Leyss Faderales y loe Tratados,

3. Las Leyas Ordinariam,

4. Los Dacrestos,

5. Los Reglamentos y

6. Las Normas Juridicas Individualizedas® (141)

De los pdrrafos precedentes, se desprende que al
multicitado decreto, se encuentra afectando indirectamente
praceptos Constitucionales, directamante a los propisetarios de
los tnmuebles arraendados y teyes Ordinarias de Orden Pablico e
Interds Bocialj; el bien es cierto que el Articulo 27
Constitucional, considerado como garantia de propiedad en su
primer pdrrafo, segundo y parte del tercero dice: “La propiedad

de las tierras y aguas comprendidas dantro da los limites del
territorio nacional corresponds ariginarinalmente la Nacidn, la
cual ha tanido y tiene el darecho de tranamitir el dominio de
ellas a los particulares, constituyendc la propiedad privada. Las
expropiaciones solo podrdn h rus por causa de utilidad pablica
y mediante {ndemnizacidn. Nacidn tendrd en todo tiampo el
darecho de imponer a la propisdad privada las modalidades que
dicte el interés publico, asi como el de regular en beneficio
social, al aprovechamisnto de los elamantos natuaralss
suscaptibles da apropiacidén, con el objeto da hacer una
distribucién wequitativa de la riqueza publica, cuidar da eu
consarvacidén, lograr el desarrollo equilibradce del pais y el
majoramientc de las condiciones de vida de la pablacidn rural vy
urbana". (142)

{141) SOTO PEREZ RICARDO
NOCIONES DE DERECHO POSITIVO MEXICANO,
Edit.Esfinge, Méx.1975,P4g.53.

{142) CONSTITUCION POLITICA DE LOS

ESTADDS UNIDOS MEXICANOS
Edit.Ferrara,México 1942, Pdg 17.
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En aste orden de ideas, me permito manifastar que
dicho Decreto se anticipé a Nuestra Carta Magna, porgue no as
antijuridico, si NO que se encuentra mds alla de lo permitido por
nuestra Constitucidén, toda vez que al suspender preceptos de
nuestra legislacién comun, e encuantra violando GARANTIAS
INDIVIDUALES DE PROPIEDAD, en virtud de que los bienes gque tutela
dicho precepto se encusntra el de usar la cosa, percibir sus
frutos y 81 disponer de ella, atributos esenciales de la
propiedad, adn cuando asos darechos dabhen ejercitarsa con las
limitaciones y modalidades que fijen las Leyes, por tanto la
consecuencia de los efectus del decretc que nos ocupa, destruye
la ssencia de la propiedad y debe considerarse como andlaoga a la
expropiacién, conforme al segundo pdrrafo del articulo 27
constiticional, so0lo se puede hacer por causas de utilidad
pablica y mediante indemnizacién. En este caso cancreto
obsarvamos que si bien los propietarios cusntan con el dominio
dael bien arrendado, no puseden usarlas, mermando los frutos da
e@llas afectando el derecho de disponer de las mismas de una
manera axclusiva, ocaciondndoles dafos y perjuicios, menoscabando

eu patrimonio, en benaficio de los inquilinos, que de ninguna
forma peodria denominarse de utilidad piblica, de tal manera que
el Congreso de la Unidn en exceso de sus facultades, que le

otorga la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
an los téarminos del Artculo 73 Fraccién V1, que dice "El Congreso
de la Unién tiesne facultad Para lLegislar en todo lo relativo al
Distrito Fadaral, sometiéndose a las bases con¥aorma at
procedimiento que la miama serala", por tal razén me atrevo a
manifestar que dicho Decreto es Inconstitucional, debido a que se
encuentra ocaciondndoles dafos en el patrimonio a ciertos vy
determinados propietarios de Inmusbles en arrendamiento.

del latin damun, Dafo, daterioro menoscabo, destruccién, ofe
dolor Qque se provocan sn la pearsona, cos o valores morales o
sociales de alguien® (143); la legislacidén comin lo define “ga
entisnde por dafo la pédrdida o mencscabo sufrido sn el patrimonio
por la <Falta de cumplimiento de una obligacién. Ba& reputa
periuicio la privacién des cualquiera ganancia licita, que debiera
haberss cbtenido con wl cumplimiento de la obligacien" (144).

ta Pérrroga vy Congelacién establecida par el
Decresto, 88 ha dicho que destruye el Derecho del propietario de

(143) DICCIONARID JURIDICO MEXICANO
INST.DE INVEST.JURID.DE LA UNAM,
Edit.Porria, 8.A., Méxica, 1987.
Pagina B11.

{144) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL PARA EL D.F.
ARTICULOS 2108 Y 2109,
Edit. M.A. Porrua,8.A.
México, 1988, PAg.194,
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percibir todos los frutos que la cosa sea capaz da producir,
ahora bien este derecho establecido destruye igualmente por las
rastricciones fijadas en el articulo tercero, respecto al aumento
de las rentas, volviendo a quedar limitado el proptetario por la
restriccidn del articulo noveno, puesto se le impone sanciones
de nulidad de pleno derecho a los convenios que modifiguen el
contrato de arrandamiento en contravencidén a sus disposicionas.

Se ha hecho ademds la consideracidén de que esas
rastricciones vy corcenamiento de la propiedad, no se fundan en
causas de interés pablico, sino en particular de los inquilinas.

El Decreto al admitir la descongeslacién de rentas
mayores de trescientos pesos y al congalar en cambio las de
locales comerciales o© industrias y las menores de trescientos
pesos, se pueds interpretar que el mismo se emitid de manera
inconstitucional, no inspirado en el interés publico, que acorde
al Diccionario Juridico Mexicano, define la Palabra
Incostitucionalidad como “Aceveracidén que ss trata quizd de algo
no concreto, pero gue emta ah{, en la aceptacidén de 1los ramgos
paculiares a idiocsincréticos del pumsblo de un Estado”" (145).

Como se desprande al respecto con base a aste
significado de la palabra Inconstitucionalidad, el wmancianadd
dacreto se emitid por el Congreso de la Unién en forma exagerada,
en virtud de que excedid del arbitrioc total, ya que el mismo sge
ancuentra por encima de Nuestra Carta WMagna, debido a «que
suspendié exclusivamante para los contratos de arrendamientos
expaedidos antes del primerc de ensro de mil novecientos cuarenta
y nueve. Normas de nuestra legislacién comun, se difarencian
porquea continué vigante para las relaciones cantractuales
efactuados despues del treinta y uno de diciambre da mil
novecientos cuarenta vy ocho, dicha suspensidn se realizé sin
fundamento legal alguno, s8i bien es ciarte que el articulo 29 de
la Constitucidén General de la Republica autoriza at C.
Pregsidente de la Republica Mexicana a suspender las Garantias
Individuales con el objeto de resolver de manera rdpida vy
facilmante a la situacidn de una invasién, perturbacidén grave de
la paz publica o de cuaiquier otra qua ponga a la sociedad " en
gran peligro o conflicto, pero debe hacerlc por un tiempo
limitado, y el caso del decreto que ge analiza se dejé an vigar
hasta nuestros dias, que de ninguna manera puede ser Jjustificado,
en virtud de gque fue originado por la Segunda Guerra Mundial, que
debié dercgarse junto con el decreto de fecha 28 de febrera de

{145) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO
I.INV,J,UNAM.Edit.Porraa,5.A.
México, 1987, Pag. &7t.

133



1946, al levantarse la suspensi1on da las garantias individuales,
o bien legislarse cor prontitud en materia de arrendamiento, como
la misma exposicidn de motivos lo contempla.

Por otra parte, considero necesario puntualizar 'y
aclarar que los tres primaros Decrstos, de fecha 10 da Enera de
1942, del 24 de Septiembre de 1943 y del S de Julio de 1945, se
emjitieron con cardcter Presidencial, por los grandes problemas
acondmicos y Sociales por los que atravesd nuestro pais,
principalmente por la llamada Segunda Guerra Mundial.
Pouteriormante vinieron tres Decretos sucesivos del Congreso de
la Unidén, del B8 de Febrero de 1944, 30 de Diciembre de 1947 y el
altimo, actualmente vigente de fecha 24 de Diciembre de 1948.
Como se desprende del articulo 29 Constitucional, deberd hacerse
por tiempo limitado, por medio de prevencionas genarales y sin
quea la suspansidn se contraiga a determinado individuo, por 1o
que se deduce que dicho dacreto no se expidié en contra de la
constitucidn, es decir no es Anticonstitucional, porque ni el
mismo documento se tiene praeviamenta establecido, o se tiene
determinado en cuanto a su Jerarquizacion como lo he sedalado en
padrrafos anteriores, los decretons se encuantran subordinados a
las normas Federales y O0Ordinarias, consecuentemente por la
Canstitucién Federal, si enfocara desde este punto de vista, de
su Publicacidén seria anticonstitucional porque estaria en contra
da la constitucidn, ya que se encantraria an contra de Garantia
Individual de Propiedad, toda vez que el decrato en cuestién
afacta directamente a la Legislacidn coman e indirectamente
nuastro documento fundamental, caonsagrado en el Articulo 27,
debido a gue destruye la esencia del término propiedad, por lo
que me permito concluir que el multicitado decreto fue publicado
en forma Inconstitucional.

Cabe seralar diferencia de Ley y Decreto, qua de
acuerdo a nuestra realidad y prdctica juridica, y en términos de
la doctrina el Decreto y Ley, sus consecuencias son distintas,
debido de que la "Lay que considara como una oposicidn general vy
el Decreto, conceptGa como un acto particular” (l14e).

Por su parte el Maestro RICARDD SOTO PEREZ,
distingue entre Ley y Decreto como sigue: “Lay norma dea conducta
dictada por el Poder Legislativo de cardctar gener abstracta,
abligatoria y sancionada par la <fuarzaj; Decreto son lam
disposicionss del Poder Ejecutivo relativas a las distintas ramas
de la Admnistracidn Publica, los cuales de ar firmados por

(144) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANCO
INST.DE INV.JURID.DE LA UNAM.
Ed.Porrdaa,B8.A.

Méx.1987. Pag.838B y 839.
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@l BSecratario de Estado a ‘:uya competencia corresponda  al
asunto, para tener fuewrza obligatoria, como ejemplc swefala las

dacretos de sxproptacidn” ‘(L1470

€l diccionario de la resl acedemia define al
Decreta “Coma una resolucidn, decisicon o determinacidn de} Jafa
del Estado, de eu Gobierno o de un Tribunal o Juez, scbre
cualquiar negocic o mataria, apliquess hoy més aspecialmente a
las de cardcter Politico y amplia su significado anfatizando que
debe @estar dirigide & campe particulares; an toda solucidn o
disposicidn de un 6rganc del Estado sobre asunto o negocio de au
campetencis que sasas situacicnes Jjuridicos concratoe gue se
refiaren & un caso particular, tnstituciones o individuos y que
regqui de cisrta formalidad a efecto que sea canocitdo por las
parsonas & las qus va dirigida" (148).

Por ®estas transcripciones, se entjiende gque la
dafinicren mas perfecta an nuestro Derecho Pasitivo Mexicano,
toda resoclucion del Cangreso General tendrd cardcter de Ley vy
Dacreto, el primaroc corraesponde a las que versan sobre el
intarés Coman dentra de la drbita de las atribuciones del Poder
t.epislativa, y el segundo a las que dentro de la d4rbita, sean
ralativas a datarminado, tiempo, lugar, corparaciones,
establecimientos o personas.

8in ambargo nuestra Constitucidn Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, considera la Lay o Decreto, al igual
aue los Actos del Congreso que no son Layas. Toda vez que los
afectos juridicos son distintos, de tal forma gque el Decreta gue
s analiza a llegado a afectar nagativamente a los prpletarios de
los Inmuebles que habian destinado para arrendamiento en la
década de los cuarantas, situacién que a la fecha resulta
inconcebible tal circunstancia por las razones expusstas, en tal
virtud considero necesario mencionar los articulos que determinan
igualdad de Leves o Decretos:

“ Toda Resolucidn cdal Congreso tandré cardctar de
Ley o Dacreta...,

1147) 80TO PEREZ RICAROO
NOCIONES 0E DERECHO PQSITIVO
MEXICAND, Edit.Esfinge, S.A.
México, 1975, PAg.4S y 46,

1148) DICCIONARIC JURIDICG MEXICANO INST.
DE INV.JURID.DE LA UNAM.
Ed.Porrua,SA.Méx,1987.P4g9.838 y 839,
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El
(149}

Derecho de emitir Leyes -] Oecretos
compatet...,"”

€1 Legisiadar se basa con esta confusidon de
detiniciones de Ley o Dascreto, ademds asi lo expresa en al
documento emitido el veinticuatro de diciembre de mil novaecientos
cuarenta y ocho, que resulta totalmente Inconstitucional, an
virtud de que en la ultima parte del articulo noveno dice "No
producira&n sefectos juridicos los documentos de créeditos suscritos
por los inquilin con el objetc des pagar rentas mayoress que las
autorizadas en esta Ley" (150)

Por lo que se refiere a los documentos de
Craditos, tuvo "aplicacidn también soclo en el Distrito Federal,
que también adolece de incongruencias y relevancia juridica, ya
que no puade derogar, abrogar o suspender disposiciones de
cardcter Federal como es, la Ley Gerneral da Titulos v
Oparaciones de Cradito, en primer lugar porque son documentos
Auténomos, Litarales, como se desprende de la Legislacién que los
regula "Bon cosas mercantiles los Titulos de Creédito, su emisidn
axpedicidn, endosa, o la aceptacién y las demis operaciones quse
en ellos wse consignen son actos de Comercio, los Derechos vy
Obligacionms derivados de los actos o contratos que hayan dado
lugar & la amisidén o tranamiwidn de Titulos de Créaditoc, o sasa
hayan practicado con ssto, se rigen por norm numerados an el
articule sesgundo cuando no we pusdan ejfercer o cumplir
separadaments del Titulo y por Ley la que corresponda a la
naturaleza civil o mercantil de tales actaos o contratos, an los
demds casos” (151?

€n segundo lugar, dicha Ley su aplicac:én es en
toda la Repiablica, razén por la cual insisto que es inconcebible
que un Decreto de aplicacidén local como es el caso concreto, bhaya
suspendido absolutamente su obligatoriedad en el Disterito
Federal.

(147) CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS
UNIDOS MEXICANOS, Editorial Porria,.S.A.
México, 1989, Pag. 52

(150) DECRETO DE PRORROGA POR MINISTERIO DE
LEY L0O8 CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO
Diciembre 24 de 1948 D.0.F.DIC.30 de 1948

(151) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO LEY GENERAL

DE TITULO Y OPERACIONES DE GREDITO
ART.1.Ed.Porrua,SA,Max. 1987,Pag. 229,
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A mayor abundamigntao la tegislacidn continua
contemplanda. wgon Titulos de Creédito los documentas necasarios
para ejercitar el Darscho Literal que en oallos sa consignan”
11523,

Tomando en cuenta que los Titulos da Crédito, sus
caracteristicas son la "[ncorporacidn, Legitimidad, Literalidad y
Autdnama, ques = refisre que en el documento que lleva
incorporado un derscho y dicha incorporacién al documento mon
intimas, que al derecho se conviarte en algo accesorio, bisns
siendo w1l documento como principal y el derscho lo accesorio, la
gunda wse refisre como una consacusncia la incorporactdén en
@]l documentc que es literal, que tal derecho se mmedird en s8su
extensidn y demds circunstancias por la letra del documanto, por
lo que literalmente se encuesntra en lo consignado y sata
nota ncial y privativa los Tituloe de Cérdito, wmignifica
que la autcnomia ®s caracteristics esencial del Titulo de
Credito, auténomo desde el punto de vista activo, Qua es al
derecho que cada titular sucesivo va adquiriendo sobre sl titulo
y wobre los derechos an &l incorporados y la expresidn autdnoma
indica que &l derecho del titular sw un deracho indepsndiente, en
®l swentido de que cada persona que va adquiriendo el documento
adquiers un derecho propio, distinto del deracho qus tenia o

podria tener quien le transmitié el titula" (153).

Como se deduce de los renglones anteriores, dicho
decreaeto no pueds suspender la Legislacion coman,
independientemente Qque son normas ordinarias, paro son de
cardcter general, por los motivos expuestos en parrafos
anteriores, mucho menos suspender la Legislacién Mercantil,
daebidoc a que el mismo es de Jerarquia Federal, que proceden

diraectamente de nuestra Carta Magna, que es la estructura bdsica
de exlstancia de derechos de nuestro Estado, por lo que es
alocuente que el Decreto o Laey como se tiene dafinido en nuestro
documanto fundamental, es completamente inconstitucional, toda
vaz que la citada carta suprema tiene establecido en el ultimo vy
penultimo pdrrafo del articulo 25 que "La Ley establecers los
mecanismos que Ffaciii{iten la organizacidn y la sxpansidén de la
actividad scondmica del sector wocial, de los aiido
organizacionss de trabajadores, coopsrativas comuni dad

(152) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO DE COMERCIO.ART.S,
Editorial Parrua, 5.A.
México,D.F.,1987,Pg.230.

(153) CERVANTES AHUMADA RAUL
TITULOS Y OPERACIONES DE
CREDITO.Edi t.Herrero,8.A.
Meéxico,1978,P4ag.10,121,12,
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smpresas gque pertenszcan mayoritaria o exclusivaments a los
trabajadores y en gensral a todas las +formas de organizacidén
social para la produccidn distribucién y consumo de bienss vy
ssrvicios sociaimente necesarios. La Ley alentard y protegard la
actividades econdémica que realicen los particulares y proveer las
condicicnes para que el dessnvolvimiento del ctor privado
contribuya al desarrcllo econémico nacional sn los tarminos que
establece esta Constitucign®: {154}

De conformidad a lo expresado por el documento
Supremo, los propietarios de los inmuebles arrendados, afactados
por el Decreto del 24 de Diciembre de 1948, es un Servicio Social
necesario que se proporciona para el desarrollo de nuestro pais
y aitn cuando nuestra norma suprema ordena que la Ley alantarda vy
protagera la actividad econdmica que realicen los particulares,
en easte caso no se estd cumpliendo cabalmente esta cometido,
debide a que el decreto en cuestidén, suspendidé la legislacion

mercantil, especificamente la Ley General de Titulos Y
Operaciones da Cradito, independientemente que los citados
Titulos son auténomos, en esta forma vemps gue al emitirse el
mulicitado decreto, obstruyd el contenido de nuastra

Cosntitucién General de la Republica, en gsu articulo 5 en el cual
claramente eastipula como una garantia individual de trabajo 1la
siguiente “A ninguna persona podré {mpedirss que se dedique a la
profesidn, industria, comercio o trabajo que la acomcde siando
licito" (155). S8Sin embargo los arrendadores ademds se les
destruyd la esencia de la Garantia de Propiedad tutelada en el
articulo 27, también evitd que congervaran su patrimonio o bien
que mantuvieran los ingresos de manera licita, porque gara tener
un Inmueble, se eroga una cantidad cierta y deteminada de dineroc
para la realizacién dal mismo, por lo que el propietario tiene
derecho de percibir todos los frutos que la cosa sea capaz de
producir, y del impaorte de rentas que perciba seguramente de eso
dspenda su manutencién y con este Decreto, la tLegislatura lo
privé totalmante des elloc, como a quedado plasmado violando
Garantias de Seguridad Juridica, Igualdad y de Prop:edad.

Aan asi, la Buprema Corte de Justicia de la
Nacidn, gque al emitir Jurisprudencia al respecto, en &1 sentido
de que no existe Violacidn a Garantias Individuales, esto quizis
no afectaba en la década de los cuarentas, peroc a nuestros dias,
a8 un acto completamente anticonstitucional e inconstitucional.

¢154) CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS
UNIDOS MEXICANOS.
Ed.Porrua, B.A.
téx. 1988, Pag.20.

(155) 1DEM.Pagina 49.
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Por otra parte, considero conveniente sadfalar que
el decreto emitido el 24 de Diciembre dea 1948, publicado en el
Diario Oficial de la Federaci19n de fecha 30 del mismo mes y ano
dabe derogarse, por las siguientes razonas:

En primer lugar porque las personas que han sido
baneficiadas por el Decreto descrito, se han vuelto apdticos vy
conformistas para su mismo desarrollo, convirtiéndoge en
habitantes cautivos por seguir ejerciendo un darecho legal, an
virtud de que no se forjan metas en adquirir un inmueble de su
propiedad, prefieren habitar las localidades de rentas congeladas
arriesgando que sus descendientes padezcan de distintas
enfarmedades originados por la insalubridad de los inmuebles que
ocupan con el objeto de evitar pagar cantidades razonables para
adquirir otros 1inmuehles que cumplan con los requisitos de
higiene y saguridad para un mejor desarrollo fisico, psicolégico
y eacondmico, sino prefieren continuar habitandolas toda vez que
la contraprestacion por el uso y goce del inmueble arrsndado es
infima no generandale esfuerzo alguno para cumplir con esa
abligacién.

Los arrendadores no cumplen con las obligaciones
que la lay les asigna, en virtud de la raguitica renta que
parciban por B8us inmuebles arrendados, por lo que les resulta
imposible efectuar reparaciones que requieren sus propiedades,
dejdndolos en total abandono convirtiendose con el trascurso del
tiempo en estados ruinosos e insalubres, debido a que el importe
de renta que perciben no alcanza ni siquiera para la conservacidén
urgente ni mucho menos para reparacionss de menor importancia y
los habitantes se conforman con esta situacidn permitiendo que
los 1nmuebles que ocupan se deterioren en su parjulcio.

En segundo lugar, la vigencia de la lesy que
prorrogé por Ministerio de tey los contratos de arrendamiaento, a
propiciado fendmenos de patologia urbana, ya que a la fecha
rasulta nocivo no solamente para 1os ocupantes, sino que
direactamente a los propietarios de 1los i{nmuebles de rentas
congsladas, porgque 81 bién es cierto que gozan de dichas
propiedades, también lo es que e@stan siendo menoscabados en BU
patrimonio, toda vez que no les permite obtenar ganancias licitas
de sus inversiomas ni mucho menos pueden enajenarlos por la
problemdtica Que presantan, resultando a la facha esta
disposicién violataoria de garantias individuales en perjuicio de
sus intereses, las cuales son contradictorias a las normas de
Ordan Pablico @ Interas Social establecidas en el Cédige Civil en
vigor para 8l Distrito Federal, que regula los inmuables do
arrsndamianto destinados para casa habitacién, tomando an
congideracidn que la caracteristica esancial del Orden Publico e
Interas Social, que son irrenunciables, principalmente porgque eal
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grupe de propietarios que posee estos inmuebles no se les parmite
obtener licitamente un provecho 1nmediato y directo, bien sea
procurando satisfacer una necesidad social, sin embargo en las
refarmas da fecha s:1ete de Febrero de mil novecientos ochenta vy
cinco, el Legislador omitid tomar en cuenta el Decreta que se
analiza.

En tercer lugar, porque los Inmuebles que se
encuentran en este estado juridico, generalimente se encuentran en
la parte central del Area Metropolitana y la edificacidén de estos
cuentan con incalculables valores artisticos e histéricos, mismos
gue 88 encuantran en pleno deterioro y desperdicio del suelo
urbano, imposibilitando de un equipamiento urbano en beneficio de
la Capital, imposibilita también recaudar mayores impuestos en
las 2zonas de rentas congeladas que significa pérdida de muchaos
millones de pesos anualmente, del cual se tiene la necesidad que
la poblacidén subsidie estas 4reas congeladas en su detrimento,
principalmente por el gasto y desperdicio de varios miles de
litros de agua por fugas y por la falta de medidor cuyo costo no
se paga, igual sucede con el uso de los diablitos para la
captacidn de enargia eléctrica que no pagan por dicho servicio,
por ello cabe smialar que las rantas congeladas se han convertido
en uno do los obstdculos mds serios para la reordenacidén urbana y
@8 una preocupacidén para los arrendadores afectados por al
decrato y también para los potenciales arrendadares gque temen
que este tipo de lagislacidn se amplie.

III. 3. INCAPACIDAD LEGIBLATIVA

El1 Podaer Legislativo a la fecha ha mostrado  una
verdadera incapacidad para legislar correctamente en Materia de
Arrendamiento de Fincas Urbanas, incumpliendo la Fracctdn VI del
Articulo 73 de la Constitucidén General de la Republica, el cual
faculta al Congreso de la Unidn legislar en todo lo relativo al
Distrito Federal, en sjercicio de asta emitié el Cédigo Civil,
qus . raglamenta en sus Articulos 2398 al 2496 al contrato de
arrendamiento, en los cuales se sstablecen raeglas y definiciones
que regulan los arrendamientos de manera clara, sencilla vy
objetiva, s8in embargo los Legisladores no toman en cuenta los
cambios Socioldgicos, Econdmicos, Politicos vy urbanos de
proparciones impredecibles que se han dado origén en la sociedad
mexicana.

El lLegislador debe buscar una reglamentacidén que
contempla seguridad juridica, equidad entre los participantes en
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la relacién contractual, de tal forma que los inmuebles
destinados para este fin, sean rentables las i1nversionas que se
realizan, otargando proteccidn al inquilino pero no debe
observarse en 8l aspecto economico, &ino también dasde el punto
de vista de salud fisica y mental de los mismos, para tal efecto
que los arrendadores con el importe de las rentas que perciban,
puedan consevar las edificaciones en buen estado y obtencién de
las cantribuciones para cubrir los servicios del Estado. La
situacidn del arrendamiento ha sido legalista y paternalista
cuando se trata de rentas congeladas, amite una supuesta Ley
inquilinaria oaue en realidad se trata de adiciones al Cddigo
Civil, que no resuelve el problema del arrendamiento de fondo,
solamente modifica superficialmante la retacion arrandador
arrrendatario, es por ello gque la demanda es cada dia mas
necesarta por la agudizacién de la crisis econdmica y la
profundizacidn del malestar social y politico en nuestro pais.

Los sucesaos acaecidos en la estructura dal Poder
Judicial del Distrito Fedaeral, obliga a efectuar una raflaxidn
sobre @l acto de administacidn de Jjusticia en materia de
arrendamienta, del! cual ha quedado como centro de discusion, la
darogacieon del multicitado decreto, se les debsria dar el estudio
y seriedad necesaria para evitar incertidumbre en el que se
encuantra la Legislacién de esta materia. Por allo el Poder
Legislativo debe tomar decisiones an <Fforma independienta con
absoluta libertad, de tal forma que su ejercicio lo realice de
manera intrinseco que no afecten <Ffactoras externos al caso
concreto del arrendamiento.

La libartad plena que cuenta la funcidén
Jjurisdiccional del Poder Legislativa, no daba permitir mas
limites que la propia Ley establece para efectos de que no 88

pongan en juego la honradez, el patrimonio del gobernado, razén
por la cual enfatizo las decisiones del Podar Legislativo no debe
astar condicionada a factores jerdrquicos gue traten de imponer
en el A&animo del juzgador vicios derivados de la intimidacién,
capricho o al interés que pueden inducir los condicionantes de
emitir una legislacién deficiante, situacién que rezaga aan mds
al orden juridico, como es el casoc concreto da Rentas Congeladas
que hasta nuestros dias se encuantra en vigor mds de cuatro
décadas, sin que se haya podido resolver eficazmente, mismo que a
nuestroe dias resulta inconveniente y antisocial.
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CAPITULO CUARTO

IV. PROCEDIMIENTO8 JUDICIALES.

IV. 1. MoDOS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Son diversas las causas que dan término al
Contrato de Arrendamiento, nuestra Leglslacidn Civil trata al
arrendamiento prepondarantemente juridico, en ese orden de ideas
me permito indicar en general las relacionas abligatorias
originadas por Contratos vdlidos de esta naturaleza, sa
disuelven por Resoluciones Judiciales, para tal efecto considaroc
necesarioc sefalar el Articulo 2483 del Cdédigo Civil en vigor para
al Distrito Federal.

"El arrandamiento puede terminar:

1. Por haberse cumplido sl plazo fijado en el
contrato o por la ley, o par
satisfecho el objeto para que la cosa fus
arrendadag

I1. Por convenioc expreso}
III. Por nulidad;

IV, Por rescisidn;

V. Por canfusidng

VI. Par peérdida o destruccidn total de la cosa
arrandada, por caso fortuito o fuerza mayor.

VIl. Por sxpropiacidn de la cosa arrendada hecha
por causa de utilidad Puablicaj

VIII. Par eviccisn de la cosa dada an
arrsndamiento” (156).
ta Fraccién primera, sa refiere al Plazo fijado
por las partes, como forma de extincién de la obligacien, factor
(156) LEYES Y CODIGO8 DE MEXICO

592 Edic. Edit. Porrua,BA.
México, 1991, Pag. 433.
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asencial del pacto compromisorio como una I1nstitucion expresa
para el cumplimiento., ya sea por la naturaleza del contrato o
por la voluntad de los propios contratantes al tiempo previamente
fijado en el momento de 1a constitucién, se considera como una
causa normal o natural de terminacion del arrendamienta, por
tratarse de cardcter temporal de acuerdo con su definicién, de
tal manera que la prestacidén ha de realizarse en el plazo
senraladao, en caso contrario no produce efectos normales la
disposicién legal, ya que al sar alterado por una de las partes,
axiste incumplimiento de la obligacién.

Sin embargo en el Contrato de Arrendamiento, la
tegislacién en comento proporciona a los inquilinos, una prérroga
por dos afos mas al téramino del plazo forzoso, siempre que se
ancuentren al corriante en el pago de las mensualidadeas
rentisticas vy 1la soliciten antes de que Ffenazca al plazo
forzosoc estipulado en la relacién contractual.

ta Fraccidén Il trata de Convenioc expreso, que se
aequipars al mutuo consentimiento, toda vez que el convenio se
formaliza por voluntad de los contratantes para la extincidén del
contrato, mediante el cual se estipulan condicionas asenciales
para cumplir voluntariamente con la obligacién,

La Fraccion Tercera se refiere de la nulidad, el
cual es una causa extintiva de las obligaciones, es una sancién
legal que priva a un acto sus efectos propios, en virtud de
vicios existentes en el comsentimianto por cualquiera de las
partes en el momento de la celevracion del Contrato, al respecto
el Articulo 1795 del codigo invocado dispone, wg)] comtrato puede

ser invalidado: [. Por incapacidad lagal de las partes o ds una
de ellas, !l. Por vicios del consentimiento, IIIl. Porque su
objeto, o su motivo o fin {licitoy IV. Porgue al
consentimiento N0 ®e haya manifestacdo en la forma gus la Ley
sstablece® (157).

"Acto Nulo, wes aguel sn ]l gque =i se dan los
elementos de existencia, pero de un modo imperfecto. For este
motivo producen © no eafectos Juridicos, a1l igual qum [ 13
inexistente, produce sus efectos provisionalmente, pues serdn
destruidos de manera retroactiva cuando s etermine 1a nulidad
por la autoridad; hay dos clases ds nulidades, a). Ahsoluta o de

(157) LEYES Y CONIGOS DE MEXICO
5938 Edic. Edit. Porrua,SA.
Mexico, 1991, Pag. 325.
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pleno derscho, b). Relativa o anulabilidad " (158).

La Nulidad Absoluta, se origina con el nacimiento
del acto, cuando se encuentra el mandato en contra de una ley de
Orden Pablico, por ejemplo si el Contrato recae sabre un objeto
imposible o 1ilicito, no puede nacer a la vida Juridica. Y la
Nulidad Relativa, cuando el Contrato se encuentra viciado desde
su nacimisnto, pero produce efectos retroactivos a las partes o
persona determinada, aln sea an contra de una disposicidn legal
establecida, llega a subsanarse daclardndose vdlido.

El Contrato, puede ser daclarado nulo por virtud
del arrendador que dé en arrendamiento por un tiempo mayor que al
del vencimiento de 1a hipoteca, cuando la +finca arrendada
astuviera hipotecada, *8in conmentimiente del acresdor, el
propietario del predio hipotecado no pumade darlo en arrendamiento
ni pactar pago anticipado de rantas por un término que eaxceda a
la duracién de la hipotecs, bajo la pena de nulidad del contrato
an la parts que exceda de la sxpreasada duracion. 81 la hipoteca
no tiens plazo cierto, no podré setipularse anticipo de rantas
ni arrendamianto par m de un afo, ai se trata de fin rustica,
ni par mds de dom m 8, 8l sa trata de fince urbana, 2914"
(159 .

Asi también el Contrato puede ser declarade nulo
por modificar uno existente, cuando se trata de un arrendamiento
congelado, mediants el cual modifica el monto de la ranta, en los
términos del articulo 92 del Decreto de Fecha 24 de Diciembre de
1948 v gHeran nulos de pleno derecho las convenics que en alguna
forma modifiqusn el contrato de arrendamisnto, con contravencidén
de las disposicionss de asta Ley.

{158) GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO
DERECHO DE LAS DBLIGACIONES
54 Edic. Edit. Cajica, 5.A.
Puabla, México 1985, Pdg. 134.

(159) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL S92 EDICION
Edit.Porraa, 8.Aa., Maxico,
1991, Pag. SOl1.

(160) BAZARTE CERDAN WILLEBALDO
LEYES SOBRE ARRENDAMIENTO
PARA EL DISTRITO FEDERAL
Edit.Botas, México, 1945
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Egs nulo también el contrato, que se realiza sobre
una cosa gque ya astuviera dada en arrendamiento a otra persana vy
al arrveandador i diera de nuevo en arrendamiento a otra persana y
par el mismo plazo, igualmente sucede cuando un coopropietario de
en arrendamiento una cosa Sin  consentimiento de las demas
coopropietarios.

Por otra parte, cuando el Contrato es nulo paor
incapacidad, violencia, error, dolo, puade afirmarse gque es un
vicio originario que afecta intereses i1ndividuales o de orden
publico. sin embargo en el arrendamiento produce efactos
provisionales cuando se haya aentregQado la cosa arrendada.

Como se desprenda de los pdrrafos indicados,
produce la nulidad de los Contratos cuando existe vicios ean el
caonsentimiento por ambas partes o una de aellas, desde al momento
de la constitucidn del acto juridico.

Con relacién a la forma del Contrata de
Arrendamiente, en contravencidn de los Articulos 2406, 2407 vy
2448 F, del Ceédigo Civil que establecan, los actos de asta
naturaleza deben ser por ascrito, a falta de ello produce nulidad
ralativa, en virtud de que aun la omisidn de la forma, al
Contrato produce provisionalmente sus efectos, en los términos
del Articulo 2231 del ordenamiento citado, “La nulidad de un acto
Juridico por falta de forma establecida por la Ley ss extingus
por la confirmacidn de aese acto hecho en la forma omitida" (1&61).

“La Nulidad relativa permite que el acto afectadoe
produzca efectos juridicos sn tanto no ha sido decretada, pero
dichos efesctos pueden destruirss por la aplicacidn retroactiva de
la sentsncia en gue se decrste la nulidad; sdlo pusda hacerss
por la persona en cuyo favor se haya ablecido; »1 acto
convalidarse por confirmacién, ratificacidn o renuncia, vy
la accidn pusde prescribir o caducar" (162}

(161) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL 592 EDICION
Edit.Porrua, S.A., Mexica,
1991, Pag. 390,

(162) DICCIONARIO JURIDICO MEXICANA
INST.DE INVEST.JURID. U.N.A.M,
Edit.Porrua, S.A. Maxica 1991,
Pag. 2232.
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La Rescisidén a que se refiere la Fraccién IV del
Articulo Tranucrito, son las mds comungs qQue se presenta en la
prdctica Juridica para dar por terminado el Contrato de
Arrendamienta, el cual generalmente se realiza por resolucion
judicial y son por tncumplimiento de las obligacicnes o por
imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a las obligacionas de
una de las partes, al respecto el Articulo 2489 dispone gl

arrandador puesde exigir la remcisidn del contrato: I. Por falta
de pago de la renta en loca términos prevanidos en los articulos
2452 y 24354; I11. por usarse la coma en contravencién a lo
dispuesta por la fraccion II1 del Articulo 2425 11l. Por el
subarriendo de la coma en contravencién a lo dispussto en el
articulo 2480 (163)

La Primera se presenta cuando, el arrandatario
incumple pagar oportunamente las pensiones rentisticas en los
plazos convenidos, cuanda @&} arrendatartio incurre en mora o
retrazo an el pago de las rantas, canducta con la cual altera los
plazos convenidos en la relacidn contractual, para tal efecto me
permito aclarar cuando la obligacién de hacer, no depende de un
plazo cierto, la responsabilidad comenzard en el momento en que
@l acreedor exija el pago siempra que haya transcurrido el tiempo
necesario para el cumplimiento de la obligacién.

La Segunda, Cuando el Arrendatario destina la cosa
arrendada a un uso distinto de lo convenido o conforme a su
naturaleza, an otras palabras cuando el titular del
arrendamiento ocupa la cosa arrendada para usos diferentesa a lo
expresamente pactado, por la naturaleza del bien, toda vaz que
al edificar un bien destinado para arrendamiento el propietario
cubre los derechos de uso de suelce precisamente para ese fin, vya
que la autoridad correspondiente cobra de acuerdo con la
cangtrucidén y cuando un inguilino hace uso del inmueble para
fines distintos de 1o autorizado, afecta a . los arrendadores
quienes pusden ser sancionados por la autoridad competente en
cuestiones fiscales.

La Tercera, cuando el arrendatario Cede, traspasa
o subarrienda la cosa arrendada, sin consantimiento expreso del
arrandador, principalmente cuando el arrendataric expresamente se
la prohibe traspasar, subarrendar o caeder sus derechos derivados
del Contrato de Arrendamiento y sin eambargo lo efectaa,
contraviniendo esa estipulacién, el arrendador se encuantra en la
posibilidad de dar por terminado el Contrato par esta causal.

{163) LEYES Y CODIGOS DE MEXiCOD
CODIGO CIVIL 592 EDICION
Edit.Porrua, 8.A., Meéxicao,
1991, Pag. 434.
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Asi m1smo, por cualquier siniestro que se presenta
an el bien arrendado por culpa del arrendatario, tambien incurre
an Rescisién dal Contrato, cuando se presenta algun incendio o
inundacién por su culpa y dichos siniestros afectan la estructura
principal o instalaciones del bien dado en arrendamiento, salvo
cuando demuestre que tomé las madidas necesarias para preveerlas
o se haya iniciado por un fendmeno natural.

Por incumplimiento desl arrendador de hacar
reparaciones, después de haber sido avisado por al arrendatario y
omite realizarlas por vanidad, apatia o negligencia, conducta con
la cual el titular del arrendamiento es afectado o impedido de
continuar ocupando el bien arrendada, del cual el arrendatario
tiene derecha de pedir la terminacidén por rescisidn.

Tarmina el arrendamiento por imposibilidad
objetiva del arrendador de dar cumplimiento a su obligacién de
conservar la cosa en astado de servir, en caso de que el
arrendatario se vea privado total o parcialmente del usoc de la
cosa, esto sucede cuando el arrendador al efactuar las
raparaciones, lo afecta por mas de dos meses O priva en forma
parcial an utilizar la cosa arrendada a menos qua acuarden una
raduccién del importe de las rentas, en casoc contrario si ia
privacién as total, es motivo de Rescisidn, tada vez que el
arrendamiento adoleceria de objeto para su existancia,

La Confusién indicada en 1la fraccidén V del
Articulo saralado, s un fanomeno juridico que dista mucho de ser
exclusivoe de los derechas de crédito, generalmente es de
naturaleza sucesoria en su forma testamentaria, en virtud de
acreador y deudor se reune en una sola paersona, par lo que
considero la jimpostbilidad conceptual y Jjuridica que una

obligacidn subsista si no hay dos perscnas diversas para exigirse
de la obligacion, al respecto el Articulo 2208 del Cédigo Civil
dispona "Mientras ss hace la rticién de una herencia, no hay
confusion, cuando el deudor h da al acreedor o éste a aquel”
{164), Figura juridica gque por lo regular no es usable para dar
por terminado un Contrato de Arrendamiento.

Con relacién a la Fraccidn VI dal Articule en
comento, los Contratos también pueden ser Rescindidos, por casos
fortuidos o fuarza mayor.

(164) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL S92 EDICION
Edit.Porrua, S.A., México,
1991, Pag. 387.
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Caso fortuito es el accidente no i1mputable al
deudor que impide el exacto cumplimiento de la obligacidén. Fuerza
Mayor es producido por un tercerg, bien sea por vicios Ocultos
dal bien arrendado, por culpa del constructor o por situaciones
inevitables por los contratantes, ya sea por fenémenos naturales
por citar algunas causas que dan origen a la terminacidn del
Contrato, mismos que evitan cumpliree con el motivo o fin de la
cosa arrendada.

Me permito destacar, respecto al caso fortuito se
suscitan por circunstancias naturales cuando llegan a destruir la
cosa arrendada, como sucedid con loe movimientos teluricos del 17
y 20 de Septiembre de 1985, en el cual muchos da las Inmuables
que Fuaron afectados por el fenémeno natural se encontraban an
arrendamienta, por consecuencia se presentéd la nulidad del acte
por no cumplirse con uno de los elementos de existencia, por
tanto no existia en el comercio para cumplir con los requisitos
axigidaos par 1a ley.

La Expropiacién de 1a cosa arrendada dispuesta por
la Fraccién VII, es una forma de dar por terminado el Contrato de
Arrandamiento, se presenta egte acto juridico cuando dicha bien,
os afectado por algun Decrsto emitido por el C. Presidente de 1la
Repdblica, mediante el cual se establezca que la finca a s8aido
sujeto de eoxpropliacién para causas de utilidad opuablica, para
mayor abundamientc me permito acentuar de los fendmenos acaecidos
al 19 y 20 de Septiembre de 1985, en el cual el Ejacutivo Faderal
axpropid varias fincas que ee encontraban en arrendamiento y con

tal situacién termind la relacidén que existia entre los
particulares, haciéndose acreedores de indemnizaciones por el
axpropiante.

El Articulo 2410 del Cédigo mencionado, dispone
"81i la transmisién de la propiedad se hiciere por causa ds
Utilidad Publica, el contrato ss rescindird, paro el arrendador y
®l arrendatario deberdn ser indsmnizados por el expropiador,
conforme a 10 qua sstablezcs la ley respsctiva® (165). Este
precepto establece una razén légica derivada de los motivos del
acto expropiatorio, 8n el caso de arrendamiento resultan ser dos
partes afectadas por la expropiacidn, por lo consiguiente a 1las
dos deberdn ser indemnizadas de acuerdo con la calidad que
representan de propietario y arrendatario.

(165) LEVES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL S93 EDICION
Edit.Porrua, B.A., México,
1991, Pag. 387.



La Fraccidn VIII y altima del Articulo Qque nos
ocupa, se refiere a 1a eviccidn “Cuando ®l que adquiere una cosa
as privado en todo o en parte de slla, por sentencia sjscutoriada
Yy @en razén de un derscho de tercero anterior a la adquisicidén”
t1646), al respecto el Articulo 2495 del Cédigo Civil an vigor
para el Distrito Fedaral establece, “gy el predic dado en
arrandamjiento fu do judicialmente el contrato de
arrendamisnto mencs que aparsica qus sa calsbreé
dantro de los sssents diss anteriores al secusstro de la finca,
en cuyo caso sl arrsndsmisnto podrd darss par concluido" (167).

e la transcripcién anterior, sa desprende
circunstancias excepcionales para dar par terminado el
Arrendamiento, como e@s el caso del secuestro de la finca que fue
enajenada después por remate judicial, a peticidn del adquirente.

Por otra parte, considerc nacesario dastacar que
la Terminacion del Contrato de Arrendamianto se prasanta
también en forma Unilateral en los siguientes casos:

Cuando la Relacidn Contractual se formaliza por
tiempo indefinido o bien cuando los contratos toman la Ffigura
juridica de Tdcita Reconduccidn en los términos de los Articulos
2484 vy 2487 del Cédigo Civil en vigor, que disponen "S81 despuds
de terminado sl arrsndamisnto y su prérroga, si la hubo, continua

1 arrendatarioc sin oposicién en sl goce y uso dal predic y dste

ristico, %e sntenderd rencva el contrato por otro afko. En el
casq del articule antericr, ei el predio fuere urbamnn, el
arrvendamiento continuard por tiempo indefinido, y al arrendatario
debera pagar la rsnta que corresponda al tiempo que exceda al del
contrato con arreglo a lo que pagaba" (168), en estos casas
Nuestra tegislacion faculta a una de las partes dar por terminado
el arrendamiento, sin tomar en consideracidén la voluntad de 1la
otra, atribucidn otorgada expresamente en el Articulo 2478 dal
Cédigo aludido, gue dispone “Todos los arrendamientos, ssan de
predios rusticos o urbanos, qus no se yan celebrade por tiempo
expresamante determinado, concluirdn a voluntad de cualquiera de
las partes contratantes, previo avisoc a la otra parte, dada ®n
forma {indubitable con do s de anticipacién si el predio es
urbane, y con un afo si es rustico" (149).

(1&44) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIvVIL S92 EDICION
Edit.Porrua, 8.A., México,
1991, Pag. 387.

(167) 1DEM. Pag. 435.

(168) 1DEM. Pag. 435.

(169) IDEM. Pag. 435.
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Igualmente se presenta, en la Prérroga de los
Contratos hasta por dos afos mas contempladc en el Articulo 2448
€ del ordenamiento invocade, "La duracidn minima de todo contrato
de arrsndamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion
ssrd de un afo forzomo para arrendador y arrendatario, que seré
prorrogable, a vountad dal arrendatario, ha por dos afos mée
siempre y cuando se sncuentre al corriente en el pago de las
rentes”" (170}, situacidén que ni siquiera en forma accidental se
toma en cuanta la voluntad del arrendador, taoda vez que las
disposiciones de Orden Pablico e Interés Social no toma an
consideracién los intereses particulares, sino la proteccisn de
la clase m&s débil economicamente, en virtud de la inesstabilidad
de éstos atafe directamente al Estado, puesto que interesa la
voluntad del inquilino de ejercitar el beneficio o no.

Otra da las formas de terminacidén de las
obligaciones en el arrsndamiento, se presenta la subrogacion
debidamente determinada en el Articulo 244B H del Cédigo en
comento, “El arrandamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacidn no termina por la muerte del arrendador ni por la dsl
arrendataria, sino esdlc por los motivaos tablecidos en las
leyes."” (171). Como se trata de la proteccidén de la vivienda
familiar, los causahabientes del arrendatario necesariamaente han
de ser, el cdnyuge, @l concubino, los hijos ¢ sus ascendiantes
tanta por consanguinidad como por afinidad, esta subrogacidn
surtird sus efectos wiempre y cuandc el famtliar de gue se trate
haya habitado real y permanentemente el inmueble en vida dal
arrandatario.

"L.a Bubrogacidén es una forma de tranamitir des las
obligacionas por cambioc de acrsedor, qQue s& opsra por ministerio
de ley en los casos en que un tercero pags al acresdor cuando
tisna interés juridico en el cumplimiento de la deuda, o bien,
cuando por un convenio entre el acresdar y un tarcero, agquél
transmite a éste por virtud de un pago que recibe, tados los
derechos que tiens contra su deudor” (172).

{170) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO CIVIL 592 EDICION
Edit.Porria, 8.A4., Meéxico,
1991, P&g. 424.

(171) IDEM. Pag. 425,

(172) ROJINA VILLEGAS RAFAEL
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL
TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES
TOMD III, 108 Edic. Edit. Porrua,8.A.
México, 1981, Pag. 470.
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La Subrogacidn se realiza en dos formas, legal y
convencional.,

La Primera, opera por ministerio de Ley, cuando un
tarcero que tiene interés Jur:dico en el cumplimiento de la
deuda, paga al acreedor, subst:tuyendose de pleno derecho en sus
acciones, facultages y privilegios, por 1o consiguiente sasta
subrogacidn es un acto juridico untlateral que sélo implica ta
manifastacion de voluntad del tercero, con el fin de substituirse
en los derechos dal acreedor, en ésta no hay un contrato o acto
Juridica bilaterai, va, que el tercero no requiere ni del
consentimiento del acreedor, ni del deudor, basta con que tenga
interes Juridico en el cumplimiento de la obligacion.

La seqgunda, es @&l acuerdo celebrado entre el
acreedor y un tercero, por virtud del cual éste adquiere de
aquel, mnagiante un pago que le hace las acciones y privilegios
aenistentas zontra el daudor. En este casa, la subrogacién
implica un acto juridico bilateral, entre acraaedor y tercero para
la tansmisidén de la obligacidn.
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v. 2. PROCEDIMIENTOB JUDICIALES EN RELACION

AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Del Contrato de Arrendamiento se derivan cinco
tipos de Juicios que sa promueven ante los Juzgados dal
Arrendamiento Imnmobiliario, por lo consiguiente paso a sedalar an
forma genérica el procedimiento de cada uno de ellos:

Iv. 2. 1. EBPECIAL DE DEBAHUCIO

El Juicio Especial de Desahucio, es un
procedimiento sumario, regulado por los articulos 489 al 499 del
Capitulo IV del Titulo Séptimo del Cddigo de Procedimientaos
Civiles en vigor para el Distrito Federal.

=] inicia este procedimiento por falta de pago
de dos o mds mansualidades y como requisito fehaciente para el
ejercicio de este derecho, debe acompadfarse al escrito inicial de
demanda el Contrato de Arrendamiento como base de la accién, a
bien se justificard por medio de informacidén testimonial, prueba
documental o cualquier otra bastante como madio praparatorio a
juicio, con el cual se justificard la relacién contractual.

El Procedimiento, una vez presentada la demanda
con los requisitos aludidos, arigina su admisidn Y el
raquerimiento por parte del Juez al demandado para que en el acto
de 1la diligencia justifique con el raecibo correspondiente estar
al corriente en el pago de las rentas, en caso contrario, se le
previene que proceda a desocupar la localidad arrendada en los
siguientes plazos: treinta dias si la finca sirve para
babitacidn, cuarenta si sirve para giro comercial o industrial vy
noventa i fuere rustico, con apercibimiento de lanzamiento a su
costa si no lo efectua, emplazdndolo en e! mismo acto, para que
dentro del término de nueve dias habiles ocurra a oponer
excepciones que tuviera. En @l propio proveido, ordena que para
el supuesto de no acreditar encontrarse al corriente en el pago
de las rentas reclamadas, podrd embargarsele blenes suficientes
de su propiedad para garantizar las pensiones aludidas, naciendo
el raquarimiento como al ejecutarse el lanzamiento.

61 en el acto de la diligencia justifica el
arrendatario, c¢on los recibos correspondientes, haber hecho el
pago de las pensiones reclamadas o exhibiere copia sellada por la
Oficina Central de Consignaciones, por la Oficina de Partes Comin
del Tribunal o por un Juzgado, ol ofracimientoc de pago a los que
hubiere acompafado los certificados de depésito respectiveos, sa
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pediran los certificados recibidos, los cuales suspenderd la
diligencia, asentandose constancia de @sta situacitn en el . acta
para dar cuenta al Juzgado, st se exhibiere el importe, sa
mandara entregar al actor sin mas tramite y se dard por terminado
al procedimiento del Juicio.

La falta de pago o la exhibicién de los recibos o
de las copias de los escritos de ofrecimiento de page, en el
momento de la diligencia, se procede al ambargo de bienas
propiedad del deudor suficientes para garantizar el adsudo
reclamado, como consecuencia se decreta en la sentencia al
desahucio, asi como la improcedencia de la excepcionas opuastas.

Emitida la resolucién de lanzamiento en contra del

demandado dabe notificdrsele personalmente, transcurrido el
término de cinco dias s8in gqua el inquilino haya recurrida dicha
resolucion, 68 declarard ejecutoriada vy se le notificara

personalmente que cuenta con &l término de treinta dias naturales
para que desocupe voluntariamente el bien arrendado, apercibido
de lanzamiento a su costa.

Sin embargo, si durante el plazo fijado para el
dasahucio, @l inguilino exhibe el recibo de las pensionas debidas
o bien el importe de las pensiones se hace fuera del término
sefalado para el desahucio, se dard por concluida la providancia
de lanzamiento, condenidndose al pago de costas causadas. Si ssto
no fuera posible y una vez transcurrido el plazo otorgado al
inquilino para que desocupara el inmueble dal cual haya hecho
caso omiso, se turnaria el expedients a la OQOficina Central de
Notificadores y Ejecutores, para cumplimentar la resolucién, en
al cual se autorizard la fractura de cerraduras y el uso de la
fuerza pablica si para el caso de la diligaencia fuera necesario
Yy se le dara posaesidn del bien raclamado al arrendador o a quien
sus derachos represente. En ese acto se dard por concluido el
Juicio de referencia.

Como se ohserva, que la excepcidén que pone tédrminc
al Juicio analizado, es el pago de las prestaciones reclamadas,
“Las excepcionss dilatorias son improcedentes y gue deben
desechar conforme lo ordsna el articulo 498 del Cdédigo L]
Procedimientos Civilas y como sxcepcién wseialan los articulos
2431 al 2434 y 2445 del Cédigo Civil, e concedan al inguilino
para no pagar renta cuando por caso fortuito o fuerza mayor se
impide totalmente al arrendataric al usc de la cosa arrendada, no
.8 ca r& renta mientras dure @l impedimentoj; s! solo se impids
en parte el usc de la cosa, padrd el arrsndatarioc psdir 1la
reduccién parcial de la renta; si la privacién del uso proviens
de la eviccién del predio y si el arrsndador procedid de mala e,
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responderd tambidn de dafos y perjuicios; y que w1l arrsndatario
que por causa de reparaciones plerda el umc total o parcial de la
cosa, tisne derschoc a no pagar e} precio del arrendamiento.
Incusstionablaments eon las excepciones parentorias, si se toma
an cuenta los precedentes el primer articulo indicado, por lo
tanto no deben qguedar incluidas en taless dasschamientos lawm
excepciones dilatorias, como la incompestencia, litispsndencia,
falta de persconalidad, que s{ pusden y deben ser admitidee vy

tramitadas por ®] Jumz del conccimiento" 1732,

La Sentenc:a que decreta al Desahucio, @6 apelable
an efacto devolutivo, en caso de nagarse es apelable en ambas
efectos, obviamente que en el primar caso no guspends el
procaedimiento, toda vez gue indepandiantemente gque las autos
originales se reamiten a la Sala del Tribunal Superior de
Justicia, para la Resolucidén del Recurso interpuesto en contra de
la Sentencia, debe integrarse la Seccién de Ejfecucidn, empero
para que el Juzgador autorice la citada Ejecucién, el interesado
debe garantizar los posibles dafos y perjuiclios que pudieran
ocacionarle a la parte contraria por efectuarse sl lanzamiento,
para ol supuesto de que la Resclucidn fuese revocada o modificada
por el Tribumal de Alzada, en este caso log daFfos y perjuicios
que se ocacionarian, se cubririan con la garantia ofrecida por la
parte ejecutante, la cual camprende la devolucién de la cosa, sus
frutocs e intereses y la idemnizacidn de dafos y perjuicios, la
Legislacidn Procesal determina que la Fianza serd el equivalente
pOr un ano de renta.

En el Segundo casaq, suspende el procedimiento,
hasta en tanto sesa resuelto conforme a derecho el recurso
intentado. Asi mismo deba considararse tomando como base el
primer caso, que al determinarse qua debe ejacutarse la
Bantencia, previo el otorgamiento de la Fianza mencionda, no
puede aestimarse en contra de preceptos Constitucionales, an
virtud de que al garantizarse el acto juridico, se establece el
equilibrio de las dos exigencias discordantes de la Justicia,
cubriéndose los requisitos necesarios para conservar la materia
litigiosa durante la tramitacidén del recurso y en la hipotesis de
haberse realizado el embargo sobre bienes propiedad del deudor,
eoxiste disposicidn expresa de la Ley que sardn davueltos con
todos sus frutos, intereses e i1ndemnizacidén de dafos y periuicios
en caso de que la Sentencia fuere revocado por al Superior
Jardrquico.

(173) SEMANARIO JUDICIAL SEPTIMA EPOCA
SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN
MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO
AMPARD EN REVIGION &80/80
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Una vez resuelto el Recurso interpuesto y en caso

' de que sea favorable a la actora, los bienes embargados, salen ' a

remate para que con su producto e cubran las pansiones
rentisticas adesudadas,

En virtud de tratarse de un Juicio Especial, en la
contestacion el demandado debe interponer las excepciones vy
daefensas que considere conveniente con las pruebas idéneas,
independientemente la de pago que se ha expresado, si se trata de
Nulidad del dorumento base de la accidén consistente en alguna
firma falsa, deberda ofrecerse la pericial en examen técnico

Caligrafica y Graféscopa, sefalando detalladamente en los
términos que debera desahogarse, en caso de vicios an el
rons@ntimiento deberd demostrarse también mediante pruebas, asi

mismo si trata de reparaciones u oOtras semejantes, daberd
ofrecerse la pericial en Ingenieria para que determine en gque han
consi1stido las raparaciones o mejoras. También de éstas se le d&
vigta a la parte contraria para que en al término de cuarenta vy
ocho horas designe perito por su parte, en caso cantrario le es
designado por el Juzgado, en el proveido se sedala fecha y hora
para el desahogo de las pruebas admitidas, una vez realizada se
cita las partes para oir sentencia que en derecho carrasponda.

v, 2. 2, TERMINACION DE CONTRATO

Es un Juicio da Controversia de Arrendamiento, que
se promueve ante los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario,
cansidaro necesario subrayar que este Juicio su caracteristica
principal es la wunilateralidad, puesto que sa promueve
generalmente cuando una de las partee no pretande continuar con
el arrendamiento, para tal efectoc cuando an ta ratacidén
contractual se determina plazo fijo o fecha de su datermicidn,
cualquiera de las partes puede ejercitarlo dentro de 1os diez
dias comunes despuds de haber fenecido el término del contrato,
para oponerse en la continuacidn del wusc o goce del bian
arrendado, en caso contrario la relacidn cantractual se conduce
por tiempo indefinido, tomande la figura juridica dasnominada
Tdcita Reconduccidn, o bien suele suceder que al contratoc se haya

calabrado sin que se haya sefalado fecha de su conclucién, an
astos casos también puede darse por terminado a voluntad de
cualquiera de las partes, previo aviso a la otra aen forma

indubitable con dos meses de anticipacidn, mediante Oiligencias
de Jurisdiccidn Voluntaria, en la cual se notifica a cualguiera
de la partes la voluntad de dar por concluido un  arrendamiento
por tiempo indefinido, dicha diligencia no tisne afacto de crear
al término de duracién del Contrato de Arrendamiento, ni prdrroga
de 1a misma, sino el ldpso de sesenta dias como mdximo que se le
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otorga para que desocupe voluntariamente la localidad arrandads,

an caso de omigidén de dicho plazo, resulta improcedante easte
procedimiento. Las etapas procesales del Juicio en comento,
acorde al Cédigo de procedimientos Civiles en vigor para el
Distrito Federal son:

PRIMERA: Comprandes la pramantacién del Escrito
inicial de damanda ante la Oficialia de Partes Comun a los
Juzgados de la Rama de gue se trate, para ser remitido al Juzgado
en turno, que deberd reunir los requisitos ordenades por la
Legislacidén citada, conaistente en al Tribunal en el cual se
promueve, nombre y domicilio del actor y demandado, objeto de la
damanda, hechos y fundamantos de deracho en los cuales se basa la
accidn, en cuanto a la competencia no se determina por sl monto
del negocio, toda vaz gque los Juzgados mencionados fueron creados
axclusivamante para conocar conflictos de Arreandamiento
Inmobiliario, por tal razén no importa la cuantia de loa asuntos
que s® presentan, con el escrito inicial de demanda y exhibicidn
del Contrato de Arrendamiento, copias simples para sl traslado a
la parte que s requerido a Juicio, para que el Tribunal
considare que efectivamente le asiste deracho de ejercitar 1la
accldn, con ello se define la existencia del arrendamiento,
congacuantemente el Juzgado emitae auto admisorio a trdmite de la
demanda propuesta.

t.os wofectos de la presentacién de la demanda en
términos dal Articulo 258 del Cédigo de Procedimientos Civiles,
8an:  srnterrumpir la prescripcidn, si no lo esté por otros
mudios, eefalar el principioc de la instancia y determinar el
valor de 1 pr ciones exigidas, cuandoc no pueda referirse a
otro tiempo” (174).

SEGUNDA: Eata wngloba el Emplazamiento a la parte
contraria, miema que daeberd4 hacerae personalmente 6 mediante
citatorio a fin de gue an horas hébiles espere al Notificador vy
para @l supuesto de hacer camo omiso, se le dajard4 la Ceédula con
las copias de traslado a la persona que se encuentre presante en
el domicilio del demandado, para tal efecto contestard la demanda
instaurada en au contra dentro de 1los cinco dias hdbiles,
contados a partir del siguients dia de la notificacién, quien
dabard referirse a cada uno de 1laoas hechos confesdndolos o
nagandolos, expraesando los que ignore por no ser propias, las
prestacionsa reclamadas, simultaneamente hard valer oxcaepciones
y defensas cualquiera que sea su naturaleza, a no ser de cardcter
superveniente y en la misma deberd plantear la reconvencidén, del

(174) CODIGD DE PROCEDIMIENTO CIVILEB

PARA EL. DISTRITO FEDERAL
Edic.Delma, Maxico 1991, Pag.&67
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reconvencidn. del cual el Juzgador deberad analizarlo en estricto
derecho si1 se realizd dentro del término concedido, si fuere asi
emitira el Acuerdo respectivo, para el supuesto de que se hayan
hecho valer excepcilones y dafensas se otorgard término de tres
dias hdbiles a la parte contraria para que las desahogue y cinco
dias para que conteste la Reconvencidn instaura en su contra vy
el TYribunal emitird el proveido que an derachc corresponda,
sefalando dia vy hora para que tenga verificativo la Audianc:a
Previa vy de Conciliacidén, praviniendo a las partes que para el
supuesto de no comparecer sin causa justificada, ee les impondrd
una multa, ésta medida de apremio es determinado por el Juzgador,
sin embargo el Cédigo Procesal determina coma maximo al
equivalente de ciento veinta dias del Salario Mimimo Genaral
vigente.

Para el caso de gque la Contestacién da la Demanda,
Excepciones y Defensas, Reconvencién, no se efectuara dentro de
los plazos seralados, sin que medie peticidén de parte se
declarard Rebelde, del cual el Juzgador axaminard cuidadosamente
si las citaciones u notificaciones se realizaron conforme a
derecho, ®Bn caso contrario se mandard reponer al procedimiento e
impondrd una correccidn disciplinaria al notificador, cuando
aparezca rasponsable.

Par otra parte, cabe seralar que para 8! supuesto
da que se presente lo descrito en el pdrrafo qua anteceds, el
rebalde no se le considerara confeso de los hechos reclamados, se
le tendrd por contestada la demanda en sentido negativo y an los
casos de que el emplazamiento se realice por edictos.

Los efectos del emplazamiento acorde a lo
dispueston por el Articulo 259 del €édigo invocado, son: I.
Prevenir el juicio en favor del Jjuez que lo hace; Il. Sujetar al
amplazado a seguir el juicic ante el jusz que lo plazd, do
compatsnte al tiempo de la citacién, aunque despuss deje des serlo
con relacién al damandadoc porque éete cambie de domicilio, o par
otro motivo legal; IIl. Obligar al demandado a contestar ante el
Juez ques lo emplazd, salvo sismpre el derscho de provoc
incompetencia; IV. producir todas las consscusncia de la
interpalacién Jjudicial, si por otros madios no es hubiere
constituido ya en mora el obligadoy V. Originar el interés legal
ean la obligaciones pecuniarias sin causa de reéditos" (175).

(175) CODIGO DE PROCEDIMIENTD CIVILES
PARA El. DISTRITO FEDERAL
Edic.Delma, Méaxico 1991, PAaQ.&67
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TERCERA: En la Audiencia previa y da Conciliacidn
la autoridad, determina la legitimacion de las partes y para el
supuesto oe que el demandado haya i1nterpuesto alguna Excepcion de
Conexidad o Litispendencia, S& manda a realizar la inspecci1én
judicial ante al Juzgado que se haya sedalado que se ventila
algan Juicio del actor y demandado, en el cual sa trate de !los
mismos hechos sobre la misma cosa, siendo asi determina si dabe
turnar el expediente en el otro juzgado o no, esto se determina
el primero que haya emplazado a juicio al demandado, en coso
contrartio se continia el procadimiento en ese juzgado segun
carresponda, en dicha audiencia exhorta a las partes para que
solucionen sus diferencias de comun acuerdo y on el supuesto de
no arreglarse amigablemente ®n esa diligencia se abre el juicio a
prueba por el tarmino de diez dias habiles para que las presenten
conforme a darecho, trascurrido el plazo citado, el Juez dicta
auta admisorio,- en el cual determinard cuales son acaeptadas
saeralande dia v hora para su desahogo, tomando en considaracidn
@l tiempo necesario para su preparacion, la Ley procesal ordena
que eerd dentro de los treinta dias siguientes, la audiencia se
celebrard con las pruebas preparadas, s1 fuere necesario se
designard nueva fecha y hora para la continuacidn de la Audiancia
de Ley, las puebas consisten an:

CONFESIONAL, DOCUMENTAL, TESTIMONIAL, PERICIAL,
INSBPECCION, FOTOGRAFIAS, INSTRUMENTAL, PRESUNCIONAL

El Juez debe admitir como medios de prueba, todos
aquellos elesmentos de conviccién que las partes ofrezcan para
conocer la verdad sobre los puntos controvertidos, E1 Juez puede
valerse de cualquier persona, sea parte o tercerce y cualquier
cosa O documento, siempre y cuando sean convincentes y no sean
prohibidas por la Ley ni sean contrarias a la moral. Considero
pertinente w®efalar que las pruebas ofrecidas por las partes,
deben encontrarse relacionadas con cada uno de los puntos
controveartidos. tas Pruebas supeaervenientes, deten axhibirse
dentro de los tres dias siguientes de haberse tenido conocimiento
hasta antes de citar para Sentencia.

CUARTA: La audiancia de ley es para desahogar

todas y cada una de las pruebas ofracidas y admitidas a las
partes, concluida la recepcion y desahogo de las pruebas, se pasa
al pariodo de alegatos, primero o1 actor y enseguida el

demandada, @l Ministerio Pablice alegara en los casos que
intervenga, queda prohibido la practica de dictar los alegatos a
la hora de la diligencia, los cuales seran verbales, pueden las
partes presentar conclusicnes por escrito.
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emitirse dentro de los quince dias sigulentes, conforme las
labores del Juzgado. Publicada la Sentencia Definitiva, la parte
que le causa agravios, dentro del! término legal debe recurrirla
mediante el recurso que en derecho proceda en al supuesto de no
ejercitarlo dentro del plazo marcado por la ley, quedard Ffirme
y causard estado, pasando a la categoria de cosa juzgada.

IV. 2. 3. REBCISION DE CONTRATOD

Esta figura Jjuridica, puede ser ejercitada por
cualquiera da los contratantes y se fundamenta en el
incumplimiento de alguna de las abligaciones cantraidas
expragsamanta en el Contrato de Arrendamiento y se ejercita en
cualquier tiempo, durante la vigencia del arrandamiento o después
de ella, para tal efecte considasro oportuno indicar que ésta
Juicio e8s uno de los mds comunes gue se suscitan en la prdctica
Juridicas

El {inquilino tiene darecho dm Jjercitar aata
aceidn, cuando wl Arrendador no entrega la cowa arraendada en el
tiempo convenido o bien no efectia alguna raparacién en el bien
arrandado afectando el bieneastar del ingquilino, o si lam realiza
con las reparaciones prive an forma parcial o total del uso o
goce ds la cosa al arrendatarioco y no se disminuya el importa de
la renta, © bien cuandoc la cosa arrendada no cumpla con las
condiciones de higiena y salubridad necesaria.

El Arrendador, generalments ejercita esta accioén,
cuando @l 1inquilino no cubre el importe de las mensualidades
rantiaticas en el tiempo convenido o incurre en mora, porque
ocupa el blen arraendado para fin distinto para el cual fue
arrandado, por subarrendamiento en todo o en parte sin el
consantimiento expreso.

Cabe se’alar, que la reclamacién que sa realiza
par asta via, dabe dJdemostrarse Fehaclientemente que «l
Arrendatario incurrié en mora en el page de las raentas,
dabiéndose acreditar con documentacidén fehaciente que se la
raclamé el cumplimiento de esa obligacidn, para avitar que se
canduzcan con actuaciones de mala fé&, de lo contrarioc se podria
suponer que 8 evitd el pago para hacar {ncurrir en dicho
1ncumplimiento, toda vez que en la vida cotidiana diversas
permsonas fisicas o morales ofrecen comao cortesia al Arrendatario
cobrar las rentas en la localidad arrendada y mds todavia cuando
an @]l documento base de la accién no se detarminé el lugar de
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an el documento base de la accidn no se detarmind al lugar de
pago, en virtud de que muchos Arrendadores tienden a wutilizar
faormas comunes que encuentran en papalerias, las cuales estan
alaboradas en forma generica, tratando de adecuar BUS
nacesidades particulares, en machotas impresos, podria suceder
que aun mencionado el domicilio en el cual debe cumplirse con la
obligacitn y sin previo aviso se cambie, sin que haya cumplido el
periodo del arrendamiento. Situaciones que el Juzgador tama en
congsideracidn, para svitar qQue las partes alteren el espiritu de
la Ley, preacisamente para el supuesto de no acreditarlo an forma
fehaciente se declarara improcedente su accidn debido a que
funda en simples manifestaciones, el procedimiento se dasarrolla
en loas mismos términos de los mencionados en el Juicic anterior.

V. 2. 4. PRORROGA DE CONTRATO

S8 ventila con el mismo procedimiento que los
anteriores, en B8l cual se solicita se prorrogue por dos afRos ma&s
@l Caontrato de Arrendamiento, para esta figura juridica el
Juzgador toma en consideracidén dos elemantos constitutivos para
su procedancia:

El Primero que se realice dentro de 1los diez
dias antes de fanacer la vigencia de la relacién contractual,
toda vezr que si se efectua despuds de haber concluido el término
forzoso no es posible prorrogarlo, ya que lo gque no existe no
puede ser prorrogado.

El sagundo, acreditar que se encuentre al
corriente en el paga de las mensualidades rentisticas, por ser
una obligacidn exprasa an la relacion contractual como

contraprestacion por el uso y goce del bien arrendado.

Iv. 2. &, PAGD DE PEBOS

Cabe sefalar que este procedimiento es un
Juicio Ordtnario Civil Y 58 deriva da los procedimientos
sefalados, an virtud de que se reclama el pago de las
mensualidades rentisticas adeudadas, se 1intenta cuando al
1nquilino no cubre la contraprestacion pactada por el uso y goce
de la localidad ya que en la vida cotidiana generalmentes los
arrendatarios desocupan las locaiidades, antes de que se ejecute
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la Sentencia en el cual se les condena a la desocupacien vy
antreaga del! bien arrendado v al pago de las pensiones
rentisticas, con  aste procedimiento se opbtiene el pago de las
rentas adeudadas po+r el arrendatario o al fiador solidario.

Como quedo precisado en parrafos anteriores,
el objeto de este juicio es cobrar las rentas adeudadas por el
inquilino, la esencia principal en que se diferencia con los da
Contravarsi1a de Arrendamiento, astriba en el término para la
contestacién ce la demanda, se le octorga el plazo de nueve dias a
partir de 1la notificacien, para que conteste la damanda
1nstaurada en su contra y con ello se forma ia trilogia
procesal, esta accién debe ajercitarse dentio de los seis meses
siguientes a que se tenga conocimiento del adeudo, en caso
contrarioc precluird ese derecho.

IV. 3 RECURSO0S

Los Recursos Judiciales se clasifican en
Ordinarios y Extraordinarios, esta divisién depende de las
diversas especies de recursecs que cada legislacidén establece, los
primeros se interponen en contra de autos durante el trascurso
del procedimiento, o en contra de Sentencias gque no han causado
@ jecutoria, mientras que los segundos solo pusden ser
interpuestos en casaos concretos y determinados y después da
fenecido el juicio y solo cuando no exista algun recursc
ordinario mediante el cual se ejercite algun agravio. En 1los
Jucios de Caontroversia en Arrandamiento al igual que en los
Ordinarios, figuran laos siguientaes:

v, 3. 1. REVOCACION

Procede este recurso contra decretos, autos vy
Sentencias Interlocutorias, con el objeto de que 86 modifique,
debe solicitarse por escrito dantro de las veinticuatro haoras a
partir de la notificacion y debe interponerse ante sl mismo Juez
que dicté la resolucidén recurrida, ddndose vista a 1la parte
contraria vy ia resolucion el Juez debera pronunciarla dentro del
tercer dia, para el supuesto de que dicha resolucidn sea
negada, no admite mas recursos que al de responsabilidad.

v, 3. 2. APELACION
Este recurso debe interponerse ante el Juez de
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primera instancia para que el Tribunal de Segunaga modifique o
revoque la resolucidén contra la gue se hace valer, son apelables
por regla general. los autos v las sentencias; en ningun caso los
decretaos, pero no todos los autos y todas las santencias son
apelables, sino aquellos que se pronuncian en juicios de cuantia
mayar a cinco mil pescs, la Legislacidén Procesal no a previsto a
aquellos Juicios en los que las prestaciones gque se vemandan no
s@ puede fijar el valor econdmico a las cuestiones litigiosas,
por ser é&stas de indole maral, pero es posible subsanarse con lo
dispueste por el Articulo 426 Fraccién I, del Cdédiga de
Procedimientos Civiles que previena “Hay coss juzgada cuando la

Senteancias causa sjecutoria. I. Las seantsncias pronunciadas en
Juicio cuya interes no de cientc ochenta vy dos al
salario minimo diario gen 1 vigente sn sl Distrito a
excepccidén de las dictadas en lam controversias en materia de
arrendamiento ds fincaw urbanas destinadas a habitacidn" (176).
La Apelacidn, sa@ debe interponer si es contra una Sentencia
Definitiva, dentro de 10s cinco dias a partir de la notificacidén,
s1 se trata de auto o interlocutoria deberd hacerse dentro de
tres dijas siquientes a la notificactén, los tarminos sefalados
son improrrogables.

Las apelacionass sea admiten en efecto devolutivo,
o en ambos, el primerc pracade contra autos o Ssntencias
Interlocutorias que no paralizan ni ponen término al juicio, el
objeto es que el Tribunal de Alzada confirme o revoque la
resolucién recurrida, para la tramitacdién del recurso el
infarior manda constancias suficlentes sin que se suspenda el
procedimiento, ya que sa& continaa s1n qua evite Jurisdiccidn
al Juez de Primera Instancia. El segundo, suspende la eljecucidn
de la sentencia o del auto que pone fin al procedimiento, hasta
en tanto se resuelva conforme a derecho.

Admitido el Recurso en cualquiera de sus efectos,
el Juez citard y emplazara a la partes para que comparezcan ante
el Tribunal de Alzada y hagan valer sus derechos ssgin convenga
y para tal afecto se remitirdn las Constancias en Copta
Certificaga o en autos originales sagan corresponda.

El Tribumal Superior toma contacto con el procesa
impugnativo desde el momento en que revisa la admisi1én del
recurso hecho por el i{nferior y confirma o revaca la calificacion
del grado, con competencia propia ordena que los autos gueden a

(176) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DISTRITO FEDERAL.
392 Edic.Edit.Porrua, S.A.
México, 1990, Pag. 101
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disposiciden del apelante en la secrataria, por al termino de ley,
para gque exprese agravios, si los prasenta se corre traslado a
la contraria vara que los canteste.

v, 3. 3. REPOSICION

En nuestra derecho, la reposicién se difarencia
con la Revocacién por el drgano jurisdiccional que emite la
resolucion impugnada. Cuando se trata de un Tribunal de Primera
Instancia el Recurso se denomina Revocaciéon y cuando es de
Segqunda Instancia se le llama Reposicién, Ffuera de asta
diferencia, en su 2sencla ambas instituciones son iguales, de tal
forma que proceden los mismos efectos juridicos,

v, 3. 4. QUEJA

Este recurso es una institucion andmala, qusa
destaca por ser un proceso impugnativo cuando se tramita ante
tribunal distinto del gque pronuncid la resolucidn impugnada y eas
simple procedimiento impugnativo cuando sa tramita ante el praopio
érgano jurisdicional del que forma parte al funcionario en
contra de guien se hace valer.

La palabra quaja, s&@ aplica a wuna verdadera
acusacién contra los funcionarios judiciales, cuando cometen
faltas oficiales en el desempado de sus labores, por 1o cual se
considara un verdadaro recurso, mediante él se obtiene la

revocacién o resolucion de una decisidn judicial propiamente
dicha, actuando como medio disciplinario para sBancionar las
omisiones o dilaciones, @ inclusc para nulificar axcesos o
defectos an que puede incurtvir el Ejecutor, su amplitud abarca
tanto los actos doi Juez y el Secretario.

El Articulo 723 del Cédigo de Procedimiantos
Civiles, determina que Procede en los siguientes casos:

“1. Contra el Jusz que sa nisga a admitir una
demanda Q conoce de aoficio la
personal idad de un 1litigante antas del
emplazamiento,

11. Respecto a las intarlocutorias dictadas
para la esjecucidn de ssntencias,

163



111. Contra la denegacidn da apelacién,

IV. En los demés caso8 ftjados par la
Lay." az7)

La Legislacién procesal, no determina los efectos
de este racursa, pero elios son la consaecusncia necesaria del
objeto que se persigue, qua no puede ser otro que poner fin al
agravio que presupone la queja, ya que sin agravio no hay medio
de impugnacidn. Si el agravio consiste ean una resolucién ilegal,
el afecto serd rescindir y sustituir lagalmente segun
carresponda, se ratifica como un acto procesal violator:io de la
Ley, los efectos serdn nulificar y obligar a la responsable a
efectuar el acto con arreglo a la ley y asi sucesivamente.

La interposicién sard ante sl Superiar inmediato,
dentro de las veinticuatro horas en que surta sus efactos la
notificaclion, debe estar fundado y motivado vy dentro de
veinticuatro horas siguientes se le hard saber a la raspaonsable
mediante un escrito adjuntando copia de los agravios, del auto
recurrido vy dantro del tercer dia informa al Superior inmediato
dabiendo resolverse dentro de los tres dias siguientes. Oebe
intentarse siempre y cuando no haya otro recurso que pueda
activarsa, en caso caontrario serd4 desechado y se impondrd a la
parte quejnsa una multa hasta de quince dias del Salario General
Vigente.

Iv. 3. 5. RESPONSABILIDAD

Este racurso tiene como finalidad, determinar la
respaonsabilidad civil en gue incurran los jueces y magistrados en
el desempedo de sus funciones, e infrinjan leyes por negligencia
o ignorancia inexcusables. Para tal efacto debe de intentarse
hasta que haya concluide definitivamente par sentencia con
autoridad de cosa juzgada tanto formal como material, porque
mientras no 88 conozca la verdad legal relacionada con la
cuestidn litigiosa, puede sucedar que no exista responsabilidad y
se debe hacer valar dantro del afo aiguiente al dia en que se
hubiere dictado la sentencia o auto firme, ademas el interesado
debe agotar primeroc los recursos que la Ley concede contra la
resalucisén, sin este requisito no debe admitirse la demanda. Cabe

{177) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DISTRITO FEDERAL.
394 Edic.Edit.Porrua, S.A.
México, 1990, Pag. 165.
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aclarar que este no es propiaments un rscurso que sino una accioén

para obtener mediante ella el pago de los dafos vy perjulcios
producidos por una sentancia 1legal.

Iv. 3, 4. APELACION EXTRACGRDINARIA.

Comprends @]l Segundoc grupo de los Recursos y como

su nombre o indica, praocede unicamente an daterminadas
situaciones procesales, que no se aplican por analogia a otras
previstas por ellas. Mediante la cual no [-1:] ocbtisne

confirmacidn, ravocacidn o modifiacidn de una sentencia o da un
auto, ya sea definitivo o interlocutoria, si no la nulidad de 1la
instancia por graves violaciones al procedimiento, puede sar
considerada como un juicio incidental de nulidad de actuaciones y
se intenta cuando el demandado no ha comparecido a juicio y se
tramita en el Tribunal de Alzada.

El Articulo 717 del Cédigo de Procedimiantos
Civiles, seRala lo siguiente: uggry admisible la apslacidn dentro
de los tres mases que sigan al dia de la notificacién de la
ssntencias
1 . Cuando ss hubisre notificado =l
emplazamiento al reo, por sdicteos, y =l
juicio se hubiare seguido en rebeld{a,

& Y tuvieren represantados
actor o el demandado, o
y las diligencias se

hubiaeren sntendido con sllos,

I11. Cuando no hubie sido emplazade al
demandado conforme a la -lLeyj

IV . Cuando el juicio se hubiers ssguido ante
un Juaz Incompstents, no do
prorrogable la jurisdiccidn® (178).

Cabe acentuar, que aste recurso se d& contra
santencias definitivas ques han causado ejecutoria considerdndose
cosa juzgada, porque no existid comparecencia por el reo durante
el procedimiento, por sende no hubo racursos ni medios de defensa

(178) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DISTRITO FEDERAL.
394 Edic.Edit.Porrua, S.A.
México, 1990, Pag. 144,
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dentro de los téarminos sedalados por la Ley, por lo que considero

que el unico casc que podria hablarse de este recurso, saeria
cuando el emplazamiento se hace por edictos y el juicio se sigue
an rabeldia, porque la santencia respectiva no causa ejecutoria
sino pasado tres mesen a partir de la tltima publicacidn en el
Boletin Judicial o ean el periddico de mayar circulacidn del
lugar, motivo por el cual e@sa sentencia puede considerarse
pendienta ya que no se convierte ejescutoriada paor tanto en
sentencia firme con autoridad de cosa juzgada, sino pasada tras
meses durante el cual puede hacersa valer la apelacion
extraordinaria,.
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CAPITULO QUINTO

v, INEFICACIA JURIDICA Y PRACTICA DE
LAB REFORMAS DEL. ARRENDAMIENTO
DE FECHA 7 DE FEBRERQ DE 1985.

V. 1. ANTECEDENTES

Inducdablamente las citadas refaormas, estriban
principalmente sn los problemas habitacionales y deficiancias de
Inmuebles que existen para este fin, como los postulados

filosdficos y loe idsales que sostenta la Revoluclién Mexicana,
recogidas eon la Constitucién de los Estados Unidos Mexicanos de
1917 y Reforma raalizada en el afo da 1983, respecto a la
obtencidén de casa habitacidn digna y decorosa, tiena como meta
final el cdesarrollo econdmico social, cultural y politica de
nuestro pais, 8l bienasstrar de todos los mexicanos, que solo ea
posible alcanzar bajo las mds estrictas normas de justicia
social.

Guizas nuestro pais, ha mejorado ssnsiblemsnte las
condiciones de la poblacién en materia dea salubridad genaral,
educacidn, s&aeguridad social, alimentacion, vestido, sin embargo
proparcionar habitacidén digna y decorosa a los sectores de la
poblacién a sido deficiente, para cumplir con las necesidades de
la vida modarna, al respecto ssta materia ha Quedado resagada
para nuestro progresa, esn virtud qua el volumen anual de
construccién de viviends destinada para arrendamiento, dista
mucho de cubrir los requerimientos de las nuevas +familias, auan
sin considerar la neceasidad de reponer hablitaciones inadacuadas.

El problema en materia de habitacidn urbana, se ha
agudizado por el fendmeno natural de incremsnto demografico
ganeral dal pais, s8® agrega el derivado creciente prograeso
migratorio del campe hacia las ciudades, el asfuerzo que ha
efectuado eal Gobierno Federal en materia de planificacidén y
urbanismo hasta la fecha ha sido insuficiente, para cubrir eastas
necasi{dades, quizds también podemos sumar que nuestro pais se ha
conducido en forma i1ndisciplinada, permitiendo que el especulador
invada las funciones de wurbanismo dal pader publico,
consecusntemsnte el reasultado ha sido hasta el momento
deficiente, para satisfacer las necasidades requeridas por los
sectores populares de viviendas dignas y decorosas.
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V. 2. .CRITICA A LAS REFORMAS.

8in duda alguna, la idea del Legisladaor fus apoyar
a la class menos favorecida econdmicamente, como es el caso de
los Arrendatarios que ocupan Inmuebles destinados para Casa
Habitacién, sin embargo a la fecha la Practica Juridica de las
Reformas Publicadas en el Diario Oficial de la Federacion de
fecha Biete da Febrero de Mil Novecientos Ochenta y Cinca, no ha
dada los resultados anhelados, en virtud que los Arrendadores no
respatan los incremantos autorizados en los preceptos legales
elevados a la categoria de Orden Puablico & Interes Bocial, debido

que fueron gsimples modificaciones y adiciones, omitiandose
aplicar sanciones a los arrendadores que violaran dicha
disposiciones v prohibir en eaestos casos espacificos la

intervencidn del Arbitraje da cualguisr naturaleza.

Ganeralmente cuando los lnquilinos salicitan ante
los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, conforme a derecho
la Prérroga por doe afos forzosos para ambas partes al fenecer
al término de la vigencia de la relacién contractual, los
Arrendadores promueven ante los mismos Juzgados Diligencias de
Jurisdiccidén Voluntartia, mediante la cual dan a conocer a los
Arrendatarios su voluntad de no continuar con el arrendamiento,
mismo que lo hacen valer en la reconvancidn para ventilarse en el
miamo Juicio, aun por cuerda separada se oemite una sola
S8entencia, en la cual se declara que ha procedido la Accioén
Intentada por el Arraendatario y Arrendador, por lo consiguiente
una veaz terminada 1la prérroga el Ingquilino deberd entregar
totalmente vacia y desocupada ia localidad arrendada, toda vez
que 1los inguilinos que ejercitan sus derechos los califican de
conflictivos se les priva durante el procedimiento de los
saervicios de agua, luz vy damas accesorios qua {integran el
arrandamientos los gastos que erogan los Arrendadores lo
racuparan con el nueveo inquilino, toda vez que les incrementan
por el arrendamiento parametros superiores a los permitidos par
la tLey, debido a la deficiencia exagarada de viviendas en
arrendamiento, razén por la cual loa inquilinos rara vez
pratenden ejercitar sus darechaos.

Por otra parte me permito mencionar, cuando los
Arrendadores enajanan el Inmusble, eaevitan otorgar a los
Inquilinos el derecho del tanto para adquirir la vivienda gue
ocupan, los propietarios prefieren desocuparlos para vendéarselos
a terceros, en virtud gque sus gpropiedades adquisren mayor
plusvalia desocupados, consecuentemente los inquilinos buscan
nuevos inmuebles destinados para este fin, haciéndose cada vez
mayor demanda de casa habitacién, fenémeno del cual el Legislador
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debie de preveer tal situacion, creando Pragramas Crediticios con
la finalidad de que los 1nguilinos tengan mayores posibilidades
de adquirirla en propiedad el lnmueble que ocupan, estrategla
con el cual se avitaria qus los Propietarios los desocuparan y se
las vendisran a los mejoras postores, de esta forma se cumpliria
al comatido de las reformas de referencia.

Los objetivos de las reformas en camento a la
Creacidn de tos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, fue con
al fin de que la Justicia se impartiera con prontitud y expedita
los Juicics de esta naturaleza, toda vezr que antes de las
raformas los procedimientos se tramitaban en forma prolongada, ya
que se hacian wvaler Excepciones oclosas que ratardaban los
Juicios, evitando que los Arrendadores racuperaran con prontitud
sus propiedades o inversiones, en virtud que las rentas oscilaban
muy por debajo de la inflacién que se suscitaba ean nuestra
economia, s8in embargo a la fecha 1los Julicios se tramitanm con
mayor rapideaz, evitando de esta manara en maenor grado el
deterioro econémico del propietario o inversionista que edificaba
Inmuebles destinados para arrendamiaento.

La problamatica del Arrendamiento ha sido compleja
daesde tiempos muy remotos, sin embargo en nuestros dias se ha
tornado aan mds, razdén por la cual el Poder Legislative daberia
de avocarss de solucionar el fendémeno nocivo aocial dal
arrendamiento dastinados para habitacidn, con el propdésito de
evitar que los sactores manos favoracidos economicamenta fueran
lesionados mayormente por las relaciones contractuales de esta
naturaleza, toda vez que el Poder Legislativo, en Jlas reformas
que @8 analizan, realizaron modificaciones, adaptaciones y
adiciones que en ningin momento ha cumplido el caometido, para
resolvar las relaciones del Arrendador-Arrendatario, al respecto
me permito sefalar que el Articulo 2448 toma la misma disposicidn
ariginal, parte del 2449, 2452, 2476 y 2408.

Considaro i{mportante subravar que el Legislador
adolece de técnica Jjuridica, al referirsee que la Institucidn del
precepto 2448 con sus raespectivos incisos, son de Orden Pablico e
Interés Scocial ademds da ser irrenunciables y toda estipulacidn
an contrario se tendrd por no puesto, debié de ser mds expreso
con la nulidad de la Cldusula contrarta al espiritu de dicha
raforma, concataenado con B8l Articulo actavo dal mismo
ordenamiento.

Al contemplar que la ranta debe sar Fijada en
meneda nacional e incrementar su monto hasta un ochenta y cinco
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por ciento del aumento del Salario Minimo General Vigente en el
Distrito Federal, si1tuaci1én gue no es equitativa con los
Inversionistas que adifican Viviendas y Departamentos iujosos
para arrendamiesnto, por lo que esas disposiciones solo debirian
aplicarse a 1los arrendamiantos de viviendas populares o de
interés soctal, que son los que pueden pagar los trabasadores sin
que ssean menoscabados de su ingreso en forma desproporcionada vy
distinguirse de acuerdo al monto de la renta, en tantas veces del
salario minimo y aplicar el texto original del Cdédigo a los
arraendamientos suntucsos o de lujo.

Circunstancia igual resulta lo establecido, que el
Arrendador deberd Registrar el Documento Firmado por las partes
ante la Autoridad competente dal Departamento del Distrito
Faderal vy una vez cumplida esta obligacién le proporcionard una
capia al arrendatario, otorgdndosela accidn al mismo de
Ragistrar dicha copia ante la Dependencia mancionada, situacidn
que carece de légica juridica, toda vez que debié establecer, an
al momento qgue los contratantes formalicen 1a rolacion
contractual, 8e entregara una copia al inquilino para el efacto
que lo Ragistre ante la Autoridad competente y de no hacerlo
saria 11y rasponaabilidad por omitir dicha obligacidn,
independientemente da la obligacidn del Arrendador de realizar el
Registro.

En la prdactica cotidiana se suscita, que al
Arrendatario en maltiples acaciones no sa le entrega copia del
Contrato de Arrendamiento, dejdndolo en completo estado de
indefension, de tal forma que nada puede Regimstrar ante -la
Autoridad competents del Departamento del Distritao Federal, si no
se le antrega copia alguna, sin embargo ahaora el arrendador
argumanta que le proparcionard despuds de haber realizade el
registro correspondiasnte, acto que sa le deja a su libre
arbitrio, toda vez que el Arrendatario regularmente omite dar
saguimiento para constatar si en verdad cumple con dicho
ragistro.

Para easte supuesto el Legislador debid estipular
que el Arrendador cuenta con un periodo de tiempo deaterminado
para que cumpla con el Registro de la Relacién contractual ante
la Autoridad campetente del Departamento del Distrito Federal, en
caso contrario se hace acreedor de una sancidn pacunlaria
esquivalente a tantos dias del Salario Minimo General en vigor en
el Distrito Federal, can el cual hubiera rasuelto no solo la
obligacién de Registrar dicho documento sino la evasion de
Impuestos Fiscales.
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En cuante a la Garantia, también adolece de
eficacia Prdctica Juridica, debido que las condiciones del
Arrendamiento las determina el Arrendador, razdén por la cual
debid establecer para Garantizar sl cumplimiento de las
Obligaciones contraidas en el Centrato, el Arrendatario tiena la
obligacién de dejar como depdsito el equivalente de un mes de
renta, gue no deberia ser aplicado como page de renta alguna, con
el cual sa obsarva la falta de sentido coman.

Can relacidén a los pdrrafos precedentes, considero
necesario que al Poder Legislativo tomara en serio la creacidn de
una Ley Inquilinmaria que cada dia es necesaria por la agudizacién
de la crisis econdmica y la profundizacidén del malestar social vy
palitico en nueatro pais, en el cual se tomara sn consideracion
los cambios que se han dado an la saciedad mexicana, pues las
reformas que se analizan no regula el problema del! arrendamiento
de fando y solo modifica, adiciona superficialmente la relacidn
arrendador 1nquilino; adecuado desds un punto de vista legal,
peroc es ilegal desde ®]1 4ngulo sociolégico y politico, ya que en
los Arrendamientos no salo hay que considerar el preoblema legal,
sino tambiédn el social, politico aconémico y urbano.

Par otra parte, considero para solucionar este
problema social, con el cbjeto da protegar a los inquilinos, el
Poder Legislativo deberia estimular la iniciativa privada con
axenciones de impuestos para la edificacidén de Inmuebles
destinados para arrandamiento, también a las localidades
axistantes.

Asi como, el Ejecutiva Federal deberia de crear
programas de inversiones para la Construccién de Inmuebles
destinados para arrendamiento, toda vez que al existir viviendas
suficientes para este fin, se evitaria al encarecimiento de los
mismos en perjuicio de los inquilinos; de continuar asi serd
dificil controlar el encaracimiento de las viviendas, pues en
breve se extinguirian los existentes, ya gque muchos estan optando
por vandarlas, de las cuales muy pocos inquilinos lagran
adjudicarse los i{nmuaebles que ocupan.
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Ve 3. CREACION DE LOS JUZGADOS DEL

ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

Como consacuencia de las Reformas al Cdédigo Civil

Cédigo de Procedimientos Civiles vy la Ley Orgdnica de los
Tritunales de Justicia del! Fuero Comun, ordenamientos para el
Distrito Federal, mediante Decreto publicado en el Diario Oficial
de la Federacidn el siete de Febraro de mil noveciantos ochenta v
cinco, con apoyo en o1 Segundo Articulo Transitorio del
mencionado Decreto, que establece "Una vez que los Juzgados del
Arrsndamiento Inmobiliaric estén en Ffunciones, los Juzgados
Civilas remitirén a aquellioe low expedientes correspondientes a
las juicios qus versen sobra controversias de Arrsndamiento de
Inmuebles, & excepcidn de aquellos juicice en los Gue se hayan
dasahogado la totalidad de las prusbas admitidas, los cualas
debersn wser rasueltom por ol Juez del conoccimiento." (179) .

Con fecha 26 de Febrero del mismo mes y afo, se
crearon gquinca Juzgados del Arrendamiento Imnmobiliario, mediante
Acuardo Plenario expedido por el Honorable Pleno del Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal, can el objeto de que
la imparticicén de la Justicia sea mas expedita, en los términos
del Articulo 60-A de la Ley Orgdnica mencionada, que contempla
"En el Distrito Federal habrd el numero de Juzgados dal
Arrandamiente Inmobiliarico que el Tribunal Pleno considere
necesario para que la Administracidn de Justicia sea expedita”
(180}, el cual fua Publicado an primera plana del Boletin
Judicial de fecha 21 de Febrerc de mil novecientos ochenta vy
cinco que a la letra dice “"México, Distrito Federal, a veinte de
fabrero de mil novecientos ochenta y cinco. Por Decretoc publicado
el siete del actual que reforma y adiciona @) Cddigo ¢Civil, el
Cédigo de Procedimientas Civiles, la Lesy Orgénica de los
Tribunales de Justicia del Fusro Comin del Distritc Federal y
otros ordenamimntos; de conformidad con lo dispussto por los
articulos 146, 49, 60 A vy relativos de la citada Ley Organica; con
apoyo ademds en ml articulo sesgundo transitorioco del mencionado
Decreto, y en uso de las facultades que se otorgan a sste Pleno,
en las disposicionss legales invocadas, y con sl objeto de que

(179) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION
ORGANO DEL GDBIERND CONSTITUCIONAL
DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANQS
7 de Febrero de 1985
Méxica, D. F. Pag. 73.

(180) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DE
JUSTICIA DEL FUERO COMUN DEL D.F.
392 Edic.Edit.Porrua, S.A.
Maxico, 1990, Pag. 26B.

172



la administacidn de justicise swa expedita, we acuerdal

PRIMERD.- Con fecha veintiseis da febrerg del afoc en cursa,
empezaran a functonar gquince JUIGADDB DEL ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO, con jurisdiccién en al Distrito Foderal, y con sade
en los edificios ubicados en Doctor Navarrc y © dic Bernard,
Col. Dactorss de eawta Ciudad, numerados progresivamsnts del
Primera al Décimo Quinto y qus se integradn con sl parscnal a que
s rafisren los articulcs 60 B, &0 C, 40 E, 60 F de la Laey
Oroénica de referencias, fungiendo como Conciliadoreas los propios
Sscretarics ds Acusrdow, hasta en tanto we designan a aguédllae,.~~
SEGUNDO.- Los Juzgados Primero, Cuarto, Qctave, Decimo, Décimo
Primara, Oécima Ssgunda, Décima Octavo, Vigesimo, Vigesimo
Tearcera, Vigesimo BSexta, Vigesimo Octavo, Vigesimo Novano,
Trigaaimo Cuarta, 7Trigésimo Beaxto y Trigeésimo Bdptimo de 1o
Civil, a partir de la fecha indicada dejardn de Funcionar como
tajles y conocerdn de todos los asuntos o controvaralas relativos
al arrendamimnto de inmuebles, con la deanaminacidén de JUZGADRODS
DEL.  ARRENDAMIENTO INMNOBILIARIO an términas de la dispuesto por
la Baccién Tercera, del Capitulo II, del Titule Quinto de la
mencionada Ley Orgénica, y se numerardn proQrasivamantes del

Primerc al Decimo Guinto, quedands como siguel——-ece—memmweosmnm~
JUZGADOS DEL JUZGA0DQ
ARRENDAMIENTO CivIL

INMDBILIARIO ANTERIOR TITULAR

1o. 1o, Lic, Joué Luis Castillo lavin.
20. 40. Lic. Alfonmo Zarco Ponce.

So. Ba. Lic., Vigtor Manuel Lira Pére:z.
8a. 100, Lic. Araceli Nohem{ Pavia Baweza.
So. 11a. Lic. Emilianro Lépez Ssrranc.

ba. 120, Lic. Agustin Martinez Rodriguez.
7a. 18a. Lic. Jatms Armendariz Orozco.
Bo. 20. Lic. Mat{ide Paz lsén.

0. 23a. f.ic. Bertha Chévez Calzada.

10a. 240, Lic. Ignacio Pdrez Chaparro.
llo. 280. Lic. Hocorro Santos Ortega.

120. 29a. Lic. Miguel Angsl Castro Rivera.
13a. 34a., Lic. Ruben Loredo Abdald.

14a. S4a. Lic. Qlivo Contreras Farnéndez.
1S%c. 370, Lic. Alfresdo Ransjara lbarra,...

CUARTO.~- En cumplimiento al articule wsegunde tranaitorioc del
Oscreto gue refarma vy adiciona el Cédige de Procedimiantos
Civilea y la tey Qrgénica de los Tribunales de Justicia dml Fusro
Comun dal Oistrito Federal citados, los velatiocho Juzgados de lo
Civil mancionados en wl punto antarior, remitirdén a los Juzgados
del Arrendamiente Inmobiliario los sxpedieantess correspondientas
asuntos qus versen sobre la mnateria de arrandamiento de
{nmueblas, a excepcisn de aguellas sn 1o que me hayan desahogado
la totalidad de lam prusbas admiticeas, confarms al turno
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siguientet

JUZGADO DE LO CIVIL JUZGADO DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARID
ENTREGA RECIBE

Décimo Octavo y

Vigesimo Tercero Primaro

Tarcero y

Décimao Tercero BSagunda

Cuarto vy

Deécimo Sexto Tercerc

Bexto y

Septimo -~ Cuarto

Decimo Begundo Quinto

Décimoc Beptimo y

vigesimo Primera Sexto

Oeécimo Cuarto y

Vigésimo GQuinto Beéptimo

Quinto y

Vigéesimo Octavo

Noveno Novsno

Segunda y

Oécimo Noveno Oécimo

Primeroc vy

Décimo Primero Décimo Primero

Octavo Dacimo Segundo

Vigésimo Begundo y

Vigéaimo Cuarto Décimo Tercaro

Deécimo, Vigésimo Sexto, Vigésimo

Béptimo y Vigésimo Octavo Décimo Cuarto

Décimo @Quinto D#cimo Quinto

QUINTO.~ Los quince Juzgados del Arrendamienta Inmobiliario
snunciados en el punto segundo de este acuerdo, & sus vez,
ramitirdn los expsdientes gue no sean de su competencia, excepto
agquellos Jjuicios en las que ss h n desahogade la totalidad de
las pruebas admitides, a los Juzgados Civiles conforme al turno
siguiente:
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JUZGADD DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIOC JUZGADOS DE LO CIVIL

ENTREGA RECIBE

Primaro Begundo

8egundo Décimo Cuarto
Tercero Décimo Primaro.
Cuarto Décimo Octavo.
Quinte Vigéesimc Tercero
Sexto Deacimo Begundo.
Septimo Octavo.

Octavo Décimo Tercerao.
Noveno Décimo Sexto.
Décimo S8exto

Décimo Primero Décimo Séptimo
Deécimo Segundo Vigdsimo Cuarto.
Decimo Tercero vVigesimo Quinto.
Décimo Cuarto Septimo. .
Décimo Quinto Cuarto.

BEXTO.- Los Juzgados dei Arrendamisnto Inmobiliario, & partir del
veintiedis da febrero del pressnta afo, quedarsn adscritos a laws
Salas en la forma siguiente:

PRIMERA BALA.- Juzgados Primero, Segundo y Tercero.

BEGUNDA SALA.~ Juzgados Cuarto, Quinto y Saxto.

TERCERA BALA.- Juzgados Séptimo, Octavo y Noveno.

CUARTA BALA.—- Juzgados Décimo, Décimo Primero y Décimo Sagundo.

QUINTA BALA.- Juzgados Decimo Tercmra, Décimo Cuarto y Décimo
QuintOaesennes

OCTAVO.~ B8a hace la pertinente aclaracidn dea que !a distribucidén
de expedisntes para cada uno de los Juzgados ss hize en la forma
més equitativa posible y atendisndo a la sxistencia dea asuntos an
lcs cuaranta y tres Juzgados Civiles que fungian en el Distrito
Federal.

NOVEND.~ Los Juzgades del Arrendamiento Inmabiliario, quedarén
ubjcados en los mismos locales &n los qus dejardn de funcionar
como Juzgaedos Civiles. Los Juzgados Civiles continuaran ocupando
los mismos locales en que se ancusntran actuando.--—=-=~—=--=-- taiated

DECIMO.~ Para los sfectos legales correspondientes, girenss las
comunicaciones relativas al C. Presidante de ia Republica,
Preasidents de la H. Suprema Corte de Justicia de la Nacidn,
SBecretario de Gobernacidn, al C. del Departamento del
Distrito Faederal, al C. Procurador G ral de la
C. Procuradors Genaral de Justicia del Distrito Federal,-—-——-=----

UNDECIMO. - Para conacimiento ds los demds funcionarios,
litigantes y publico sn general, publiquess sste acuerdo por tres
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vaces consecutivaa, en primera plana del Boletin Judicial,~—==——=

A B8 1 lo acordé al Tribunal Pleno en la msegidn secreta celebrads
®an la fecha vy firman los CC. Magistrados que concurren a la
misma, por ante el C. Primer Becrstaric de Acuerdos de la
Prasidencia y del Pleno, GQUE da fé..cccovsanresesaascasscnnassnce
FIRMAB, " (1B1).

Debido a la carga de trabajo de los QGuince
Juzgados del Arrendamianto gue inicié a Ffuncionar el 26 de
Fabrero de 1985, con fecha 26 de Enero de 1987, se crearon diez
Juzgadas mds del Arrendamiento Inmobiliario, mediante Ses:ion
plenario del Tribupal Superior de Justicia del Distrito Federal
que empezarian a funcionar a partir del 13 de Abril del mismo
afa, Ffungieron como Gnicos Becretarios, quedando camo Jueces por
Ministerio de Lay hasta en tanto el pleno no hizo designaciones
de Titulares conforme lo dispone ta Lay Organica que rige a los
Tribunales de Justicia del Distrito Federal, que a continuacidn
transcribo » México, Dimtrito Federal a seis de Abril de mit
novecientos ochenta y siete, en cumplimiento a lo dispusstc en la
raforma del articulo %o0., 28 Fraccidn I, 40 A y 40 G, de la Ley
Orgénica de loe Tribunales de Justicia del Fueroc Coman del
Distrito Federal, el Honorable Pleno del Tribunal Buperior de
Justicia de ssta Ciudad, con el objeto de que la Administracion
de Justicia del Fuerc Comun sea pedita,
A CUERDA
Con relacién al Acuerdo del veintiseis de Enero del presante aio,
®l Honorable Plenc del Tribunal Buperior de Justicia del Distrito
Fedaral, acordd lo siguiente:
I1.~ Los ectuales 15 Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario
dividirén en dos parsa totalizar 30, qudando 1 Prime
Bacretarias con al numero original del Juzgedo, o s del 1o. al
1S0.; Yy lams Begundas Becretarias se rumsrardn del 14o. al 30o.
por orden de los Juzgados Actuales, O sea que la Ssgunda
Becretaria desl Actual Juzgado 1o, ré w1 Juzgado 140., Yy asi
sucesivamente....

V.- Todos los Juzgados de Primera Instancia, excepto los
Concursales, funcionarsan en los mismc lugares donde actualmente
ubican lom originales, hasta en tanto se tengan disponibles las
nuevas instalaciones, lo que haré del conocimisnto de litigantes

y Pablico en Gensral con toda oportunidad,

VI. Lae Adacripciones de Juzgados serén las siguientes:

(181) BOLETIN JUDICIAL NUMERO 36.
ORGANO DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUBTICIA DEL DISTRITO FEDERAL
21 de Faebraro de 1983
Pdgs. 1 a la 12.
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PRIMERA BALA: ...Juzgados lo., 20., 3o., lé0., 170., Y 1Bo. desl
Arrandamiento [nmobiliario.

SEGUNDA SALA: ...Juzgados 4o., So., &o., 1%90. 200., ¥y 210. dal
Arragndamiento Inmobiiiario.

TERCERA S8ALA: ...Juzgados 70., Bo., 9o0., 220., 230., y 240., del
Arrandamiento Inmobiltiario.

CUARTA BALA:; ...Juzgados 10o., 1llo., 120., 250., 2&60., vy 270.,
del Arrendamiento Inmobiliario.

QUINTA 8ALA: ...Juzgados 13o0., l4o0., l1So., 28o0., 2%90., y 30o0.
del Arrsndamiento Inmobiliario.

Vill.- Se la publicacidn de los antariores acuerdos an
primera plnnn d.l Boletin Judicial, por tres dias consacutivos
para u conocimiento y acatamiento, y girar todas las
comunicacionss y circulares pesrtinentes" (182).

Con motivo de la insuficiencia de los Treinta
Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario aexistentes y a efecto de
que la Administracidén de Justicia del Fuero comun sea expedita,
con fecha 24 de Abril de 1989 se crearon diez Juzgados, mediante
Acuerdo Plenario del Tribunal Superior de Justicia, que sea
transcribe, "México, Distrito Federal, a veinticuatro de Abril de
mil novecientos ochenta y nusve.
Con apoyo sn los Articulos %o0., 28 Fraccidn Ig., 60 A y 646 G de
la Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fusro Coman del
Distrito Faderal, el Honorable Pleno del Tribunal Superior de
Justictia de esta Ciudad, con el objeto de que la Administracidn
de Justicia del Fuera Comin sea expsdita,
ACUERDA
PRIMERO.~- Con fecha dos da Mayo del afc an curso, nus Juzgados
de los Civil y uno de lo Concursal, cambiarén de Jurisdiccidn par
materia, win perjuicic de lo que dispona sn el Segundo Punto de

aste Acuerdo, con el fin de incrementar los trainta Juzgados dsl
Arrandamientc Inmobiliario que hasta ahora <funcionan en el
Distrito Federal, hasta totalizar sl numero de cuarenta, con la
siguiente numeracidn:

(182) BOLETIN JUDICIAL NUMERC &8.
ORGANO DEL. TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL
8 de Abril 1987.

Pigs. 1 a la 7.
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JUZGADO DEL JUZGADO TITULAR
ARRENDAMIENTO ANTERIOR

3lo. 20, Civil Lic.Emperanza Herndndez PiRa Arrista
320. 320, Lic. Bertha Martinez Morales.

330, 3I%0. " Lic. Alejandro Jesus Fuga Corteés.
34a. 36o. Lic. Evangeiina Diaz Abascal.

3So. 130. " Lic. Jaime de la PeRa Gsgura.

3Ib60. 3I%0. Lic, Ricardo landero Bigrist.

370. 410, " Lic. Natividad Fonseca Garcia.

380. 20.Concursal Lic. Zeferino Ramirez Rulz.

370, 2490. Civil Lic. Martha Alicia Cuevas Nava.

400. 470. " Lic. Joaquin Pérez Cardenas.

BEGUNDQ.- Cada uno de los Juzgades Civiles que se convierten en
Juzgados del Arrsndamiento Inmobiliario, mseguird conociendo de
todos loa Asuntos que actualmente tengan radicados hasta su total
terminacidn.. ...

TERCERO.- La C. Juez Alejandra Solorzano Rubio, serd titular del
Juzgado Trigéesimo Octavo del Arrsndamianto [nmobiliario y el C.
Jumz Zeferino Ramirez Ruiz, serd titular del Juzgada Cuadragdsimo
S8egundo de 1o Civil, a partir del dos de mayar prdéximo.

CUARTO.~ Emte Honorable Pleno detsrmina gus l1os diez nuevos
Juzgados del Arrendamianto Inmobiliario, continian adescritos a la
misma 4 da wu anterior adscripcidn.

8EXTO.- Todos los Asuntos nuevos que en materia de Arrendamiento
Inmobiliario =me presenten a partir del dow da mayo del aRc aen
curso, la Oficialia Par Comun de weste Tribunal, debers
turnarlos exclusivamente a los Juzgadom del Trigémsimo Primarc al

Cuadragésimo respsctivo hasta igualar cargas de trabajo con las
ya axistentes de la misma materia.” (1es.
Consecuentemente, a la fecha se encuentran

funcionango cuarsnta Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, en
los que se tramitan Aproximadamente Mil Quinientons Expedientes
anuales en dicha materia, entre ellos se ventilan Juicios de
Terminacidn de Contrato, Rescisidn de Contrato, Especial de
Desahucio, Prdérroga, Otorgamiento vy Firma de Contrato,
Diligencias de Jurisdiccién Voluntaria estos duGltimos no  son
propiamente Juicios, pero se tramitan por dichos Juzgadas.

(183) BOLETIN JUDICIAL NUMERQ 80.
ORGANO DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL
26 de Abril 198%.

Pdags. 1 a la 7.



Respecto a la Creacion de los Juzgaaos del
Arrandamiento Inmobiliario, el C. Magistrado Licenciado SATURNIND
AGUERD AGQUIRRE, Presidente del Tribunal Superior ge Justicia ael

Fuero Comun del Distutrito Federal, en el V Congreso Nacianal de
Roctores an Derecho Pronunciadas en el palacio de Mineria el 29
de marzo de 1990, | as creaciones que me han hacho no

constituyen, di ninguna manera, un uimple crecimiento
burocr4tico, obedecen a la pretensidén de satisfacer una nacesidad
social para prestar mejor servicio a los justiciables, como an el
s0 dal arrendamiento, donde ss logrd que los Jjuzgadores ee
oquen a la atancidén de Jjuicios especializados para resclver més
rdpidamente y con mayor Jjusticia asuntos, de su competencfa.
Anteriormentas los Jjueces civiles dimtraian su atencidén en
divarsas especialidad tales como las del propio arrendamiento
civil y mearcanti hoy an dia pusde hablar de la
eapacializacidén de los juzgados concursales y del arrandamiento,
para beneficio, mayor expeditez y conocimiento de los Jjueces
adscritos a esta materias” (184).

€184 ANALES DE JURISPRUDENCIA
TOMO 199, TERCERA EPOCA
México 1970, Pdg. 257.
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Respecto a la Ureacion de los  Juzgados del
Arrandamiento Inmabiliario, el €. tagistrado Licenciado SATURNING
AGUERD ADLIRRE, Presidente del Tribunal Superior ge Justicia det

Fuera Comun del Distrito Federal, en el V {ongreso Nacional de
Doctores en Derecho Pronunciadas en el palacio de Mineria el 29
de marzo de 1990. .| a8 cGreaciones que se han hacho no
constituyesn, de ninguna manera, un simple cracimiento

burccratico, obedecen a la pretensidn de satisfacer una necesidad
social para prestar mejor servicio a los justiciables, como sn el
caso del arrendamiento, donde se logrd que los Juzgador -
avoquen & la atencién de Juicios especializados para resolver més
répidamente y con mayor juaticia asuntos, de su competencia.
Anteriormante los Jumcea civiles distraian su atencién on
diversas espacialidad tales como las del propio arrendamisnto
civil Y marcantil., hoy an dia ® pusde hablar de la
sspacializacién de los juzgados concursales y dal arrandamiento,
para benaficio, mayor expeditez y conocimisnto de los Jjusces
adecritos a esta materias” (184).

(184) ANALES DE JURISPRUDENCIA
TOMO 199, TERCERA EPOCA
Mexico 1990, Pag. 257.
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v. 4. IMPROCEDENCIA JURIDICA Y PRACTICA DE LA PROCURADURIA
FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO

V. . 4. 1. IMPROCEDENCIA JURIDICA DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL
CONSUMIDOR.

A partir del siete de Febrerc de Mil Novecientos
Ochenta vy Cinco, fecha en la cual se Reformé el Cédigo Civil en
materia de Arrendamiento, caonsidero Improcedante Juridica, la
intervencidn de la Procuraduria Federal del Consumidor para
conocar controvarsias en materia de Arrendamienta, en virtud que
los preceptos que regulan la relacién contractual del arrendador-—
arrandatario, se alavaron a la categoria de Orden Publico e
Interés Social, por 1o consiguiente los negocios que se
encuentran tuteladas de esta naturaleza, no deben someterse en
Arbitraje, puasto que la voluntad de los particulares 1=
encuentran limitadas por la legislacidén, tomando en cuenta gue la
caracteristica ewencial de ésta institucion as la
irrenunciabilidad, circunstancia que se encuentra expresamente
por la Fraccidén V del Articulo &15 del Cédigo de Procadimientos
Civiles en vigor para Distrito Federal, que a continuacién se
transcribe:

No ss pusden comprometar en arbitro lom
siguientes Nagociaoss
1 .~ E] derecho de recibir alimentosj
Il .- Los divorcios, wsxcepto an cuanto a la

separacién da bienws y a las
diferencias puramente pscuniarias;

[Il.~ Las accionem de nulidad de matrimonio.

IV .- Los concerniantss al estado civil de las
parsonas, con la axcepcidn contenida aean
@l articulo 339 del Cdédigo Civil;

Vv .~ Los demés en que lo prohiba
sxpresaments la Lay". (1BS)

(185) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES PARA EL D.F.
Edit. Porruaa, 8.A.
México, 1990, P4&g.146
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Como &e desprende de la fFraccion V, del articulo
seralado, las controversias de Arrenfamienta, debe resolverse
anta los Juzgaedos del Arrendamiente Inmobiliario, quien es
competente para conocer las diferencias que se presenten eatre
arrandador e inguilino, como axpresamante se encuentra
establecido en el Articule 60-D ds la Ley Orgédnica de los
Tribunales del Fuero Comun del! Distrito Federal, “Low Jjusces dwl
Arrendamiento Inmobiliario canacersn de todas las controversias
que se nciten en nateria de arrendamientc de inmusbles
destinados a habitacidn, commrcio, industria o cualquisr otro
uso, giro o destino parmitido por la Ley" (18&6), toda vez gue el
€stado tiena interes directo del bienestar social de tener una
vivignda digna vy decorosa, razdn por la cuasl canstituyé los
Tribunales Especializados para ventilar juicios da asta
naturaleza y para dejar mas precisade en el Articulo 957 del
Cédigo de procedimientos Civiles, dispuso '"A la controversias
que versan scobre arrsndamiento de fincas urbans atinades a la
habitacidn & gue ae refiers el capitulo cusrto, del tituloc wsexto
dal Cédigo Civil les werdn aplicables law dipamcionss de aste
titulo.ss.” €187), situacidén gque se tuva plenamente aclarado,
con @]l objeto de que se cumpliera con sl cometido de las
raeformas, motivo de este trabajo.

Me permito subrayar que el Articulo 515, manciona
los nagocios gque no datien ser sometidos a arbitraje y ellos son
las controversias de orden familiar, gue son de Orden Pablice e
Interéds 6Gocial, como son &l Matrimonio, Alimentos, atcétera, de
tal forma que el Arrendamiento al guedar tutalado los preceptos
que lo rsgulan a esta categoria, vraesulta impraocedents la
intervancidn de la Procuraduria fFfederal del Consumidor, an su
cardcter de Arbitro, para dirimir las diferencias que existan
entre arrendador y arrendatario.

Para mayar abundamienta, tambiéan cosidero
canveniente sefalar que a partir de las reformas, prohibio a los
Juzgados Mixtos de Paz, conocer controvarisias en materia de
arrandamiento, na abstante gue dichas autoridades forman parte
del Tribunal Superior de Justicia del Distrite Federalj; porque

(186 LEYES Y CODIGDS DE MEXICO
LEY ORGANICA QE LOS TRIBUNALES DEL
FUERQ COMUN DEL DIBTRITO FEDERAL
Edit. Porraa, S.A.
Mexico, 1990, PAag. 269

(1B7) IDEM.
CODIGU DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
Edit. Porrua, 5.4.
México, 1990, Pag. 222
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los Juzgados dsl Arrendamiento [nmobiliaria se faculté de
conocerlos, no importando la cuantia del negocia, al respecto el
Articulo 28 gogal Titulo Especial dal Cédigo de Procedimientos

Civiles establecid upgnoceran los jusces de paz, en materia
civil, de los juicios cuya cuantia no exceda des ciento ochenta vy
dos veces sl salrio minimo diario genaral vigente en el Distrito
Fadaral, a excepcidn de todo lo relativo a la materi de
arrandamianto de inmuebles que serd compatsncia de los Jusces de
primera instancia. w (188), por la sencilla razén que eostos
asuntos deben ser conocidos por los Tribunales que para tal
afecto fueron creados, con el objeto que los inquilinos no fueran
leasionados arbitrariamente en sus intereses de tener una vivienda
digna vy decorosa, mediante la cual se recida para educar & sus
hijos y desarrcllar sus actividades cotidianas, puesto que la
familia es la célula principal de la sociedad; y para que fuera
comprandido a interpratado en la forma que aen este trabajo se
sostiane, al Legislador enfatizd an el Articulo 97 Fraccién I de
la Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comun dal
Distrito Federal, ",,.Los Juecas de paz, conocerdn los Jjuicios
contenciocsos que versen sobre la propiedad o demés derschos
remaleas sobre inmueble a excepcidn de laos interdictos y de los
nt campetenct lcs Juaces de lo Familiar y de lom
eavados a los Jjue del Arrsndamisnto Inmobiliario™ (189).

Come se desprende de los pdrrafos anteriores, las
negocios tutelados de Orden Publico e Interés Social, no pueden
ser conocidos por Tribunales incompetentas, ni mucho mencs podran
someterse en arbitralja, ya sea particular o Administrativa, como
gs el caso da la Dependencia en comanto.

Sin embargo, el tegislador omitid tomar en cuenta
tales consideracicones, en virtud que faculté a dicha Autoridad
Administrava para conocer en su cardcter de Arbitro,
contraversias en materia de Arrendadamiento, en el Segundo vy
Tercer pdrrafo del Articulo 22 de la Ley Faderal de Proteccidn al
Consumidor, del cual establecid "Asimismo, quedan obligados al
cumplimientc de egsta Ley los arresndadores y arrendatarios de
bisnes dastinados para habitacién en el Distrito Faderal. Para
los wfactos del pérrafo anterior, la prasenta Ley es de

(188) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
Edit. Porraa, 5.A.

Maxico, 1990, Pag. 225

(189) LEYES Y CULDIGOS DE MEXICO
LEY ORGANICA DE LDS TRIBUNALES DEL
FUERG COMUN DEL DISTRITO FEDERAL
Edit. Porrua, 5.A.
México, 1990, Pag. 278
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aplicacidén local en @l Distrito Faedaral en materia de prateccidn
al inquilino en arrendamiuntos para habitacién- (1900, situacieén
Qque a todas luces se desprende que cantraviene directamente
disposiciones de Orden Piblico e Interas Social e indirectamente
preceptos canstitucionales, puesto que los inguilinos deben
disfrutar de una vivienda digna y decorosa, comtemplada en el
Articulo 42 de la Constitucidn General de 1la Republica, que
dispone “"Toda familia timne derecho a disfrutar de vivienda digna
Yy decorosa. La Ley tablecerd los instrumentos vy apoyas
nacesarios a fin de alcanzar tal objeto (191), los instrumentos
4 que se refiere, se trata precisamente de las reformas motiveo de
este trabajo y la creacién de los Juzgadoe de Arrandamianto, para
que los inquilinos lograran una estabilidad juridica con sBu
familia, medida con la cual protegid el desarrollo social para
una mejor y mayar organizacidn.

(190) LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR
Edit.Andrade,3.A. México 1988, Pag. 32

(191) CONSTITUCION POLITICA DE
LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
Edit., Olguin, S.A. C.V.
México, 1992, Pag. 13.
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Ve 4. 2. |MPROCEDENCIA PRACTICA DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL
CONSUMIDOR

Considero tambiéan improcedente, la practica que se
astablece en la Depandancia mencionada, para conciliar i1nteresas
da los arraendadores y arrendatarios, puesto que no rescata en
definitivo el Aambito del derecho civil de 1la materia de
arrendamiento, 5@ limita obligar a arrendadores y arrendatarios
al cumplimiento de una ley en donde todas sus disposiciones se
refieren a la materia de proteccidén al consumidor y ninguna al
arrendatario; con las cuales ia Procuraduria Faderal de
Proteccion al Consumidor, determina las denominaciones
Proveedar~Arrandador y Consumidor-Arrendatario, mismos que distan
mucho a la naturaleza juridica gue existe entre ambos grupos, por
lo que resulta imposible aplicar la Ley Federal de Proteccidén al
Consumidor por el abismo juridico civil que existe.

Las especies proveedar-consumidor, de ninguna
manera coinciden con las del arrvendador-arrendatario, toda vez
que la wmisma Ley determina en su Articulo 32 bis, * Para loms

finss del articulo 22 se sntiends por arrendador y arrendatario a
quienes, conforme a las dispowcionss del Cddigo Civil del
Distrito Faederal, se hayan abligado reciprocamente uno a conceder
el umo temporal de un inmueble destinado & la habitacidén y el
otro & pagar por ello un precio cierto" (192), del cual se
desprends que dicha Institucién Administrativa no cuenta con
ningun procedimiento legal para conciliar los intereses de 1los
contractualistas en materia de arrendamiento, que lo denomina en
amigable composicién, n1 mucho menos en estricto derecho, puesto
que el Procedimiento se encuentra establecido en el Cdédigo de
Procedimientos Civiles, que determina en los padrrafos tercero vy
cuarto del Articulo 272-A, lo siguiente: "81 asistieran las dos
partes, el jusz wexaminaréd las cuestionss relativas & ia
legitimacién procesal y lumsgo ee procederd a procurar la
conciliacién que estard a cargo del conciliador adscrito al
juzgado., El Conciliador preparard y propondré a las partes,
alternativas de solucidn al litigioc. 8i los interesados llegan a
un convenic, el jusz lo aprobard de plano si procede legalments y
dicho pacto tendra fuerza de cosa juzgada. En caso de
entre 1os 1litigantes, la audiencia proseguird vy
dispondrs de amplias facultad de direccidén procewal,
N  wsu caso, las excepcionss ds conexidad, litispsndeancia y cosa
Juzgada, con el fin de depurar sl procedimiento, asi mismo el
Articulo 272-G, del mismo ordenamiento dispone ‘“Los jusces vy
magistrados podrén ordenar, aun fusra de la audiencia a que se
rafieren los articuleos anteriores, que sa subsane toda omisidn

(192) LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR
Edit.Andrade,5.A.
México 1988, Pag. 9
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qus notaren en la wubstanciacién, para el solo efecto de
regularizar al procsdimianto"- <1930,

g1 princlpio de derecho social de protecciden al

consumidor raconace la existencia da un desequilibrio,
axasperado que existe entre los contratantes, originados por la
daseatabilizacidn economico que atraviaeza nuestro pais,

consecuencia dael proceso inflacionariao, ya que con la practica, la
Procuraduria Federal dal Consumidor, acostumbra solicitar a las
no proveedaores ni consumidores, arrendador y arrendatario, rindan
un informe por escrito sobre los hechos, dentro de un plazo de
cinco dias habiles vy exhibir documentos personales al caso, por
tratarse de diligencia conciliatoria, bajo apercibimtentos de
elevadas multas para el supuesto de incumplimiento, sin tomar en
cansideracioen que al exhibir los documantos conducentas para los
fines del negocio, disminuye la fuerza legal provatoria que
pudiaran tanar, debido que podrian constituir materia de
controversia en el juicio que se siga ante el verdadero Tribunal.
Claro estda que con dicha canducta la mencionada Dapendencia
afecta principios Constitucionales, en virtud que @l articula 16
da la Constitucién General da la Republica, establece "Nadie
pusdes wer moclestado en su pearsona, familia, domicilio, papsles vy
posssicnes, sino en virtud de mandamiento escritoc de la autoridad
compstente, que funds 12 motive la causa lagal del
procedimiento...." (1794).

8in embargo la Institucidn Administrativa objeto
de este capitulo, sclicita al arrendador y ocacionalmente al
arrandatario, documentos personales que de ninguna manara
constituyan elementos de conviccidén para obligarlos a que lo
designen Arbitro y para parsuadirlos, generalmante las requiere
su comparecencia hasta en tres ocaciones, circunstancia que se
encuentra fuera de todo procedimientoc y seguridad Jjuridica, quien
se conduce a su libre arbttrio, dal cual el Legislador debid
preveer esta situacion, legislando algin procedimienta para que
sus actuaciones se realizaran conforme a derecha.

Lo anterior me lleva a concluir de conformidad a
la Teoria da la Proteccidén al Consumidor y a la Ley, que sigue

(123) LEYES Y CODIGOS DE MEXICQ
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
Edit. Paorrua, S.A.
Méxi1co, 1990, Pag. 72

{194) CONSTITUCION POLITICA DE
LOS E£8TADOS UNIDOS MEXICANOS
Edit. Olguin, S.A. C.V.
México, 1992, Pag. 13.
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s1in facultades de decisidn o represién, bastard al arrendador o

arrendatario cuya voluntad pretenda forzar, amita la
manifestacién Que no es su voluntad someterse a la Jurisdiceidn
de la Procuraduria Federal de Proteccidn al Consumidor, por tanto
no lo designa como Arbitro ni en amigable composicién ni de
esctricto derecho, sin agregar mas, puesto que se encuentra ante
un conciliador Administrativo y no ante un Tribunal, del cual
dicha Autoridad tiena la obligacidn dejar a salvo los derechos
correspondiantes, porque su Legislacién asi lo tiene contemplado
en el inciso d) de la Fraceidén VIIT del Articulo 59 v gy ng hubo

conciliacidn ni compromiso arbitral sl proveedor no amistid a la
audisncia a que se refiers wl inciso b) pero si ®l co midor, la
Praocuraduria lizard loe hechaos motivo de la reclamacidén para
determinar si implican posible violacidén a la (Ley Federal ds
Proteccidn al Consumidor. En sl casc de gue se concluya raspecto
a la inexistencia de posible violacién sa dictard resolucidn
dejandoc a salvo los derschos da provesdar y consumidor, para que
los ejerciten ants la Juriwdiccién Ordinaria...” (195), sin
embargo la Autoridad Administrativa al considerar de no habar
quedado satisfecha la reclamacion del consumidor se citard a éste
al proveedor a una audiencia de conciliacién, de la cual se
levantara acta, sea cual fuare el rasultado de la miama.

Asi mismo, expresa la Ley Federal de Proteccién al
Consumidor, de no haber concurrido el caonsumidor a la audiencia
de conciliacién, se le tendrd por desistido de su raclamacién vy
no podrd presentar otra ante la propia Procuraduria por los
mismos haechos y respecto dal mismo provesdor, sin perjuicio de
hacer valer sus derschos an otra via, salvo que justifique dentro
de los dier dias habiles siguientes a la celebracidén de la misma,
la causa de la inasitatancia, en cuyo caso se citarda de nueva
cuenta por una sola vez a otra audiencia de conciliacién.

V. 4, 3. IMPROCEDENCIA JURIDICA DE LAB CONBIGNACIONEE®, PERMITIDAG
POR LA PROCURADURIA FEDERAL DE PROTECCION AL CONBUMIDOR

Mayor confusién resulta para los arrendatarios,
con el inciso g) de la Fraccidén VII del Articulo 59, deibido a
que muchos de ellos equivocadamente Consignan sus Billetes de
Depésito, por concepto de pago dw rentas ante la Procuraduria
Federal del Consumidor, pensando que con dicha conducta deslindan
su abligacién de pago, situacidn que resulta falsa, toda vez Qque
dicha Ley seRala, los Billetes de Depdsito que se consignen,

(195) LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

Edit. Andrade,S.A.
México 1988, Pag. 11
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serdn antregados al acresdor una vez que concluya el
procedimiento, sin tomar en cuanta gque contraviena 0Oisposiciones

Ordinarios de Orden Publico e Interés Social, razén de mas
contradictoria, en virtud gque Legislacién Civil expresamente
dispone, la obligacién del inquilino es pagar la renta en los

plazos convenidos o a falta de convenio, por meses vencidos.

También contraviens la Ley Subjetiva, como es el
caso dal Cédigo de Procedimientos Civiles, vya que dicho
ordenamisnto establece que si la cosa deblda fuere ciarta vy
daterminada y al acraedor reahusare recibir la praeastacién debida
o dar el documanto justificativo de pago o si fuera persona
cierta o incapaz, el deudor podrd liberarse de la obligacién de
pagao congsignidndolo mediante Billete de Depdésito expedido por 1la
Ilnatitucidén autorizada, para tal efecto el Tribunal Superior de
Justicla, mediante su Ley Orgdnica de los Tribupales de Justicia
del Fuero Comun del Distrito Federal, le asignd esta tarea a 1la
0Oficina Central de Consignaciones, que tiene competencia para
conocar de las diligencias preliminares de consignacidén, gquien
notifica al acreedor al depdésito que existe a su favor, para Qque
dantro del término de quince dias hdbiles acuda ante la misma, a
disponer de ®©8lla o en su caso manifieste lo qua a su derecho
convenga.

Acorde a los padrrafos deacritos, es avidente la
inaplicabilidad de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor en
Materia de Arreandamiento, por ser obvio su inconstitucionalidad
de nuestra Lay Fundamental vy antijuricidad de las disposiciones
ordinarias como @8 el caso del Cédigo €ivil, Cddigo de
Procedimientos Civiles y Ley Orgdnica da los Tribunalas de
Justicia del fuero Comin, ordenamientos en vigor para el Distrito
Federal.

Sin embargo la Dependencia Administrativa, permite
que los inquilinos realicen Consignaciones de page de ventas,
mediante Billetes de Depésito expedidos por 1a Institucidén
Crediticia Autorizada, sin tomar en consideracidn los graves
perjuicios que ocacionan a los arrendatarios y ellos aceptan por

ignorar 1la aplicabilidad real de los Procedimientos de ésta
materia.
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V. 4. 4. ANTECEDENTES DEL ARBITRAJE

A pesar da los apartados anteriores, el Arbltraje
a tenido una gran trascendencia legal vy convencional en el
dasarrcllo social, razén por la cual ma permito mostrar en este
trabajo los siguientes apuntes:

ROMA. Entre los Romanos, las funciones del Juez
eran las de un 4rbitro cualquiera, ocurria a menudo que los
interesados wsolicitaran una decisidén arbitral a un Magistrado
célebre por sus conocimientos juridicos o por su probidad; Yy
conformar estos deseos fue tenido en su origen como punta de
honor y m&s tarde como un deber de oficiao, recargado en el cumulo
de tales misiones el Magistrado tuvo muy pronto que proporciaonar,
en lugar suyg, a otra persona compaetente cuando rechazaba cierto
tipo da litigios.

El Juez del derecho Romano antiguo el eatado na le
confaeria facultades, sino  actuaba por mandato de las partes
porque el litigio era cosa da intéres puramente privado en el
que no procedia inmiscuirae sin invitacidén de los contendientes.
Es asi para gque una persona pudiara fungir como Arbitro, tenia
que seor dosignado por las partes, vya que s8i una de ellas se
oponia no tenia facultades para conocer el procedimiento, para el
supuesto doe que el 4rbitro fuere designado unilateralmente su
resolucidn no tenia ninguna fuerza coercitiva, an este caso el
demandante tenia que defenderse por si mismo, acudiendo a la
"Manus injectio" (196},

Cuando ambos contendientes designan de comun
acuerdo a una persona como Arbitro someten sus diferencias vy
mutuamente prometen conformarse con su decisidén, mismo que tiene
fuerza obligatoria por el hecho de haberséle atribuido el mandato
por mutuo congentimiento, rasolucién que era raspatada
sometiendose a ella como punto obligatorio para conciliar sus
intereses en litigio.

El Juez dal derecho antiguo no imponia ninguna
sancidn a los litigantas, en virtud de que no resolvia los puntos
litigliosos investido de facultades conferidas por el Estado, su
funcién radicaba en prestar auxilio a las partes, aplicande sus
conocimiantos juridicos conforme a derecho, en tal virtud se e
nombraba “Judex" {197y, ya que emitia la santencia

(194) ENCICLOPEDIA OMEBA.
Tomo XVII, P4ag 22.

{197) 10EM. P&g. 232.
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correspondiente con cardcter obligatorio para los contendientes,
la parte que obtenia resolucidn favorable es quien Ejecuta.
E]l Jusz moderno aplica su criterio congruente conforme a deracho
y sus determinaciones.

Entre los Romanos no era necesarioc solicitar el
auxilio dsl Juez competente, cuando la rasolucién procede de
actos de justicia privada, unicamente i{ntervenia antre las partes
para dirimir cuestiones dudosas, pero la sentencia no producia
resultados que !os causisticos no hubieran podido alcanzar par
atra via, s5ino que dicha accidn la declaraban como privada v no
de cardcter pablico, actuaban simultdnsamente como un drbitro.

DERECHO EBPAROL

En el Derecho Espafol también se& contempld la
institucidén del Arbitraje, desde el Fueroc Juzgo en el cual se
autoriza el nombramiento de drbitros.

Las siete partidas consagran a los Avanidoras,
aclaranga “Arbitros en latin, significa Juaces Avenidores, que
son designados por las partes, para €] supuesto de controversias
futuras de sus actos juridicos, también se les denominaron
Arbitradores, desde epocas mds remotas el arbitraje fue conocido
y se constituyd en forma exclumiva para administrar la
justicia. En al feudalismo se introdujeron grandes modificacicnes
en el concepto de arbitraje, en virtud de que temian de someterse
ante los Jueces Ordinarios o del Poder Real, por lo que el
arbitraje an aste pais tuve gran trascendencia por intereses de
las sefores feudales, porque con allo obtenian grandes
beneficios. Con la Revolucién Francesa resurge al prestigio del
arbitraje, llevado hasta la exageracidn de imponerlo en forma
forzosa, creando Arbitros Pablicos, nombrades por la Asamblea del
Puabla, con autorizacién de fallar loam asuntos en instancia
anica, sin tomar en cuenta reglas procedimentales emitidas por la
Corte, proclamandosa la no existencia de otra lagislacidn,
desarrollando an todas las Fformas concebibles Y bajo
denominaciones diversas, ya que este satisfacia los intereses deo
los Sefores Feudalas y Nobleza.
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V. 4. 5. ANTECEDENTEB DEL ARBITRAJE EN MEXICO

PRIMITIVA
Evidentemente nuestro territorio actualmente
constituye nuestra Patria, estuvo habitado por varios pueblos de
diversas culturas y diferentes costumbres: Mayas, Toltecas,

Aztecas, Tarascos, etcétara, guienes crearon sus proplos sistemas
da derecho. Los “ztecas alcanzaron la hagemonia en la mayor parte
dal territorio y de quienes tenemos noticlas histéricas mas
completas, establecieron su estructura juridica con pracisidn
para su desarrollo, se distinguieron respecto de tlas Sucesionss,
Contratos, Penal, Divorcio, Mercantil y otros, dado el relativo
adelanto que habia alcanzado el comercio entre los aztecas y los
pueblos aliados, conquistados o tributarios, los comerciantes
aran una clame social de considerable importancia y estaban
regidos por disposiciones legales especialas.

Existid un tribunal especial para los asuntos
mercantiles y Jueces ambulantes denominados Poschtécatl, que
recorrian los mercados conociendo los conflictos que surgian
entre laos compradores y vendedores, guienss fungian como 4rbitraos
y fallaban las contiendas de acuerdo a las costumbres, por
ejemplo gquienes robaban en el mercado aran muertos a pedradas a
manos de los comerciantes, resolucidon emitida por al 4rbitro.

COLONIAL

La conguista Espafola, trajo como consecusncia 1la
sustiticién del simtema de Derecho indigena por las Leyes
Egpafiolas, no sein dejar prueba de su existencia en Cddices vy
documentos. La Colonia asistié a la formaci{dén del actual Derecho,
através de Cédulas y Ordenes, las leyes indigenas cantinuaraon
vigentes en forma supletoria, aplicdndose ®en los casos no
previstos por las normas juridicas espafolas y siempre que o
contravinieran con la religién cristiana. £n el afo de 1554, sae
cred el Juzgado Gmneral de Indias bajo la Juridiccidn del Virraey
en toda la Nueva Empafa, para la proteccidn de los naturalas,
quianes gozaban del fallo legal, queias y peticidn. En 1717 <Fua
creada la Secretaria de Despacho da Indias, en el cual los

vasallos tenian derecho a Recursos Jjudiciales, los espafoles
continuaron con las mismas constumbres eurcpeas, toda vez que
designaban drbitros para todo tipo de contisndas que se

suscitaban entre particulares, como es el de conquistadores
quienes proyectaban el Derecho para beneficio de sus interases
particulares y para este caso concreto al Arbitraje les favorecia
en todos los sentidos para lograr su objativo.
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EPOCA INDEPENDIENTE

Declarada México independiente, susbsistieron en
un tiempo considarable las normas que ragian en la época
anterior, aproximadamente hagta el afo de 1823, empezaron a
ragularizarsa paulatinamente las que cubrian las reclamacionas
socialee, paralelamente la imparticién de la Jjusticia, con
fecha 23 de mayo da 1837 se emitid una Ley en el cual
provisionalmente precisaba la administracidn de justicia y los
juzgados del fuero comian que en su articulo 145 remitic a las
disposicionas anteriores a la Constitucién da 1824, para la
subatanciacidén de los juicios y la determinacidén de ios negocios
civiles y criminales.

" Da 1841 a 1857 =] Goblernoc de la Republicas
Mexicana establecid su Administracién en forma centralista vy el
Federalismo praduce modificacionas orgénicas sucesivas que
trasciendsn a la compmtencia de los poderes publicos el 17 de
enaro da 1853, me dictd el decrato que setablecen 1loe Jjusc
mencres para conocsr nagocios hasta por cien pescs) el 4
Febrerc ds 1834 as ablecen eascribanias en las cabeceras del
Distrito Federal y sl 30 de Mayo de 1833 se promulgd el Decreto
sobra Admninistracidn de Justicia en los Tribunales y Juzgadom
del Fuero Comun. Todavia en asta dépoca regia el Cdédigo de
Comercic de 18354, que an su librao V ses referia a la Admistraciodn
de Justicia y Organizacisn de los Tribunales de Comercio." (198).
Después de una 4rdua tarea Legislativa en el afo de 1857, en
vardad acentio como un periodo histdrico de nuestra estructura-
politica-social en donde se emitié las denominadas “"Leyaes de
Raforma" gue lo racitamos de memoria en diversos lugares y su
Autor fue DON BENITO JUAREZ, Layes que tranformaron la sociedad
mexicana desde sus cimientos.

Consecuantemante "el 13 da Agosto de 1872, es
expidid4 el Cdadigo de Procedimisntos Civiles para el Distrito
Faederal y el Territorio de Baja California, cuya Ley tranmitoria
tiene mayor importancia porque en su Articulo 18 establecié "Se
derogan todas las Leyes de procedimisntos civilss promulgadas
hasta anta facha" (199) con esto w=e deja de aplicar

(198) INST.DE INVEST.JURIDICAS UNAM.
INTRODUCCION AL DERECKD
MEXICANO TOMO I
Edit. UNAM, Max. 1981
Pag 49.

(199) 80TO PEREZ RICARDQ

OERECHO POSITIVO MEXICAND
Ed.Esfinge,S.A.Méx. 1978 P.17

191



supletoriamente la vieja legislacidn y se. abren nuevas vias
Juridicas para el Derecho Maexicano, como es la madificacion
Constitucional del 25 de BSeptiembre de 1873, estableciendo
simple promesa oe decir verdad y de cumplir con las obligaciones,
trajo consigo sustituir el juramento raeligiocso con todos sus
efectas y penas.

Entra 1895 y 1897, se expidié el Cddigo Federal de
Procedimientos Civiles, que vino a concluir el contrato de
Amparo. El 14 de Noviembre de 1895, se suspandid¢ @l recurso de
suplica sustituidos por @l de casacieén, sustanciable con arreglo
a los Cédigos del Distrito qua cusnta con diversas
modificaciones, derogaciones y abrogaciconas.

Con objeto de complementar esta breve referencia
histdrica, cabe safalar que ei 31 de Diciembre de 1931 fué
axpedido el Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Faderal, que entrd an vigor el 12 de Octubre de 1932, con
divarsas roeformas que nos rigen actualmente, la ultima fue
modificada el 7 de Febrero de 1985, fueron raformadas ean asa
fecha La Ley Orgdnica de los Tribunales da Justicia del Fueroc
Coman del Distrito Federal, Ley Federal de Proteccion del
Consumidor, Ley del Notariado, Cédigo Civil en materia comun.

DOCTRINA Y JURIBPRUDENCIA

La Doctrina y Jurisprudencia, a partir del Cddigo

Procesal de 1932, ha llegado & considarar al Arbitro como una
autoridad, pero las transformaciones legales no ha alcanzado la
avolucidén suficiente para impulsar la Jurisprudencia en forma
dafinitiva, pues las tésis relacionadas a los Arbitros feorzosos,
encusntra U contrapartida en el drbitro astrictamente
voluntario, donde se ha llegado al extremo de sostener que la
ausencia del exequatur, {mpide se causen perjuicios al litigante,
tesis con la que se desvirtia la técnica de los recursos, pues
establece que so0lo impugnado el decreto de cumplimiento pueda el
agraviado acudir a la deamanda de Amparo, alegando tanto
violaciones del! compromiso, como al procedimiento o bien
disposiciaones de drden publico @ interés social, cometidos en el
lauda.

El Arbitraje en genaral o facultad conferida por
los litigantes a particulares sin autoridad judicial para conocer
de sus controversias, 86 distingue en voluntario y forzoso:



Voluntaria, es el que se confiere valuntariamente,
los litigintes s1n que la Ley los obligue a ello.

Forzoso, es aquel que zse confiere forzosamente por
mandarlo asi la Ley respecto de negocios determinados, al
fundamento s la facultad concedida por las leyes a los
particulares para someter sus contiendas sobre negocios privados
en arbitraje, gquienas lo utilizan para esta resolucidén se aplican
los madios dispaendiosos y mads expaditos que sean compatiblas con

los fueros de 1A justicia, c¢on voluntad y avenimiento de los
interesados, permitiéndoles, elegir personas que revestidas de su
confianza y conocedoras de sus intenciones, para decidir susg

controversias, segan Su leal sabar y entender en forma breve,
pacifica en el cual se revelan ciertos procedimientos comunes vy
dispendiosos en el campromiso.

El Arbitraje no ha permanecido estatico frente a
los cambios sociales y econémicos, an virtud de que lo
encontramos en el campo Administrativo, como es el caso de la
Procuraduria Federal del Consumidor, La Comisién Nacional da
Seguros, La Comisidn Nacional Bancaria.

Ahaora bien es necesario sefalar el Titulo Octavoe
del Cdédigo de Procedimientos Civiles en vigor para el Distrito
faederal, que corresponde especificamente dal Juicio Arbitral, con
el fin de acrecentar nuestro criteric para lograr la conclusidn
esperada.

Es nacesario enfatizar, que al Ordanamiento
mencionado, asi como aquellos que lo han tomado como modelo, no
distinguen entre compromisos y clausulas compromisoriasg tamanda
en cuenta la forma de designar al drbitro, que ha Clasificado su
regulacién en dos formas, la primera denominada "La Preparacién
del Juicio Arbitral”.

La principal ragulacién, inicia can una
declaracion en el cual las partes tiensn el derecho de sujstar
sus diferencias al juicio arbitral, el compromiso pueds
celebrerse antes del Juiclo, durante éste o después de la
Santencia irravocable, procede cuando los interesados lo conocen
y se someten a dicho compromiso, &e realiza mediante eascritura
publica o privada.

El compromiso Arbitral se designa desde el inicio
del acto del negocic estableciéndose el nombre de los 4&rbitros,
8i faltare el primer elemento, seria nulo de pleno derecho y con
relacién al segundo .se resarvan hacerlo con la intarvencidn
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judicial, que seria como procedimiento preparatoric a Juicio
arbitral.

Las partes Y los 4&rbitros se sujetan al
pracadimianto, los plazos y formas establecidas en los
aordanamientos depandiendo del tipo de negocio y Jurisdiccidn de
las Tribunales, si los mismas no hublaren convenido an otra cosa,
cualquiera que fuere el pacto en contrario, los drbitros siampre
eatdn  obligados a recibir pruebas, oir alegatos, si1 una de las
partas lo pidiere. Los interesados pueden renunciar al recurso
de apelacidén, el Laudo arbitral serd definitivo, 8in ulterior
recurso.

Los arbitros pueden conocer de los 1ncidentes,
excepciones paerentorias, paro no de la reconvencién, en 8l caso
en gue se oponga como compensacidn hasta la cantidad que importe
la demanda, o cuando asi se haya pactado expresamente.

Los Arbitros decidirdn, segun las reglas del
Derecho, a menos que el compromiso o la cldusula compromisoria se
encomiende a la amigable composicidn o 8l fallo en conciencia. o
Laudo serd firmado por cada uno de los 4rbitos y en caso de haber
mds de dos, si la minori{a rohusare hacerlo, los otros 1o bharan
constar y taendrd e]l mismo sfacto que st hubiere sido firmado por
tados.

Notificado pasardn los autos al Juez Ordinario
para su ejecucidn, a no ser que las partes pidan aclaracién.
Para la ejecucidn de los autos dacretados, se acudird ante el
Jusz de Primera Instancia, si hubiere lugar de algin recursc vy
que fuere admisible, se remitird al Tribunal de Alzada que . en
namera corresponda  para la substanciacién, dicha Ejecucidén se
realizard por el Juez competente designado por las partes, en su
dafacto por el Juez del lugar del Jjulicic y si hubrere varios, par
el numero mds bajo.

Como ®se deriva da loe parrafos anteriores, se
puadsan sefalar caracteristicas sobresalientes dal Juicio
arbitral, las siguientes:

PRIMERO: El1 compromiso arbitral, es un Contrato
Consensual, formal, bilateral, a titulo oneraso y conmutativo,
por el cual las partes se obligan:
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a) A someter su litigio pendiante a la
solucidén de un juicio arbitral.

[-}} Estipular la forma de tramitar dicho
juicio arbitral.

c) Fijar sanciones en caso de que una da las
partes no cumpla con lo convenido.

d) Nombrar Arbitro, o la forma de
designarlos.

a) Fijar al lugar y tiempo en que deba

resolverse el litigio.

SEGUNDO: "En términos generales, el procedimiento
arbitral se rige por el Cédigo de Procedimientos Civiles, que
establece los principios generales de interés y ordan pablicao.

TERCERO: El Cédigo de Procedimientos Civiles solo
prevéae al Jjuicio arbitral, en el supussto de que no se haya
designado 4drbrito, pero gque axista en el documento, sea privado
o publico la cld&usula compromisoria.

CUARTO: La cldusula compromisoria, corresponda al
dnimo del derecho civil o mercantil.

QUINTO: La jurisdiccidén con qus ejercen sus
funcionas, les o8 dalegada por la Ley y no por las gpartes que
celebran @l compromiso arbitral.

La accidn de los arbitros son limitados, puesto
que gozan unicamente del procedimiento de los negocios, perc no
de la ejecucidn de sus daterminaciones, las cuales son ejarcidas
por el drgano jurisdiccional.
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V. 4. &, CONCEPTO DE ARBITRO

De acuerdo con el Diccionario de ta Lengua
Espafola, "El arbitraje es la accidn o facultad de arbitrar y por
arbitrar contempla el del juzgar, determin. en calidad de
4rbitro, procedimiente libremente. También sa entisnde por
arbitralje, al procedimianto para rasclver conflictos
internacionales, esometiéndoles a fallo de un Tribunal o de otra
Nacién" (200).

Para al maestro Eduardo Pallares, "El Arbitro, es
la persona que, sin ser funcionario Judicial, conoce de un
litigia, 1lo tramita vy pronuncia sentencia socobre &l; Tambidén
pusden sar 4&rbitros los jusces de alguna legislatura, perco
sntonces obra comc particular y no como juscas" (121).

V. 4. 7. PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR

La Ley Federal de Protaccidn al Consumidor del
dieclocho de Diciembrs de mil novecientos setenta y c<¢inco,
publicado en el Diario Oficial de la Federacidén el veintidos del
mismo mes y afe, vigente a partir del cinco de Febrerao de mi)

novecientos setenta y seis, responde en su desarrollo al
movimlente mundial da proteccidn al consumidor, cuyas primaras
manifestaciones aparecen a fines del siglo pasado, comoc una

raspussta a la creciente actividad industrial, traducida en un
aparato de comercializacién de sus productos.

El esquema de 1la proteccién al consumidor an
Maxico queds constituido sobre la hase de un triunvirato, formado
por:

I . tLa Ley Fedaral da Proteccion al
Consumidor; .

I1 . La Procuraduria Federal del Consumidar,
I1I. El Instituto Nacional del Consumidor.

(200) Diccionario de la Lengua
Espadol, Pag. 113.

(201) PALLARES EDUARDO
DICCIONARIO DE DEREECHO
PROCESAL CIVIL, Edit.Porria,8.A.
Meéxico, 1981, Pdg. 102.
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El primer alamento integrante deal sistema
protector del consumidor en México, correspondio la tarea de
regular las relqcionss entre Praoveedores y Consumidores,
estableciendo normas para la Proteccién de los segundos pero
canociendo la necesidad de otorgar su proteccidén a los peguefos vy
medianos comerciantes, por lo gue se substrajeron algunas figuras
de los textos tradicionalas, entre allas el concepto
“Comercianta™ al cual, a diferencia de la definiciédn que nos
entrega el Cédigoe de Comercio, alcanzé los afectos de esta Ley, a
aquellos que realizaran accidentalmente, un acto de comercio, se
llevd a cabo para evitar que esa circunstancia y la dificultad
para probar la situacién contraria, pudiesra servir de excluyente
para la aplicacidn de ta Ley.

El Segundo elemento integrante del sistema,
orgdnico que el Legislador atribuydé funciones de autoridad,
personalidad juridica y patrimonio propio, siendo evidente que se
opté por aste tipo de organizacién para asegurar su
independencia, cumpliendo asi con otra de las recamendaciones del
movimiento mundial de proteccién al consumidor, con sl objeto de
que tenga la independancia suficiente para combatir, incluso las
tendencias adversas del Estado, previendo el que la Procuraduria
Faderal dal Consumidor generara sus propios ingresos, para asi
gravitar sobre el erario unicamente en su etapa inicial.

El tercero de los instrumentos de que sae valié el
legislador para integrar el mecanismo defensor del consumidor,

quedé constituido por el Institute Nacional del Consumidor, a
quien se ancomendé la tarea de informar y capacitar auspiciando
Y adecuando hébitos de consumo, por lo que sus funciones deben
entendaerse, fundamantalmante como dea astudic dal fenémeno
consumista, orientado hacia la aducacién del consumidor.
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CONCLUSIONES

PRIMERA: Lta problemdtica del arrendamienta,
estriba por diversas causas, principalmente por el Fendmeno
damogrdfico, entre allas la Inmigracidn de habitantes en los
Centros Urbanos, Incremento natural Poblacional y el fandémenoc
Inflacionario, para solucionarlo considero convenienta gue el
Ejecutivo Federal realizara Inversiones para la Edificacidén de
Inmuebles destinados para arrendamiento, toda vez que el fendmena
nociva Inquilinarioc, es la Escases de Inmuebles destinados para
este fin, por 1lo que resulta imposible solucionar esta
complejidad, con preceptos legales de Orden Pablica e Interés
Social, puesto que existe demanda exagerada de viviendas de las

pocos existantes y al suscitarse tal circunstancia, genera la
ofarta y demanda, situacién que resulta dificil solucionarlo con
simples reformas, adaptaciones y adiciones legales, debido que

dicho fandémeno se encuentra por encima de los preceptas legales.

SEGUNDA: La carencia de inversiones para la
Canstruccidén da Edificios destinados para arrendamiento, no solo
omite la Administracién Publica Fedseral, sino también la
Iniciativa Privada, en virtud de que emhos Bectores, edifican
Inmuebles para adquirirlas en propiedad, el caso del Sector
Privado normalmente enajena dichos Inmuebles por madio de
Ffinanciamientocs Bancarios con intereses elevados, situacién que
8e encuentra fuara del alcance del Sector Obrero y Popular gue es
el mds desprotegida economicamente por la pérdida del Pader
adquisitivo del Salaric que perciben, gensrado por el fenémeno
inflacionario en que se encuentra nuestro pais y como es de sobra
sabido que lag instituciones del Sector Publico encomendados para
la construccién de Inmuebles en propiedad, no alcanza a cubrirla
nl siguiera el cinco por ciento de sus beneficiarios, razén por
la cual el Gobierno Federal deberia de paner en marcha otros
mecanismos déptimos para solucionar el problema inquilinario, can
exenciones de impuestos a los propietarios que timnen inmuebles
para este fin y a los nuaevos que se construyan, medida con la
ctual estimularia al Sector Privado, para que destinaran sus
recurscs para edificar inmuebles para arrendamiento.

TERCERA: Asi mismo considero de vital importancia,
que el Ejecutivo Federal realice una planificacién munuciosa de
distribucién de asentamientos humanos en nuestro territorio,
simultdneamente crear fuentes de Trabajo con los Servicios
Pdblicos Indispensables, para evitar que los habitantes de
provincia, =e trasladen a los Centros Urbanos, toda vez que con
dicha medida se evitaria que los hombres abandonaran sus lugares
de origen en busca da mejoras condiciones de vida y mayores
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parspectivas, ya que tendrian las mismas oportunidades en sus
lugares de origen de progresar an los distintos aspactos de su
vida,

CUARTA: El Poder Lagislativo, deberia tomar en
consideracidn la problematica generada por la vigencia del
Dacreto de fecha 24 de Diciembre de Mil Novecientos Cuarenta vy
Ocho, Publicado &n el Diario Oficial de la Faderacidn el 30 del
mismo mes vy ado, el cual Prorrogd par Ministerio de Ley Los
Contratos de Arrendamientos destinados para casa habitacidén, toda
vaz que. a nuastros dias resulta inoparante, inconveniante vy
antisocial, ya que lesiona inutilmente a las arrandadores
manoscabando su patrimonio, evitando recuperar sus [nvereiones y
lucrarse licitamente con sus propiedades, razén por la cual
mencionado DJecreto debe sar deraogado, ya que su permanencia més
de cuatro decadas, resulta Inconstitucional Violando Garantias de
Propi1edad a determinado grupo de personas, pues su vigencia no
forja elementos de conviccidén para solucionar el problema del
Arrendamiento, con la cual se ha logrado que los Inversionistas
s@ encuentren en completo estado de incertidumbre, para continuar
apotando su economia para construlr inmuebles para este fin, par
lo que optan edificar para enarjesnarlos en propiedad.

QUINTA: Indudablemente la medida adoptada por el
Ejecutivo Federal an la década de los Cuarentas con la Ley de
Emergencia fue lo adacuado, toda vez que protegié el grupo social
débil economicamente hablando, pero el decreto ya cumplidé con el
cometido anhelado, por ende la disposicidn en comanto es
Incostitucional y debe ser derogada, en primer lugar se cumpliria
con la exposicidn da motivos que contempld, que con prontitud se
Legislaria en Materia de Arrendamiento, en Segundo lugar se
cumpliria con el Espiritu del Precepto Constitucional, en virtud
de que el Decreto se derivé de la Suspensién de Garantias
Individuales que se efectud a partir del Primero de Junio da Mil
Novecientos Cuarenta y Dos, lavantado el 28 de Septiembre de Mil
Novecientos Cuarenta y Cinco y an tercer lugar se complemetaria
con 13 corrienta politica actual solidaria, razdén por la cual as
mas que oportuno derogarlo en todos y cada ung de sus términos,
porque a nuestros dias a sido nosivo para el desarrollo social.

SEXTA: £E1 Contrato de Arrendamiento en virtud de
las Reformas Publicadas en el Diaric Oficial de la Federalcidn de
Facha Siete de Febrerac de Mil Navecientos Ochenta y Cinco, a
denjado de ser un acto de Orden Privado, para ser de Orden
Pablico, toda vez que el Estado tiene interés directo en las
relaciones contractuales respecto de las adquisiciones de
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viviendas para casa habitacidn, con @! objeto de cumplir con lo
establecido en los preceptos Constitucionales, en el sentido de
que toda persona tiene darecho de una vivienda digna y decorosa.

SEPTIMA: Las Reformas realizadas al Cédigo Civil,
quedaron comprandidas en el Capitulo Cuarto del Titulo Sexto de
la Bagunda Parte del Libro Cuarto, mismas que fueron elevadas a
la categoria de Orden Publico e Interés Social, las cuales sn 1la
préactica Juridica ha sido deficiente e ineficaz, en virtud de que
el Podar Leagislativo unicamante raalizé modificacionas,
adaptaciones vy adiciones que en ningun momento ha cumplido con

el cometido, para rasolver las ralaciones Arrandador
Arrendatario, toda vez que los Arrendadores no respetan los
incrementas contemplados en los preceptos legales, vya que no

previé wsancidén alguna a los infractores de las disposiciones;
generalmente cuando los inquilinos solicitan la Prdérroga de los
Contratos,. se les califica de conflictiveos y los privan durante
el procedimiento de agua, luz y demds accesorios que integran el
arrendamiento.

Igualmente sucede cuando los propietarios desean
vander los inmuebles arrendados, para evitar praporcionar a los
inquilinos’ el darecho del tanto, prefiaren daesocuparlos para
vendérsalos a terceras personas, en virtud de qua sus propiedades
adquieren mayor plugvalia, ge almente cuando ofarten a los
arrandatarios el Departamentoc que ocupan, lo realizan por todo el
aedificio y no por la localidad que ocupan, can el &nimo de evitar
la venta, razén por la cual el Poder Lagislative deberia tomar en
sorio la creacién de una Lay Inquilinaria mediante la cual se
tomara en consideracién loe cambios que se han dado en 1la
sociedad mexicana, pues las Reformas motivo da este trabajo, es
cien por ciento 1legalista, que no se adecda a la realidad
ecandmica generada por el fenémeno inflacionario que vive nuaestro
pais, ya que en laos Arraendamientos no solao hay que considerar el
problema legal, s8ino tomar en consideracidén los cambios
sociolégicos, politicos, econémicos y urbanistico, para que la
tegislacién no represente un papel pasivo en la vida democrdtica,
por lo que debe proyectarse mds alld da las exigaencias sociales,
para resolver las necaesidades colectivas.

El derecho debe ser una verdadera cristalizacidn
de las necesidades de nuestra socledad y condens enédrgicamente a
los individuos a la adaptacidn de las leyes e instituciones
existentes, toda vez gque la agudizacidn de la crisis econdmica
ha superado las regulacionas en comenteo, ocacionando malestar
social y politico en nuestro pais, en virtud de que los
arrandadores al celebrar un contrato de arrendamiento forzoso por
un adp para ambas partes, resulta una duracidn real de tres afos,
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por la oprérroga autorizada, en la cual se autorizd también
unicamente el 85% de incremento de renta sabre el Salaric Minimo

General Vigente en el Distrito Federal, situacién gque se
encuentra fuera de la realidad econémica, en virtud de que en dos
afos, supera totalmente lta crisis econdmica, por la péerdida del

valor adquisitivo de nuestra moneda.

OCTAVA: Las reformas efectuadas en el Cddigo de
Procegimiantos Civiles y Ley Orgdnica de los Tribunales del Fuero
Comian del Distrito Federal resultaron positivos, en virtud de que
los Juicios de Controversia de Arrendamiento ya no se permiten
Excapciones ociosas que retarden el procedimiento y la Ley se
Administra con prontitud y expedita, con el cual! se logrd qua los
juzgadores se avogquan a la atencién de Jjuicioe especializados
para regolver mds rdpidamente y con mayor justicicia los asuntas
de su competencia, consecusntemente. se puede hablar de una
verdadera especializacidén de arrendamiento inmobiltarioc, para
beneficio de la colectividad; asi mismo con la creacidén de dichos
Tribunalas sa genararon mayor fuente de empleo.

NOVENA: Las Reformas materia de aeste trabajo,
adalace también de Tacnica Juridica al otorgarle facultad a la
Procuraduria Fedaral del Consumidor de conocer conflictos en
materia de arrendamiento, caon el cual ol Poder Legislativo,
olvidé que los negocios tutelados por praeceptaos de Orden Pablico
a Interés Social, no puedsn someterse en arbitraje, puesto que
para éste fin eae crearon las Juzgados deal Arrendamianto
Inmobiliario, competentes para conocer las difarencias que se
susciten sntre arrendador arrandatario, de conformidad con lo
dispuesto paor el Articulo 615 Fraccldén V del Cédigo de
Procedimientoe Civiles y con @l Articulo 40 ) de la Ley Orgdnica
de los Tribunales del Fueron Comin, sin embargo el Legislador
autorizé en los Articulos 29 y 32 de la Ley Federal de Proteccidn
al Consumidor a dicha Dependencia Administrativa, de intervenir
como Arbitro en conflictos de Arrendadmientos.
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