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PROLOGO.

La integracidn en scciedad, constituye el s'urqimiento de conflictos de
variada indole, en virtud de la complejidad que caracteriza al comportamiento
humano, que a través de los siglos ha evolucionado enormemente, de ahi que
para la conservacidn de la especie, el hombre se ha preocupado primeramente de
complenentar sus necesidades de alimento, vestido y habitacidén, siendo éstas
de las 1llamadas primarias, que en el transcurso de la evolucidn humana, se han
vuelto mas dificiles de satisfacer, debido a la gran demanda de satislactores
y a la desigualdad econdmica.

Por lo tanto, wuna necesidad primaria, come lo es la vivienda, se
complementa con que todos aquellos que la requieran la tengan, ya sea por que
es propia del que la necesita o de gue un tercero se la transfiera a cambio de
un bien o renta, en forma definitiva o temporal; ahora bien, el hombre para
subsistir ocupa un lugar para realizar actividades lucrativas, creandose asi
un espacio fisjco laborable, destinado al cemercio, agricultura o industria,
que también puede ser propio o transmitido en su uso, a cambio de un pago o
bien.

Razdn por la cua)l, la presente Tesis, la Idoneidad de una legislacidn
Integral en Materia de Arrendamiento de Bienes Immuebles en el Distrito
Federal, encuentra su justificacidn en tratar del recopilar los elementos
materiales y formales del problema arrendario de inmuebles, para llevar a cabo
el andlisis critico que nos haga reflexionar sobre la situacidn cadtica que
sufren tanto arrendatarios come arrendadores, por carecer de una legislacidn

integral, expedita y justa, asi como también de una Legislatura



Local, que venga a derogar la anacrdnica legislacidén arrendaria de inmuebles
en el Distrito Federal.

Cabe hacer mencidn que no sblo los aspectos descritos constituyen fuente
problemitica, para lo cuval, al parejo de la reestructuracidn del Derecho
Arrendario Inmobiliario, deberdn de mejorarse los programas de fomento a la
vivienda propia y la creacion de vivienda en renta, asi como también, el apoyo
a programas de fomento a inmuebles destinados a actividades concrciales, de
industria y agricolas, que son de igual importancia que los destinados a la
habitacidn.

Y como la finalidad de toda Tesis, que no sdlo debe de criticar, sine que
también debe de aportar ideas positivas, el presente trabajo culminarad con un
anteproyecto de legislacidn, que es el resultado de una rcordenacion material

y formal sobre el tema en cuestidn.

Miguel Angel Guzmin Cortés.



INTRODUCCION.

El desarrollo del tema en cuestidén comprende un contenido integral, lo
que permite una comprensién basta, sobre una particularidad reglamentada por
la legislacidn civil del Distrito Federal.

El arrendamiento de inmuebles pareciese al primera valoracién una
manifestacidn ya debidamente sancionada por la ley, pero el caso es de que
presenta bastantes imperfecciones juridicas, 1o gue ha originado un Derecho
inadecuado a la pituacidn sogial, siempre evolutiva, que vivimos los
habitantes distritenses.

Por lo que adentrdndonos en el cuerpo de la Tesis que expongo, €s
esencial coptar con un marco tedrico, tants histdrico, doctrinal, juridico y
critico valorativo, para alcanzar un fin tan dificil, como lo es el plantear
mejores directrices para la debida tendencia perfectible de nuestras
institucicnes juridicas.

Es importante conocer la historicidad de cualquier figura juridica para
su debido entendimiento, de ahi que plasme la forma de ser del arrendamiento
romano, base de todo estudio juridico, que a partir de esto nos internemos en
nuestra historia patria, en sus diferentes etapas, con el objeto de determinar
la trascendencia de la propiedad y de la posesidn derivada de los inmuebles,
en su forma de arrendamiento, lo gque influyd en la vida de esos seres humanos,
que vivieron en cada una de los periodos pasados y aln en los presentes.

Ahora bien, para la debida sustentacidén de un orden juridico nos es
necesario contar con las personas doctrinarias en el &mbito legal, que se

ocupen del estudio de la perfectibilidad de las normas de Derecho, por lo que



indico la conceptualizacidn del arrendamiento inmobiliario, su estructura y
funcionamiento con respecto a los coptratantes, asi como sus peculiaridades
que le diferencian con otras figuras, para que basados ya en el elemento
doctrinario, proceda a determinar el Derecho positivo vigente, relativo a la
creacién y aplicacidn en el aspecto fundamental y reglamentario, del contexto
arrendario de inmuebles, para la debida enumeracidén de las consecuencias
legales a cumplir o inobservar el orden que han establecide los legisladores,
en razén de las circunstancias sociales e histdricas con que cuenta una
sociedad determinada.

Con posterioridad inicio lo que pudiere intitularse el andlisis
valorativo de la funcionalidad de la legislacién arrendaria de inmuebles, con
el fin de encontrar factores deteminantes de conflicto, a la par que se
compara &sta con las otras civiles de los diferentes Estados de la Repiblica,
para emprender una tendencia de perfeccionamiento normativo, acorde a las
fuentes histdricas, materiales y formales gque estructurdn el arrendamiento
inmobiliario.

Por {iltimo, concluyo con una sintesis, la cual &ste ponente estructura en
Anteproyecto de reformas a la legislacién civil, referentes al arrendamiento
de inmuebles, asi como también, en lo relativo al procedimiento contencioso

que dirime la pretensidén y la defensa de los contratantes contendientes.
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CAPITULO PRIMERCO

DE LOS ANTECEDENTES DEL ARRENDAMIENTO



1.1 EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMAND.

1.1.1 Concepcitn juridico romana del arrendamimto.l

Iniciamos la preSEBte Tesis, estableciendo el marco histdrico del
estudio del arrendamiento romane o locatio conductio, en donde encontramos
que el punto de partida es incierto, en cuanto a establecer los origenes de
la figura juridica indicada, ya que en las Doce Tablas, en lo referente al
arrendamiento, se habla sdlo de éste, para los animales de tiro, por lo que
alguna teoria de suorigen establece que se inicl® en el arriendo de cosas
muebles, prosiguid con el de cosas inmuebles, y se campleto en la forma de
prestacidn remunerada del trabajo y la ejecucidn de obras; asi también, se
indica que pudo surgir a raiz de los negocios concluides con el Estado,
respecto al arriendo de las tierras [::L'xbli.cas-1

El Derecho Romano Antigiio, respecte de lo que era el arrendamiento,
conocia sblo una relacidn unitaria de éste, es decir, un tipo contractual
dnico.

Doctrinarios juridicos de esa época, como Gayo, Ulpiano y Paulo, en los
escuetos comentarios que realizan sobre el arrendamiento, conceptualizan la
existencia de la locatio conductio en forma unitaria, no describiendo
especies de &sta; denominaban locator al arrendador de la cosa, prestador de
los servicios y el gue encargaba la obra a realizar.z

De lo anterior se desprende que la locatio conductio romana, no se
asemeja a ninguna figura andloga, a lo gue es el derecho moderno, sino al

1. cfr.BRAVO Valdés,Beatriz Yy otros.Derecho romano segundo

curso.4a.reim, Edit. Pax, México,1985.p.141.

2.CEr.IGLESIAS,Juan.Derecho romano. 6a.ed.Fdit.Ariel,Espafia,1979.p.426.



contrario, comprende  varias figuras contractuales dilerentes (el
arrendamiento, el contrato de trabajo, el contrato de obra y la aparceria).

Yad los cldsicos romanos manifestaban la transformacidn que se daba en la
figura unitaria locatio conductio; y en el transcursoe histdrico de la misma,
hasta nuestres dias, ésta se separd en diferentes manifestaciones, Tal
desconfiquracidn se inicié en plena época clasica del Derecho.>

Todo lo anterior indicado, camprende lo que pudiese llamarse y por lo
tanto entenderse, 1o que era el arrendamiento ramano, ahora bien, muchos de
los elementos o constancias histdricas del bDerechc romano se perdieron,
quedando sBlo lo plasmado por los glosadores y por lo que a su leal y
entender saber llevaron a cabo los intérpretes modernos de esas disposiciones
legales.

Para finalizar, en virtud de las escuetas definiciones romanas de la
locatio conductio, procedo a transcribir el concepto de ésta, entendida por
los estudiosos modernos del Derecho romano, de la forma siguiente:

"El arrendamiento es un contrato por el cual una persona sc compromete
con otra a procurarle el goce temporal de una cosa, o a ejecutar por ella
cierto trabajo mediante una remuneracién en dinero, llamada merces. £l que se
obliga a suministrar la cosa o trabajo es el locator; hace una locatio y
tiene contra la otra parte la accidén locati o ex locato. El que debe el
precio del alquiler, © merces toma el nombre de conducter: hace una
conductio, y puede ejercitar contra el locator la accidn conducti o ex
canducto."“

3.Cfr.FLORIS Margadant,S.Guillermo.El derecho privado ramano.fa.ed.Edit.
Esfinge S.A.,México,1975.p41l.

4.PETIT, Fugéne.Tratado elemental de derecho ramano.la.ed.Editora Nacional
S.A. ,México.p.401. -
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1.1.2 Clasificacidn juridica del arrendamiento,

En el caso que nos ocupa, para llegar a establiecer las diferentes
clasificaciones que se le dieron a 1la locatio conductio, primeramente
iniciaremos una breve resefia histdrica de los contratos, esto debido a gue la
figura en estudio es un contrato.

Fn los contrato romanos, se inicia su desarrollo a través del Derecho
civil primitivo, el cual requlaba las relaciones rudas y toscas de la vida de
los romanos, y se caracterizaban por su formalismso o rigor antiglo;
posteriormente cuando establecen convivencia con otros pueblos, los contratos
adquieren una evolucidn tendiente a la buena fe y a la equidad.

A fines de la Repilblica se distinguen ya cuatro formas precigas, de
clases de contratos nominados, los cuales se perfeccionan por la entrega del
objeto, por las palabras, por las menciones escritas y por el simple
consentimiento.

Ahora bien, cabe establecer que los Jjurisconsultos, no realizaron
definicidn genérica alguna de lo que era el contrato, aunque si llegaron a
clasificar los diferentes tipos de convenciones de voluntades.

Por lo que en si, el contrato romano se estructuraba de una convencidn
de voluntades tendiente a obligarse, relacidon cuyo contenido contaba con un
nombre té&cnico, y gue otorgaba aceidn para el caso de inobservancia de los
derechos y cbligaciones de los t:on!:x:a\:amt:es.5

En lo gque respecta a la perspectiva de los intérpretes modernos del
Derecho romano, indican que el contrato era concebido en la Rama, come una de
las principales fuentes de las obligaciones, asi tambi&n, ésta figura
constituye un acto en el que dos o mds personas regulan sus respectivos

intereses Jjuridicos y al cual el bDerecho positivo atribuye determinados

5.Cfr.BRAVO Valdés,Beatriz y otros.ob.cit.pp.28-31.
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efectos, segin la funcidn econdmica y social del acto juridico en cuestidn.

De 1lo anterior se desprendia, estaba estructurado de elementos
esenciales, lo cual hacia que existiera para la vida juridica, por lo que
encontramos en estos, a los sujetos, el objeto. el consentimiento y la forma;
elementos que se adecuaban a las particularidades de las diferentes
convenciones que existian.G

De lo antes dicho, procederemos a decir que'el arrendamionto remano o
locatio conductio, de acuerdo a . su perfeccionamiento, es un contrato
consensu, ya que se forma con el s&lo acuerdo de las partes contratantes, por
lo gue el Derecho romano civil, no exige para su perfeccidén ninguna
formalidad en especial, ya que con el sdlo consentimicnto bastaba para que
surtieran efectos las obligaciocnes creadas.

Por la manera de interpretar &ste contrato, es dc buena fe, esto debido
a que para solucionar las controversias derivadas, se utiliza un parimetro de
equidad, y sus acciones por consiguiente son de buena fe.

Por dltimo, por lo que respecta al efecto que éste contrato ejerce para
con los convencionistas, es sinalagmitico perfecto o bilateral, con virtud de

que se producen obligaciones a cargo de todas las partes contratantes.7

6.CEr.FLORIS Margadant,S.Guillermo.ob.cit.pp.317 y 318.
7.CEr.PETIT, Eugéne.ob.cit.pp.324,325 y 388.



1.1.3 Diferentes tipos de arrendamiento.

Dentro de la historia de la locatio conductio y del Derecho romano, se
identificaron y desarrollaron dos grandes divisiones arrendarias, por asi
decirlo, la de cosas y la de servicios. '

De la primera, encontramos a la locatio conductio rerum, a través de la
cual el locator se obliga a proporcionar a otra persona, el conductor, el uso
y goce temporal de un bien, que esti en el comercio y que no es consumible, a
cambio de una remuneracidn periédica y en dinero.

Ahora bien, en &sta divisién encontramos que lo que conocemos hoy en dia
como aparceria, era regulada en forma de especie de locatic conductio rerum,
en la cual el locator proporciona al conductor, denominado aqui como colonus,
el uso y goce temporal de un terreno agricola, recibiéndo el primero cowo
contraprestacidn el porcentaje convenido de los frutos o cosecha.

Por lo que respecta al arrendamiento de servicibs, &ste se caracterizd en
la locatio conductio operarum y la locatio conductio operis. En la primera, el
locator se obliga a proporcionar a un patron, el conductor, sus servicios
personaies, fijados en pericdos, a camblo de una remuneracidn econ@mica:
mientras que en la segunda forma indicada, el conductor se obliga a realizar

cierta obra para con el locator, mediante el pago de un precio cierto.“

8.Cfr.FLORIS Margadant,S.Guillemo.ob.cit.pp.410 y 411.

13



1.1.4 Caracteristicas del arrendamiento.

La locatio conductic o arrendamiente romano, esta determinado y por
consiguiente caracterizado por la temporalidad, a través de la cual se
transmite el uso y goce de las cosas susceptibles de arrendar, o por la
temporalidad de prestaciones de energia humana, en forma de trabajo o
ejecucién de wuna obra especifica, obteniéndose por lo anterior una
retribucidén en dinero, lo cual crea un vinculo personal, que representa un
derecho de crédito debido a la persona que da la merces o dinero.

Fl contenido obligacional de éste contrato romano se perfecciona con el
sOlo hecho del ceonsentimiento de las partes, en cualquier forma que se exprese
Y gue recaiga sobre la cosa o trabajo a desempefiar o ejccucidn materia de la
obra, por lo que en virtud de esto, los convencionistas dan origen a un
contrato consensual, del cual derivan obligaciones reciprocas o sinalagmaticas
perfectas, las cuales estan sancionadas por acciones dc buena fe, basadas en

la equidad y justicia contractual.
A diferencia del arrendamiento actual, la locatio conductio ace;.:caba

como regla general al subarrendamiento y como excepcicn la prohibicidn de

éste.g

1.1.5 FElementos constitutivos de la figura juridica del arrendamicnto.

En la locatio conductio, encontramos dentro de los elemontos que la

constituyen, a los siguientes:

9.Cfr.PETIT,Eugéne.ob.cit.pp.401-405.
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1.- Ios sujetos (locator y conductor}.
2.- Fl consentimiento.

3.~ El objeto.

4.- La causa.

5.~ La forma.

Estos elementos indicados, son seflalados por los intérpretes modernos

del Derecho romano, como los entes estructurales de la locatio conductio
romana, y que constituyen lo esencial o de validez para que exista ésta
figura; elementos que se explican de la siguiente manera:
l.- Los sujetos: Cabe indicar que en un principio sdlo los ciudadanos romanos
podian obligarse conforme al Derecho civil romano, por 1o que a partir de la
interrelacién con otros pueblos, se tuvo que adecuar el Derecho, para la
debida aplicacidn en los casos de la intervencidn de extranjeros, a través
del Derecho de gentes.

Una vez dicho esto, en el contrato de arrendamiento intervienen locator
o arrendador y conductor o arrendatario. En la locatio conductio operarum y
operis, es locator el que presta el trabajo o ejecuta la obra.

Los contratantes deben contar con la capacidad para convenir y obligarse,
entendida como la situacion a través de la cual una persona puede consentir,
y a tal expresidn se le da validez siempre y cuando sea en la forma exigida
por la ley. i

En Roma son incapaces para contratar los impﬁbe!‘os.’ los prédigos
interdictos, los esclavos, es decir, los que cuentan con una capitis
deminutio, en tanto sea natural o legal esta incapacidad.

2.- El consentimiento: Es un acuerdo de voluntades para producir los
efectos juridicos pactados, por lo que en la locatio conductio, s6lo basta

para su perfeccionamiento el sblo hecho de que los contratantes hayan querido

15



celebrar el arrendamiento y obligarse a sus consecuencias, es decir, sdlo
consensu  se perfeccicna. Los vicios que se pueden presentar en el
consentimiento son el dolo y la violencia,

3.~ El objeto: El consentimiento de las partes gquarda Tntima relacion con el
objeto, que se entiende en forma de contenide obligacional y material, a
través de 1o cual se crea el cuerpo obligacional convenido, con respecto al
objeto material, trabajo fisico o ejecucidn de la obra.

Por 1o que el objeto debe ser posible, licito, determinado, y prestar un

interés a los contratantes; y para el caso de la locatio conductic, las
cosas, obligaciones y servicios prestados por trabajo fisico, dehen de
ajustarse a lo ya indicado, y aun mas, encontramos quc el pago en dinero,
precio o merces, también constituye elamento estructural del objeto.
4.- La causa: Esta., en el arrendamiento, cuenta con una funcidén econfmica y
social, a través de la cual se transmite €l uso y goce de una cosa o de un
servicio, con el fin de disfrutar de las cosas ajenas o enriquecerse en base
al lucro gque se obtenga a futuro, del servicio obienido o de la obra
ejecutada.

Por lo que sc entiende que la causa en el arrendamiconto es 1a (inalidad
prictica que constituye la funcidn econdémica social tipica del contrato en
estudio.
5.~ La forma: En el Derecho romano, la forma constituia el molde objetivo por
el cual las partes expresaban el aspecto obligacional, dejando acreditado,
conforme a la ley, cuando la misma lo establecia, el contrato, para el caso
de incumplimiento, proceder a ejercitar las acciones legales procedentes. Por
1o que en el arrendamiento no es necesario ni mucho menos exigible la forma
escrita, ya que del simple consentimiento se perfecciona ¢l contrato, y de la

préctica que prevalecia para su cumplimiento, aunado a lo sancionado por la
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ley, se lograba el cabal ejercicic de los derechos 'y obligéciones del locator
y del conductor.

Como 10 he dicho, la locatio conductio remana, representaba primeramente
en el Derecho romano una figura unitaria, que no expresaba especies, sino que
en el transcurso de la historia viné adquiriendo algupas divisiones, de ahi
que en el presente tema, se haya tomado en cuenta la estructuracidn del
arrendamiento en los temas que ya se explicaron, por ser una forma de estudio
de los doctrinarios, para e¥plicar la locatio conductio en la evolucidn que

logrd y para su wedor ccrwprensién.w

1.1.6 Efectos del arrendamiento.

La locatio conductio, por ser un contrato sinalagmatico perfecto, crea
s

cobligaciones y derechos reciprocos, siendo las obligaciones de una parte, los
derechos para la otra y viceversa, Ahora bien, por estar en el estudio del
arrendamiento inmobiliario en la presente Tesis, se procede sdlo a analizar
la locatio conductio rerum.

Las obligaciones del locator o arrendador gue son a su vez derechos para
con e} conductor o arrendatario, son los siguientes:
a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada.

b) Responder de los dafios y perjuicios, resultando de eviceidén o de vicios

ocultos en la cosa.

10.CEr.BRAVO Valdés,Beatriz y otros.ob.cit.pp.31-53,142 y 143.
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c) Responder de los dafios y perjuicios, resultado de su culps para con el
arrendatario, asi tamblén responde de las conductas de personas sobre las que
tuviere influencia, y que causen dafos y perjuicios al conductor.
d) Pagar las reparaciones necesarias y de cierta importancia, para la
conservacion de la cosa.

Las obligaciones del conductor o arrendatario, gue a su vez son derechos
para el locator o arrendador:
a) Pagar la renta o merces en la forma convenida.
b) uUtilizar la cosa de acuerdo a su destino normal y cuidarla como un buen
paterfamilia.
c) Realizar las reparaciones pequefias, derivadas del uso y goce normal de la
cosa,
d) Devolver -la cosa cuando termine el arrendamiento. las causas comunes de
terminacidn del arrendamiento lo son:
1.~ El cumplimiento del término del arrendamiento.
2.~ La voluntad de ambas partes, o el de una sola cuando el contrato se ha
convertido a tiempo indeterminado.
3.~ La pérdida de la cosa.
4.- Bl incumplimiento en la relacidn con el pago de la renta, durante dos
afios.
5.- El deterioro de 1la cosa arrendada, por culpa del arrendador o
arrendatarioc.
6.- La necesidad que tuviera el mismo propietario de usar la cosa para si’

mismo.ll

11.Cfr,FLORIS Margadant,S.CGuilleomo.ob.cit.pp.-432-414,
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1.1.7 Sanciones en &sta figura en caso de incumplimiento.

En la locatio conductic, por engendrarse obligaciones reciprocas, puede
darse el caso de que alquna de las partes incumpla, tanto locator como
conductor, en forma parcial o total, respecte del. contenido obligacional que
conforma el cuerpo del contrato, por lo que al presentarse tal situacidn, el
locator cuenta con la accidn locati, para exigir del conductor el cumplimiento
de lo pactado, asi como todas las consecuencias que deriven equitativamente
del contrato; mientras que el conductor tiene la accidn conducti, para obtener
la debida satisfaccién del cumplimiento de las obligaciones del locator.

Las acciones antes seiialadag girven para aplicar el debido cumplimiento
de derechos y obligaciones asumidas por las partes contratantes, y son

acciones de buena fe, tendientes a la equidad y justicia.12

1.1.8 La enfiteusis.

La enfiteusis encuentra su origen en el 5icl_;lo III y hasta el Bajo
Imperio, toma gran auge en virtud de la decisién de los ‘emperadores de
arrendar las tierras de su propiedad, que estaban incultivables, esto debido a
que a partir de las invasiones de los barbaros y la miseria que prevalecia en

ege tiempo, hacia imposible el cultivo de todos los fundos agrioolas.u

12.Cfr.BRAVO Valdés Beatriz y otros.ob.cit.p.l46.
13.CEx.PETIT, Eugéne.cb.cit.p.296.

19



Fsta figura tiene por objeto los terrenos agricotas del I-::;l;adé y las
comunidades sometidas a €1, a través de una concesidn a particulares del uso
y goce de los predios, por una larga duracidn (ejemplo 100 afios) y a cambio
de un precio, llamado canon anual.

En la vida social romana surge el problema de establecer la naturaleza
de la enfiteusis, para que a partir de esto se prooeda a reglamentar y
sancionar juridicamente sus consecuencias, de ahi que los juristas romanos
congiderardn a ésta camo un prototipo Unico de arrendamiento, con efectos de
derecho real, debido a la perpetuidad de la tenencia, ya por su larga
duracidén contractual, del uso y disfrute del terreno ayricola a combio de un
precio; lo cual origind que fuera regulada como si fucra arrendamiento, ya
que no se transmitia la propiedad y sdlo la tenencia de duracion temporal
grande, sujetdndose a las obligaciones pactadas.

Obligaciones del enfiteuta, que constituyen derechos del propietario del
terreno, encontramos: pagar el canon anual, no deteriorar el fundo, soportar
las cargas que graven @&ste, como el impuesto predial y otros que tenga,
notificar al propietarioc su propdsito de enajenar el derecho con que cuenta,
realizar las reparaciones tendientes a conservar itil el terreno, entregar el
porcentaje del 2% de la enajenacién del derecho al propictario.

Obligaciones del propietario, que constituyen derechos del enfiteuta: |
Las principales son las de entregar el terreno y garanti’ac su uso y goce del
derecho, reconocer la enajenacidn realizada por el enfitcuta, en el caso del
no ejercicio del derecho de preferencia.

Es hasta la época del Emperador Zendn, fines del sigle V, cuande se le
da a la figura en estudio el cardcter de sul generis y la aparta del
arrendamiento o locatio conductio, A partir del rdjimen justinianeo se

reconoce plenamente a la enfiteusis, como un derecho real, con el cual se
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tiene una relacién de poder inmediato del sujeto de derecho sobre la cosa.
Por lo que la enfiteusis se convierte en un derecho real, de acuerdo a

lo determinado en la etapa justinianea, derecho en/ajenable y transmitible a

los herederos, que atribuye un ‘poder practicamente andlogo al de la

propiedad, pero sobre una ¢osa ajena, mediante el pago de un ¢anon por i\ﬁos.14

1.1.9 los sistemas procesales aplicables.

Para poder explicar los sistemas procesales aplicables para el ejercicio
de 1las acciones derivadas de 1la locatio conductio, debemos sefialar
primeramente que a lo large de la historia del derecho procesal civil romano,
se sucedieron tres sistemas procedimentarios civiles, a traves de los cuales
se ejercitan acciones, las cuales se concebian como el medio juridico por el
cual una persona puede alcanzar el reconocimiento, satisfaccidn y sancién de
un derecho subjetivo, que ha sido reconocido previamente, por el orden
juridico. _

Los sistemas procesales romanos que fueron aplicables a la locatio
conductio o arrendamiento romano, fueron:
1.~ El de las acciones de la ley, que se remonta a una &poca muy antigia,
abarca la Ley de las Doce Tablas y concluye hasta la Ley Aebutia, siglo VI ge
Rama .
2.~ El sistema formulario, que se perfecciona y toma auge en siglos
posteriores al sexto de Roma, abarca la &poca cldsica, etapa del mis grande

florecimiento que alcanzé en Derecho romano, y hasta el Bajo imperio.

14.Cfr.IGLESIAS,Juan.ob.cit.pp.350-353.
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3.~ El procedimiento extracrdinario, que se inicid en el .Impébio y hasta la
decadencia de éste régimen politico.

Cabe hacer mencién que en la aplicacidn de los  pregentes sistemas
procesales, temdremos que considerar a las acciones consecuencia de la
locatio conductio, como derechos subjetivos personales a ejercitar, los
cuales tenian una caracterizacién evolutiva en los diferentes sistemas, de
acuerdo a la concepcidn arrendaria en las diversas etapas histdricas del
Derecho romano, por lo que el derecho personal consistia en una prerrogativa

a través de la cual se ejercita una accidén en contra de un adversario, para

cempelirle a cumplir © a resclver los deberes a los que se obliqd en forma
;:\ersol"n::\l.15
1.- FEl sistema procesal de las acciones de la ley: Se caruaclteriza por

las declaraciones solemnes que las partes realizan, acompaiiadas e pantomimas
y gestos rituales que se ejecutan ante la presencia del magistrado. Pareciese
un teatro de la justicia, en el que los contendientes interpretan su papel en
el foro.

86lo existian cinco legis acticnes, con las cuales se trataba de abarcar

los conflictos que surgian de la convivencia entre los romanos, ya que el
sistema se aplicd sdlo a los ciudadanos de Roma; las acciones eran las
siquientes:
a) La legis actio sacramento (La apuesta sacramental}: Con la que se
ejercitaban derechos reales que no fueran divisorios, y derechos personales
derivados de delitos. Las partes debian de otorgar una garantia o apuesta, y
aiin el que ganard la perdia a favor de los dioses o del erario piblico.

b} La legis actio postulatio iudices (La peticién de un juez o arbitro): A

15.C€r .BRAVO Vvaldés,Beatriz Y otros .Derecho ramano primer
curso.lla.ed.Edit.Pax,México,1985.pp.273~275,
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través de 1la cual se ejercitan derechos reales divisorios tales como
copropiedad y herencia, deslinde de terrenos o de una fijacién de dafios y
perjuicios, y para determinar los derechos y obligaciones derivados de la
stipulatio, gque constituye la fuente mis importante de derechos personales,
en donde encontramos immersa a la primitiva locatio conductio o lo que
pudiese 1llamarse arrendamiento primitivo.

c) La legis actione condictio (El emplazamiento): Tiene por objeto la accidn
para reclamar un bien deteminade © una cantidad de dinero especifica.

d} la legis actio manus iniectio (Aprehensidn corporal): Con la cual se
compele a un deudor a cumplir una condema judicial, mediante la declaracién
de esclavo, venta, pérdida de la vida o pago en forma de trabajo.

e) La legis actio pignoris capio {La toma de la prenda): Se asemeja a un
embarge hecho por propia mane, para el cumplimiento de la deuda determinada
por una sentencia.

El procedimiento de las acciones de la ley se compone de dos fases, la
primera de ellas llamada in iure o ante el magistrado, en la gue se alegan
los argumentos para establecer sus derechos y defensas, respecto de las
partes; en el casc de que el magistrado admita la accidn, se procede a
representar a través de pantomimas y fdrmulas orales la controversia ante
testigos, para acreditar tal litigio ante el juez privado., Se determina el
juez que conocerd de la contienda, lo cual resulta ser un arbitraje, que se
le denominaba litis contestatio.

Para el caso de que el demandado no gquiera someterse a la controveregia,
se le aplican medidas de embargo en sus bienes, para obligarle a acudir y
someterse al arbitraje.

La segunda fase se llama in iudicio o ante el juez privade, que constata

los hechos y probanzas, realiza un andlisis para emitir una sentencia sobre el
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asunto sometido a su consideracidn.

Ante el magistrado se ejercitan medidas de apremio para la ejecucidn de
la sentencia, cuando el obligado se resista a cumplirla.
2.~ El sistema procesal formulario: Encuentra su origen en la necesidad de
resolver los conflictos civiles entre ciudadanos romanos Yy extranjeros o
entre éstos Oltimos, es adoptado y creado por el pretor peregrino desde el afio
242 a. de J.C.; tal sistema procesal se fue extendiendo y adquiere gran auge,
desplaza el procedimiento de las acciones de la ley.

Se caracteriza por plasmar en palabras propias del .fectado o actor, sus
pretensiones, a través de una formula escrita, abarca un nimero mayor de
acciones; parte de un sistema creador de las mismas, actividad realizada por
el magistrado o pretor, &ste Ultimo se convierte en un organizador procesal;
prevalece la divisidn del procedimiento en dos etapas, la de in iure y la de
in iudicio © apud iudicem; el rasgo distintivo y determinante del sistema
formulario lo es la formula, que constituye el programa procesal a desarrollar
ante el juez o arbitro, por lo que se considera la cootienda un contrato
procesal o arbitral.

El sistema procesal formulario tuvo su gran desarrollo durante la &pocad
clisica del Derecho romano, aparejado con la evolucidén del arrendamiento o
locatio conductio, de ahi gue se conozca el sistema y la figura on la época,
con respecto a las acciones locati y conducti, de las partes arrendarias para
el cabal cunplimiento de sus derechos personales.

En la primera fase que conforma el procedimiento, in iure o ante el
magistrado o pretor, las partes dirigen su actividad a establecer las
pretensiones y defensas, para conformar la £6rmula, la cual esta estructurada
por el nombramiento del juez privado o drbitro (iudex), por la indicacién de

la causa del pleito (demostratio), la pretensidn o accién que cjercita el
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actor (intentic), y por consiguiente en la locatio conductio, una accién
personal; y por Qltimo la adjudicacidn de un derecho real o condena.

Cano elementos  accesorios de la fOrmula encontramos defensas que
ejercita el demandado, tales como excepciones, replicaciones, duplicaciones,
prescripciones, que tienen como finalidad la dcst'ruccian o suavizacidn de la
accién.

Inicia la fase con la notificacidn a cargo del actor para con el
demandado, invitdndolo a concurrir ante el pretor u obligandolo a través de
un embargo; una vez hedha la comparecencia se exponen las pretensiones y se
aleqan las defensas; de considerar el pretor la procedencia de la accion, se
procede a la conformacién de la férmula, y se constituye la litis contestatio,

En la segunda fase, denominada apud iudicen, se tiene por objeto
demostrar los hechos en que se fundan las acciones y excepciones, a través
del aporte de probanzas {documentos piblicos y privados, testimoniales, el
juramento, la confesidn de alguna de las partes, ®) peritaje, la fama
pliblica, inspeccidn judicial y presunciones legales y humanas).

Purante la fase se llevan a cabo diferentes etapas que conforman una
cronologia procesal: ofrecimiento, admisién o rechazo de las pruebas,
desahogo de las mismas, alegatos de las partes y sentencia.

La sentencia debia de ser motivada y fundada, con ella el actor que
acreditd su accidn, adquiria la actio iudiecati, con la cual se llevaba a cabo
el cumplimiento de la resoluciSn; en el caso de que el demandado acreditard
sus excepciones, adquiria la proteccidn de la exceptio iudicati, en contra de
posibles reclamaciones posteriores por el mismoe sujeto o por idéntica causa.

Una vez dictada sentencia, las partes podian observar las siguientes
conductas:

i
a) Someterse al contenido de la sentencia y cumplirla en un plazo de 30 dias.
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b} Exponerse a una ejecucidn forzada, intentada por el vencedor do! litigio.
c} Impugnar la resolucidn a través de los recursos de veto de los tribuncs o
intercessio de los cdnsules, los cuales se interponian por consideorar que la
sentencia es injusta.

El de la integrum restitutio, con la cual se gqueria la anulacidn de una
sentencia, es procedente cuando una de las partes fuere vyictima de dolo,
intimidacién, error injustificable o falso testimonio que diere origen a la
resolucién.

La revocatio in duplum, con la cual se solicitaba revocacion de la
sentencia, por considerarla injusta, de no acreditar el recurso se le
condenaba por el duplo del valor objeto del juicio.

d) El ejercicio de excepcién de gue no hubo sentencia, como consecuencia de
negar la existencia de la resolucidn, por causas de incompetencia u otras que
afecten la jurisdiccidn del juez.

e) La parte afectada por sentencia injusta puede iniciar un procedimiento en
contra del juez, para acreditar un cuasidelito, por considerarlc responsable
de la impericia o inter&s proplio para resolver el litigiu.lﬁ

3.- El procedimiento extraordinario: Durante &ste sistema ya se conocia
claramente lo que era la locatio conductio en sus diferentes especies, por lo
que se podian ejercitar las acciones locati y conducti, en una [orma mas
técnica.

El sistema procedimental en cuestidn, tuvo su origen en parte de la
etapa de desarrollo del procedimiento formulario, debido a la necesidad de
resolver controversias gque por su naturaleza o por el cardcter del

funcionario que intervenia, era imposible solucionar; por lo que se lleva a

16.C£fr FLORIS Margadant,S.Guillermo.ob.cit.pp-140-174,
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cabs un nuevo procedimiento excepcional para &stos casos, se realiza ante un
magistrado con imperium, y es hasta finales de la &poca clasica que se
utiliza cemo un procedimiento regular y no excepcional.

Se caracteriza por la inexistencia de la division de la instancia, ya
gque su desenvolvimiento en su totalidad se lleva a. cabo en una sola instancia
ante el magistrado, que es el funcionario del Estado, pudiendo delegar a un
juez la resolucion del litigio, en virtud de la carga de trabajo imperante,
éste Gltimo estaba facultado también para admipistrar justicia, contando con
imperium.

El magistrado o juez se erige de acuerdo al sistema politico y juridico
de l1la época, como administrador y ejecutor de la justicia. Las partes acuden
ante la autoridad a través de expresiones escritas que carecen de la
solemnidad y formulismos que habian imperade, ya sea para ejercitar sus
pretensiones u openerse a las mismas, por excepciones legitimas.

Todo esto unifica en una sola instancia el desarrollo que se did en el
procedimiento formulario, prevalece gran parte de é&ste pero con sus
modificaciones, continda una intensa participacidn estatal para la debida
administracién de justicia,.

Se da un cardcter piblico al procedimiento y un imperium al magistrado o
juez, para que con la ayuda de personas auxiliares de la administracidn de
justicia llamen o constrifian a través de medidas de apremio, al demandado,
poniéndole en conocimiento de las pretensiones del actor, y asi lleve a cabo
su defensa, partes contendientes que deberin de justificar la carga de la
prueba de sus afirmaciones y excepciones, con la debida demostracidn de los
hechos con las pruebas idéneas.

la resolucidn o sentencia establecia la verdad juridica a ejecutar, para

el caso de desacuerdo con la misma, se pone al alcance de los inconformes, los
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recursos de apelacién y de restitucidn de las cosas alb estado en que se
encontraban  antes (in integrum restitutio), con los cuales las partes
expresaban las violacicnes comnetidas en el procedimiento o las situaciones
dolosas por las que se perdid el juicio, para una debida reconsideracidn de
los sentenciados.

Los medios de ejecucidn de las sentencias se tepian que ejercitar
primeramente pasados los dos meses, y posteriormente en reformas que sufrid el
Derecho romano, en cuatro meses. Las formas aceptadas para ejecucidn de
sentencia lo eran: la venta individual de los bienes (bororum distractio), la
cesidn de los bienes (bonorum cessio)}, toma de prenda por causa de juicio

(pignus ex causa iudicandi captus) y el aprisionamiento de! eondcnado.”

1.2 EL ARRENOAMIENTO DE TNMUEBLES EN TA HISTORIA DEL DERBCHO MEXICANO.

J.2.1 Oerecho arrendario de immebles en 1a Epoca Prehispanica.

El territorio que en la actualidad forma parte de los elementos del
Estado mexicano, estuvo ocupado en la época prehispénica‘ por numercsas tribus
indigenas, que en su mayoria eran dominadas por los reinos de México, Texcoco
y ‘facuba, ya que constituian los pueblos mis civilizados y fuertes, logrando
extender su poderio, resultando de la unidn de ellos la creacidn de un tipo de
organizacifn rudimentaria: la Triple Alianza, con funciones defensivas vy
ofensivas que les did gran fuerza militar, exigiendo tributo a los sometidos,

17.CEr . BRAVO Valdés,Beatriz.ob.cit.pp.303~306.
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armas, municiones, soldados para la guerra.

Ahora bien, las leyes que regian en los reinos de la triple alianza
fueren - adoptadas por los puebles sometidos. Una vez dicho esto, tendremos que
referirnos a las formas de tenencia de la tierra, por ser ello necesario para
conocer el arrendamiento inmobiliario antiglio. '

La extensidén de tierra constituia uno de los elanentos precisos de
poderio y dominacidn, asi como también la clasificacifn en estatus sociales,
de ahl que se diferenciaransz
a) La propiedad del Rey, de los nobles y de los guerreros.

b} La propiedad de los pueblos.
c) La propiedad del ejército, de los dioses y de ciertas instituciones
piblicas.

El Rey gozaba con la facultad plena de disponer del derecho de propiedad,
que ain los antigiios lo identificaban con el estrato social.

Con respecto a la forma de tenencia de la tierra de los pueblos, &stos
gozaban mis que nada de un derecho de usufructuarios, a través de 1la
explotacion y uso de los calpulli, gue vienen a constituir la peguefia
propiedad; mientras que lo referente al sostenimiento del ejército, del culto
y diversas instituciones, se llevaba a cabo a través del arrendamiento o
aparceria de tierras, o labracidn colectiva, por los habitantes del pueblo, y

‘asi sufragar los gastos piblicos; asi tambi&n en el caso de tierras vacantes,
éstas se podian dar en arrendamiento.

Cono dato excepcional, puede sefialarse que entre los mayas se contaba
con costumbres y leyes perfectas, por asi decirlo, respecto al sistema de
propiedad, y sin tomar en cuenta a los esclavos, toda la poblacién maya
contaba con bienes raices o muebles.

Las normag legales entre los aztecas y relativas al arrendamiento eran
{
29



entendidas de la forma siguiente:

tas obligaciones se transmitian & los herederos y podian practicarse
embargos tanto en los bienes del deudor misme, cuanto en los de su sucesién;
se admitia la prisién y la esclavitud por deudas, siempre gue se hubiesen
pactado al contraerse la obligacidn en presencia de cuatro testigqos, para ser
valida; se utilizaba la fianza para valorar los contratos y el fiado se
convertia en esclavo del acreedor si el contrato no era cumplido.

La publicidad se daba a los contratos por medio de testigos; tal
caracteristica les otorgaba preferencia a los privados; el primer compromiso
tenia mayor fuerza.

Los contratos de aparceria y arrendamiento se celebraban cuando en algin
barrio habia tierras vacantes, pues é&stas podian ser arrendadas o dadas en
aparceria a otro barrio, o cuando se arrendaban tierras piblicas para sufragar
los gastos del culto y del ejército.

Todos los contratos eran verbales.

En los negocios litiglosos de cardcter civil, el funcionario judicial oia
al demandante y al demandado, ordenando que los escribanos de los que se
hallaban asistidos tomasen nota a través de la escritura antigiia, del asunto
se escuchaba ensequida a los testigos de una y otra parte y posteriormente se
resolvia el fondo del asunto, Todas las diligencias y resoluciones se
asentaban de la manera indicada.

se admitian como medios de prueba la documental, la testimonial, la
confesional, los indicios y el juramente (llevar la mano a la tierra y a los
labios).

En cada juzgado o tribunal habia un pregonero encargado de anunciar la
sentencia a los interesados. Primeramente las partes asistian al litigio, pero

posteriamente eran asistidos de sus procuradores.
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Las sentencias definitivas pasaban en autoridad de cosa juzgada y eran
irrevocables.

En lo relativo a la estructura de la administracién de justicia, en cada
tribunal habia un ejecutor.

En los tribunales colegiados de México,, uno d.e los magistrados era quien
por su propia mano ejecutaba las sentencias,

El magistrado supremo era la autoridad judicial mis alta, contaba también
con atribuciones administrativas en ciudades muy pobladas; organiza dentro de
su territorio tribunales colegiados de tres © cuatro jueces, que tenian
competencia en asuntos civiles y penales, cuyos fallos eran apelables ante el
magistrado supremo de la Ciudad de México, pero en los negocios civiles su
sentencia no admitia recursoc algune.

En los barrios, el pueblo se reunia anualmente para nm\brér a un juez de
competencia judicial limitada, que conocia de asuntos civiles y penates de
poca importancia entre los vecinos.

En el reino de Texcoco el Rey era el magistrado supremo, nombraba a sus
jueces y tenia en su palacio salas diversas destinadas especialmente al
ejercicio de la judicatura, una para jueces civiles, otra para penales y una
{iltima para asuntos de cardcter miiitar.

En los mercados habfa un tribunal para resolver cuestiones entre
venéedores y campradores.

Existian jueces de competencia limitada en lugares lejanos a Texcoco en
asuntos de escasc interés. Los fallos de @stos jueces eran apelables ante el
Rey, quien asistido de otros dos jueces sentenciaba en definitiva.

En Tlaxcala conocia de los pleitos y los decidia un consejo de ancianos.

El Derecho clivil con penas extremadamente severas era el resultado de una

larga evolucién social y un producto de las creencias, de los hibitos populares
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¥y de las circunstancias de cada uno de los pueblos.

la tierra era la riqueza mas preciada, los primeros pobladores 1la
conquistaron con sangre,

fa organizacidén de la propiedad era en un principio buena, por que todos
los coamponentes sociales disfrutaban de ella y los pueblos que habitaban los
barrios tenian la propiedad comunal, pero cuando a &stos pueblos se sumaron
elementos extraiios llegados de otros y cuando nuevas familias aurentaron la
poblacidn, empezd a formarse una masa de gentes sin patrimonio, por lo que tal
grupo vivid alquilando su trabajo a guienes poselan tierras o al comercio.

La evolucidn del Derecho mexicane fue interrumpida por la conguista
(1519-1521) .18

1.2.2 Derecho arrendario de immsebles en la Epoca Colonial.

Con la cruenta intervencién de conquista, los mexicas observaron
radicales cambios en su organizacidn, los espafioles de acuerdo a los
imperativos peninsulares, llevaban al ecabo una reordenacién en tedos los
ambitos, con los ideales de colonizacidn plena, difusidon del cristianismo y
enaltecimiento de la Corona Espafiola.

Primeramente la politica de trato hacia los indigenas fue rigurosa e
inhumana, para después suavizarse un poco, gracias a la intervencidn de
algunos frailes, <ue contaban con gran influencia ante la Corona Espafiola, de
aqui que se hayan creado algunas instituciones para la proteccién de los
conquistados, lo que no fue suficiente, debido a los grandes privilegios con

18.Cfr.MENDIETA Y Nufiez,Lucio.El Derecho precolonial.3a.ed.Edit.Porria,
México,1976.pp.44-49,105-124,126-128,139-147.
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que contaban los conguistadores.

El indigena perdid todos sus derechos con los gque contd alguna vez,
pasando a gser un instrumento de trabajo al servicio de un patrdn espaiiol.

El régimen de la tierra favorecid a los espafioles peninsulares en forma
individual, asi también, se destinaron grandes extensiones a grupos
colonizadores, con el fin de conformar nuevas ciudades; se relegd a los
indigenas a extensiones de terreno precarias, el clero comenzd su acumulacidn
inmobiliaria.

El inicio del desarrolle colenial provocd complejidad en la vida
cotidiana, se necesitaba la reglamentacion ya de las relaciones humanas, desde
un plano juridico.

El Derecho espafiol se convirti® en un sistema supletorio demasiado
fragmentado; que utilizd un sinnimero de disposiciones legales, para su
implantacién en el nuevo territorio.

La legislacidén general espafiola que formaba el fondo del Derecho indiano
privado se confiqurd de los siquientes cuerpos legales:

- Ordenamiento Real o de Montalvo {1348).

- Leyes de Toro {1505).

- Recopilacién de leyes de Castilla (1567).
-~ Novisima Recopilacidn de Leyes de Espaiia.

Para adentrarneos en el tema en particular del estudio, es necesario
indicar algunas generalidades de las obligaciones y de los contratos: .
a) La idea misma de la obligacidn fue introducida por el Derecho espaiiol, ya
que en el idioma ndhuatl no se encuentra tal palabra o semejante, sino que los
nativos conocian solo el obedecimiento al mandato de sus superiores.

b) La libertad de los indigenas en materia de contratacidn quedd limitada,

pues claro esta que ellos no podian concertar nada gque exigierd su salida del
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pueblo al que pertenecian, las violaciones a tal disposiciones eran
frecuentes.
c) Las obligaciones derivadas de los contratos podian pobrarse a través de
escritura piiblica o privada, confesidn, testigos, juramento decisorio y por
presunciénes.
d) La interpretacion de los contratos estaba orientada a la validez de lo
estipulado, conforme a la verdad y a las circunstancias de hecho a juicio del
Juez.
e) Se permitia la cldusula penal, la cual no podia exceder de! doble de la
reclamacidn cuando esta no era en diners, ya que de suceder esto la e¢liusula
indicada se convenia en dos tantos y a veces hasta mis,
£) Eran incapaces para contratar segiin la ley: el loco o desmemoriado, el
menor de 7 afios, el pupilo que es menor de 14 afios y mayor de 7, cl mayor de
14 afios y wenor de 25 que contaba con curador, los prodigos a los que estaba
prohibida la administracidén de sus bienes, la mujer casada sin autorizacidn de
su marido, los hijos no podian contratar con el padre bajo cuya potestad se
encontraban sino con relacidn a los peculios castrenses y cuasicastrenses.
g) Procedia la nulidad de 1las obligaciones y contratos cuando el
consentimiento ge encontraba viclade, por temor de perder la libertad, la
honra, la vida, la fortuna, por error derivado de engafic o dolo; asi también
eran nulos los contratos sobre cosas santas o religiosas, de uso pdblico o
imposibles.
h) Si una de las partes era perjudicada en mis de la mitad del justo precio,
podia pedir a través de la accidn por lesidn, la rescisién de lo pactado.

Una vez ya dicho todo lo anterior, es menester iniciar el estudio
concreto del arrendamiento inmobiliario que se dis en la época.

Se denominaba alquiler al arrendamiento de cosas mucbles y propiamente
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dicho arrendamiento al élquiler de bienes raices.

El arrendamiento consistia en el convenio (generalmente consensual) por
el cual se ‘entrega el goce ¥y disfrute de una propiedad raiz o de algin
impuesto o renta real, a cambio de un precio conyenide, pagade en dinero, de
no ser el pago en tal prestacifn, el contrato deja de ser de arrendamiento
para convertirse en inncminado.

Tal contrato tenia como pobjeto las cosas y actos dentro del camercio.

Dentro de los derechos y obligaciones de los contratantes encontramos los
siguientes:

- Si el duefio de la cosa arrendada la vendiere, el comprador podia exigir la
desocupacidn de ella.

- Se podia pactar que el arrendamiento tuvierd vigencia por toda la vida del
arrendatario o para siempre, pues entonces, a pesar de la venta debia de pasar
la cosa en los mismos t&rminos contractuales.

- los derechos y obligaciones pasaban a los herederos, al morir cualquiera de
los contratantes, saivo que el derecho del arrendador estuviere restringido en
tiempo y forma o fuese renta vitalicia.

- 5i el arrendamiento se hubiere celebrado por cierto tiempo y terminado tal,
el arrendatario conservari la posesidn y si no se opone el arrendador en los 3
dias siquientes al vencimiento, se entendia prorrog'ado el contrato por un aiic
mis, a esto se le denomina tAcita reconduccidn. .

- El arrendatario tenia la obligacitn de pagar la renta estipulada en tiempo y
en el lugar convenido.

- Si se perdiere la cosecha por causa no acostumbrada, el arrendatario no
estaba obligado al pago de la renta, si la pérdida era parcial, podia pagar la
renta en forma proporcional, siempre y cuande tal pérdida no se derive de su

culpa o negligencia. Se podia pactar el pago de la renta aiin y cuando
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sobreviniere un mal no previsto.
- 8i en un afio los frutos de la heredad fueren tan abundantes que rebasaran el
doble de lo usual, si esa abundancia procedia de la aventura y no de la mayor
diligencia y buen cultivo del colono, &ste deberia de pagar cl dJdoble de la
renta pactada.
- El arrendatario estaba obligade a conservar la finca, a cultivar la heredad
y mejorarla, respondia de los dafios y perjuicios por culpa, negliyencia, actos
de sus enemigos y malquerientes de la heredad.
- El arrendatario no podia sin autorizacién del duefio subarrendar.
- Los bienes del arrendatario que se encontraban en el predio arrendado, se
congideraban obligades para el pago de los arrendamientos vencidos, como si se
hubieran dado en prenda.
- El arrendador estaba obligade a garantizar al arrendatario el libre uso de
la finca, de pagdarle los danos que sobrevinieren por hecho propic o por causa
de otro que hubiere tenido algin derecho sobre aquélla, a no ser que el
arrendatario hubiese sabido de tales derechos, con riesgo de haber tomado el
contrato.
- Si el arrendatario hubiese mejorade la finca origipancio alza de valor, el
arrendador debia pagar tales mejoras o el arrendatario deducir su importe de
las rentas, a no ser que se hubiere convenido otra cosa al hacerse el
contrata.
- El duefic era respongable de los dafios que se causarin al arrendatario, por
vicios ocultos.

Las causas de terminacidn del contrato de arrendamiento en el Derecho
de la colonia, son las siguientes:
- Cuando al duefic se le habla caido su casa ¢ amenazaba caersele vy no tenia

otra a donde pasarse; o tenia enemigos en la vecindad u otro apromio para no
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vivir alli.

- Cuando después de arrendada una cosa amenazaba ruina.

- cuando el ingulino realizaba un mal usc de la cosa arrendada, empeordndola o
admitiendo en ella gentes de mal vivir. .y

- Cuando el arrendamiento era por 4 o 5 afios, era obligacifn del arrendatario
pagar la renta cada afio cultivable y pasando 2 sin que se pagard, el contrato
podia terminarse si el arrendador asi lo solicitare.

= Por fenecimiento del plazo contratado, y el arrendador se oponiga a su
renovacion.

- Cuando se hubiere pactado que el arrendatario habia de ejecutar determinadas
obras en el predio y no las ejecutd, segin lo pactado.

- Por incumplimiento de alguna obligacidn que h";bieren pactado los
contratantes.

- Por pérdida total de la cosa arrendada.

De presentarse conflictos en las relaciones contractuales arrendarias
traian ccmo consecuencia los litigios, los gue se ponian a consideracion del
juzgador. La organizacidn de la justicia en un principio estuvo sujeta a un
régimen de mdltiples fueros, con tribunales especiales segin la materia de la
controversia o las partes del litigio,

Para iniciar el procedimiento judicial era necesario comenzar con una
accidn personal, la cual dimana de un contrato o de una disposicidn legal que
asi lo contemple.

Son requisitos de la forma de la demanda los siguientes: debe de
plasmarse por escrito, seflalarse la personalidad del demandante, la narracién
de los hechos, nombre del juez ante quien se interpone, nombre del demandado,

descripcidn de aquello que se reclama, su cuantia, por que razdn se reclaman
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las prestaciones, el domicilio del demandado y los petitorios o conclusidn de
lo reclamado.

El emplazamiento del demandado se realizaba a través de una cita verbal,
por escrito o real. El juez en persona o por medio de escribano procedia a la
busqueda del reo en su domicilic y no encontrandoleo se le cejaba cédula
instructiva, con el portero o algiin familiar, ante un testigo.

5i el demandado se encuentra fuera de la jurisdiccidn del juez, éste le
emplazard por exhorto u oficio dirigido al juez del domicilio competente, para
que lleve a cabo el emplazamiento; tal diligencia mencionada debia de
realizarse en dias y horas habiles,

Procede el emplazamiento por edictos cuando el demandado se ocultaba, no
tenia domicilio o era incierto.

Cuando en el caso, el demandado no conteste la domanda, se creaba una
situacion de rebeldia, la contumacia; el actor podia solicitar que se siguiera
el juicio en todas sus etapas faltantes. Al demandado podia admitirsele
después del plazo sefialado en la demanda s0lo si prohabv que habia estado

impedido de presentarse por causa suficiente.

El a dado al cor la demanda Se encuentra en la posibilidad de

interponer las defensas y excepciones que considere procedentes, para dilatar
o extinguir el procedimiento al que se encontraba sujeto.

Dentro de las excepciones dilatorias con que cuenta estan: la falta de
jurisdiccidn o recusacidn del Jjuez, falta de legitimacion del actor,
litispendencia, la de demanda basada en falsa informacion, inepto o obscuro
libelo, falta de cumplimiento de la obligacidn reclamada, entre ctras.

logs efectos de la contestacion a la demanda se resumen en los siguientes
puntos:

- Determina la accidn intentada y sujeta al reo a 8sta.
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~ 8¢ interrumpe la prescripeidn y la buena fe del demandado para la percepcidn

de los frutos.

~ La prescripeidén de la accién procesal se extendia hasta 40 anos.

El plazo regular para contestar la demanda e interponer excepciones lo
era el de 20 dias naturales.

El tiempo para ofrecer pruebas una vez ya contestada la demanda, abarcaba
80 dias naturales desde su ofrecimiento, admisidn y desahogo de las mismas,
que pudiesen ger documentales, confesidn, testimoniales, juramento,
presunciones o cualquier otro medic que gquarde relacidon con la verdad que se
busca. Existia la tacha de testigos para el caso de que se considerard que su
testimonio de ellos carecia de veracidad, debido a causas inherentes o por
contradicciones en sus dichos.

Una vez resuvelto el litigio, alguna de las partes solia inconformarse con
la sentencia, por considerarla inadecuada a 1o planteado en la controversia,
tales impugnaciones se realizaban a través de los siguientes recursos:

a) De nulidad.~ procede por falsos testigos o cartas, asi como también
por cualquier falsedad; se interpone ante el juez, para resolucidn de su
superior.

b) RestituciGn in integrum.~ Opera a favor del menor de 25 afios
perjudicado durante su menor edad por engafio en el pleito, por livianidad, por
yerro, por negligencia de sus abogados, cuando no ha sido representado por su
curador; se interpone ante el juzgador, lo resuelve el supér:ior.

¢) Siplica.- Se hace valer ante el mismo seatenciador, se da
ordinariamente en juicios que no admiten apelacidn, se interpone dentro de los
10 dias siguientes a la notificacidn de la sentencia.

d) Segunda siiplica.~ Procede contra sentencias que resuelven asuntos de
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posesion de mayorazgo.

e) De injusticia notaria.— Procede contra la inequidad gue se desprende
de la sola lectura del expediente o por no ser la decisidn conforme a la
demanda y contestacion o de lo deducido y probado por las partes; el superior
resuelve tal recurso.

f) La apelacidn.- Es el recurso mis trascendente y comin de la época, se
utiliza para enmendar las sentencias, tanto cuando la injusticin procede de
causa imputable al Jjuez, con cuando ella 1o era al litigante. La
determinacion del efecto en que debia de admitirse la apelaciéon quedaba al
arbitrio del juzgador., se interpenia primeramente en los 10 dias siquientes a
la notificacion de la sentencia, posteriormente se redujo a 5 dias; también se
ucilizd contra autos.

Admitido el recurso por el Juzgador, el apelante ante el Tribunal
superior o de alzada expresa adravios, en su caso ofrece pruebas
supervinientes de existir, pide la revocacidn de la resolucidn o diligencia,
de @&ste escrito se corre traslado al apelado, el cual expresard lo que a su
derecho corresponda, para concluir con la resolucidn del Tribunal de alzada.

Habrd de recordar que el Derecho sustantivo y adjetivo del que ya se ha
hablado es el resultado de constantes adaptaciones en la etapa colonial,
respecto de las relaciones que se venian dando, por 1o que Se puede decir que
lo ya indicado pas® de un conjunte de disposiciocnes legales dispersas a un
grupo reducido y sistematico en su aplicacifn, debido a la complejidad con que

fue introducido el Derecho espafiol a través de la <':c>n«:;uista.1'9

19,CEr. ESQUIVEL Obregén,Toribio,Apuntes para la historia del derecho en
México.Tomo III Nueva Espafia:derecho privado y de transicidn.pPublicidad y
ediciones México.1943.pp.20-25,304,308,323-325,327, 333, 334, 363,366-370,
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1.2.3 Derecho arrendario de immuebles en la Epoca de México Independiente.

El movimiento de independencia de 1810 y la culminacién de la misma en
1821, dierén como resultado la necesidad de la reglamentacidén de las nuevas
relaciones sociales, las cuales son productoras de efectos en las esferas
juridicas de cada una de las personas.

En un principio siguid prevaleciendo la aplicacién de la legislacidn
espafiola, para que en lo posterior y de acuerdo al florecimiente de la vida
constitucional, se tendierd a la creacidn de disposiciones legales acordes a
las condiciones de vida que surgierdn.

Esta etapa se encuentra llena de vicisitudes respecto del establecimiento
de un orden politico; destacan para nuestro estudio Ilas codificaciones civiles
y procedimentales civiles, las cuales camprenden ya una ordenacidn sistemitica
y por ende funcional, que constituyen los primeros bien formados cuerpes
legales del Derecho privado, acrecentando la incipiente historia juridica
del independentismo.

Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California de 1870.

Por mandato del Presidente de la Repﬁbl{ca. Bénito Juarez, se formd una
comision integrada por los licenciados Mariano Yahez, José Maria lafragua,
Isidro Montiel y Rafael Dond&, con la finalidad de crear un Cdigo Civil, cuya
estructura contemple los aspectos de la vida cotidiana.

El cuerpo juridico es terminado, promulgado el 8 de Diciembre de 1870,
entra en vigor el lo. de Marzo de 1971,

Respecto al apartado arrendario regulado por tal cbdigo, se encuentra que
se ubica en el 1libro tercero: De los contratos, Titulo Vigésimo Del
arrendamiento; integrado por los capitulos I.Disposiciones generales; II.De

los derechos y obligaciones del arrendador y arrendatario; IIX.Del modo de
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terminar el arrendamiento; IV.Disposiciones especiales respocto de  los
arrendamientos por tiempo indeterminado, y V.Del alquiler o arrendamiento de
cosas muebles.

El Cédige civil de 1870 conceptualizd al arrendamiento en los siguientes
términos: "Se llama arrendamiento al contrato por el que una persona cede a
otra el uso o el goce de una cosa por cierto tiempo determinado y mediante un
precio cierto. Se llama arrendador al que da la cosa en arvendamiento y
arrendatarioc el gue la recibe”.

Situaciones de relevancia en el arrendamiento 1o son:

- Se puede celebrar por el tiempo que convengan las partes, pero los
arrendamientos sean de predios rasticos o urbanos, que no se hayan celebrado
por tiempo determinade, durardn 3 afios, tal plazo es obligatorio sdlo para el
arrendador.

- Si el precio anual del arrendamiento pasase los 300 pesos, debia de
celebrarse por escrito; si rebasare los mil pesos y fuere riistico el predio,
era obligacién otorgarlo a través de escritura piblica.

- El arrendamiento de los bienes del daminio pfiblico se sujetaba a las
ordenanzas administrativas.

- las obligacicnes del arrendador se pueden resumir en entregar la cosa en
buen estado para el usoc convenido o el natural, conservar la cosa en buenas
condiciones y garantizar ese uso o goce pactado.

- las cbligaciones del arrendatario consistian en pagar el precioc de la renta
y conservar la cosa en el estade en que la recibid, podia ser condenade al
pago de los dafios y perjuicios que causare €l o sus familiares o dependientes.
~ El pago de las contribuciones impuestas al arrendador podian ser pagadas a
cargo del arrendatario, si estas correspondian a la finca arrendada, a través

de las deducciones a la renta.
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- El arrendador gozaba del privilegio de preferencia para el pago de la renta
y demis cargas del arrendamiento, sobre los muebles y utensilios del
arrendatario, existentes dentro de la casa, y sobre los frutos de la cosecha
respectiva, si el predio era riistico.
- la renta debia de ser pagada el la forma y lugar convenido, y a falta de
éste en el domicilio del arrendatario.

Si el arrendatario hubiese incumplido el pago de una renta era causa de
pérdida del derecho de exigir el cumplimiento del contrato.

La renta debia de ser reducida a criterio de péritos, cuando se impida el
uso o goce total, siendo tal en forma parcial.
~ El arrendatario de predio rustico asumia las pérdidas totales o parciales
que sufrierd su cosecha, no importando la causa de dicha privacidn.
- Las formas mis comunes de terminacién de la relacidn contractual son: el
cumplimiento del plazo fijado, la satisfaccidn del objeto por el que fue
arrendada la cosa, el convenio expreso, la nulidad y la rescisidn.
- El arrendamiento no terminaba en el caso de que el arrendador alegara que
necesitaba la finca para su uso propio, encontrandose todavia vigente el
contrate.
- Vencido el contrato de arrendamiento por tiempo indeterminado, el inquilino

contaba con 30 dias para desocupar.zo

Una vez dJdeterminado el contenido sustancial de las normas juridicas
arrendarias, es menester conocer la seccidén procedimental aplicable para el
caso de controversias arrendarias.

20.Cfr.cddigo civil del Distrito Federal y de la Baja California de 1870.
Leyes y becretos.Tipografia de J.M.Aguilar Ortiz.México.1872.pp.273-283.
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Cidigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y el Territorio de
la Baja California de 1872.

Tal ordenamiento legal toma vigencia en Septiembre 15 de 1972, bajo el
mandato presidencial interino de Sebastidn Lerdo de Tejada.

Concibe a los litigios arrendarios como juicios sumarios por
desocupacidn, cuyo objeto debe consistir en:

« El cumplimiento del término estipulado en el contrato.

- El cumplimiento del plazo que por el cC&iigo civil se fija para 1la
terminacion del contrato por tiempo indefinido.

- En la falta de pago de una sola de las pensiones o de las que se hubieren
convenido expresamente.

- En la infraccion manifiesta de cualquiera de las condiciones que con arreglo
al C&digo civil motivan 1a rescisidn del contrato.

1os juicios sumarios por desocupacidén serdn por escrito cuande la renta
anual rehase los 300 pesos, por excepcidn oral cuando no pasare de tal
cantidad.

fa demanda contendrd todos los datos indespensables para estructurar la
litis, como nombre y domicilio del demandado, hechos, pretensiones y
fundamentos de derecho, asi como los elementos identificarives del juez y de
su jurisdiccidn y competencia.

En el emplazamiento al demandado se le debera de apercibir que no
compareciendo por si o por legitimo apoderado, se decretard la desocupacidn
sin mis citarle ni olrle. )

Si no compareciere el demandado gue este presente en el lugar del juicio,
después de la segunda citacidn, ni el ausente después de la primera, el juez
debe inmediatamente decretar la desocupacidn, cuando proceda con arregle a

derecho; aperciblendo de lanzamiento al demandado si no desocupa la finca
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dentro de los términos de 8 dias, sl se trata de una habitacidn que ocupen el
demandado y su familia; de 15 dias si se trata de un establecimiento mercantil
o industrial; de 30 en caso de hacienda o de cualquier otra finca riistica que
tenga caserio y en la cual haya ccnstantenente‘adminlstrador. mayordomo ©
cualquier otro encargado de ella. Si la finca cuyaf desocupacion se pide, no
tuviera ninguna de las circunstancias que se han expresado, se decretard el
lanzamiento en el acto.

Pasados los plazos respectivamente expresados, sin haberse desocupado la
finca, debe de procederse al lanzamiento del arrendatario a su costa, y sin
atenerse a ninguna reclamacifn.

Fl plazo probatorio con que cuentan las partes no pasard de 20 dias, y
dentro de 81 se podrd alegar y acreditar las tachas que tuvieren los testigos;
son admitibles 1los medios iddneos para probar, dentro de los cuales
encontramos la confesional, documental, testimonial, pericial, fama plblica.
entre otros.

1as sentencias son inapelables si no acredita el arrendatario que ha
satisfecho los plazos vencidos y los que debiera pagar adelantados, respecto a
las rentas; si lo acredita podr8 interponer libremente los recursos
impugnativos existentes, de no hacerlo quedard la sentencia consentida, sin
necesidad de ninguna declaracidn.

Las resoluciones definitivas en &sta clase de juicios sumarios sélo se
admitird en el efecto devolutivo, remitiéndose las actuaciones al superior; el
plazo para apelar es de 3 dias.

la segunda instancia se inicia con la expresién de agravics, contestacidn
a los mismos y fallo del Tribunal superior; si la autoridad de alzada
confirmaba la sentencia se condenaba en costas al apelante.

Existe el recurso de casacién para oponerse a la resolucién de segunda
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instancia, el cual podia interponerse gblo si el arrendatario acreé;te estar
al corriente en el pago de las rentas, ya que de lo contrario se desechari de
plano; tal medio de impugacidn tiene por objeto:

- En cuanto al fondo del negocio, alegando que la ejecutoria es contraria a la
ley expresa.

- Por violaciones de las leyes gue establecen el procedimiento.

El Tribunal de casacidn debe limitarse a declarar si la ley ha sido
infringida al aplicarse al caso de que se trate.

Para ejecutarse una sentencia anticipadamente, es necesario oteorgar
garantia para los pesibles dafios que se causardn a la parte contraria, en
virtud de beneficiarle la nueva resolucidn a éste litigante.

ios juicios sobre arrendamiento gue no tengan por fin la desocupacidn se
tramitan en forma expositiva, contestacidn a las prestaciones reclamadas, fase
probatoria, sentencia, apelacidon y resolucién del recurso de casacidn en su
caso. 2

Come toda legislacidn requiere reformas o abrogacién para darle
aplicacion a una mejor, es gque surgen el Codigo civil de 1884 y de
Procedimientos civiles del mismo afio, para el Distrito Federal y Territorio de
la Baja California; con la finalidad de adecuar la ley a las condiciones
sociales evolutivas.

Cddigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de la Baja Colifornia de
1884.

El ordenamiento juridico menciocnado adquiere wvigencia baj.o el régimen
presidencial de Manuel Gonzadlez; entra en vigor el lo. de Junio de 1884,
guarda idéntica ubicacién y estructura como en el Cddigo de 1870.

21.Cfr.Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y Territorio
de la Baja california.Ed.Oficial.Imprenta del Gobierno.1872.pp.176-186.
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Las modificaciones que observd el C&digo civil de’ 1870, :plasmadas en el
nuevo cuerpo legal de 1884 son las siguientes:
- El arrendamiento debe de otorgarse por escrito cuando la.renta pase de 100

pesos anuales.

- 5i el arrendamiento se ha celebrado por tiempo determinado, concluye en el
dia prefijado sin necesidad de desahucio.
- S5i después de terminado el arrendamiento, continia el arrendatario sin
oposicidn en el goce y use del predio, y éste fuere ristico, se entenderd
renovado el contrato por otro afo.
- 5i el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones para el uso al que
este destinada la cosa, gquedard a eleccidn del arrendatario rescindir el
arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche al arrendador al
cumplimiento de su obligacidn.
- Es nulo el arrendamiento que se haya celebrado dentro de los 60 dias
anteriores a la transmision de la propiedad per ejecucidn judicial.
- Todos los arrendamientos, sean de predios riisticos u urbanos, que no se
hayan celebrado por tiempo expresamente determminado, concluiran a voluntad de
cualquiera de las partes contratantes, previa notificacidn judicial a 1a otra
parte, hecha con 2 meses de anticipacifn, si el predic es urbano, y con un afo
si es rﬁstico.zz

Las normas adjetivas, aplicativas de la ley civil también merecieron
reajustes, abrogandose el C&digo procedimental de 1872, para crearse el de
1884, que contuvo las siguientes modificaciones, respecto del anterior cuerpo
procesal.

Tiene vigencia el lo. de Junio de 1884, siendo presidente de la Repiblica

22.Cfr.Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja
California de 1884.Imprenta Francisco Diaz de Ledn.1884.pp.317-328.
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Manuel Gonzalez; con las diferencias que ensequida se mencionan:

- Se le atribuye el cardacter de extraordinario al Jjuicio sumario de
desocupacién.

- Seran objeto de juicio verbal los litigios cuyo interés no exceda de mil
pesos.

- la demanda de desocupacion por falta de pago se divide en 2 periodos: del
juicio y de la providencia de lanzamiento. Antes de iniciar el emplaramiento y
la etapa del juicio, el escribano o secretario del juzgado recalizar3 una
diligencia de requerimiento de pago, en donde el demandado deberd cumplir con
tal obligacion en 8 dias para fincas habitacionales, 15 para predios con giro
mercintil o industrial y 30 para fincas risticas, de no hacerse el pago se
procedera al lanzamiento.

Una vez hecho el reguerimientc se le emplaza al demandado, para gue
manifieste lo que a su derecho corresponda; con el apercibimiento que de no
realizar el pago en los plazos mencionados serd lanzado.

- Si aun durante la secuela del juicio el demandado arrendatario no acredita
estar al corriente en el pago de las rentas se llevara a cabo la diligencia de
lanzamiento, pudiendose romper las cerraduras de las puertas si fuere
necesarieo, en virtud a la oposicion del ejecutado.

- Al ejecutarse la multicitada diligencia, deben retenerse y depositarse
los bienes mds realizables, con el fin de que sean romatados en publica
almoneda y cubran las pensiones rentisticas adeudadas.

- Se estatuye como domicilio legal del arrendatario demandado el ocupado en
arrendamiento.

- Si el demandado justificare sus defensas y excepciones, se condenara al
actor al pago de los dafios y perjuicios originades.

- El juicio de desocupacién por falta de pago termina con la satisfaccidn de
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las rentas,
- En los juicios sobre desocupacidn de predios por causas de incumplimiento de
alguna obligacion pactada o por cualquier otra cuestidn relativa al contrato
de arrendamiento siguen los siguientes pasos: giemanda, contestacidn de la
misma, etapa probatoria, alegatos, sentencia, impugnacidén de la resolucidn
definitiva, substanciacién de la apelacidn y en su caso interposicidn del
recurso de casacidn; para cue sean admitidos los medios impugnativos
presentados por el arrendatario, es necesario gue se encuentre al corriente en
el pago de las rentas, ya que de lo contrario se le desecharan.
- los plazos para ejercitar derechos procesales se reducen substancialmente,
camo una forma de celeridad procesal.23
En @ste CBdigo procesal se reglamentan adecuadamente las controversias
que se pueden dar en materia arrendaria de inmuebles, se diferencian ya los
diversos litigios, 1o cual no era tan claro en el procedimiento regido por

el C&digo de 1872.

1.2.4 Derecho arrendario de inmuebles en la Epoca Revolucionaria.

las tendencias ideoldgicas de los diferentes grupos que intervinieron en
la Rovolucidn soccial en nestro pais, a través de cruentas luchas para obtener
el poder politico, trajeron como consecuencias la modificacién radical de los
diferentes dmbitos de la sociedad mexicana.

El movimiento revelucionaric de 1910 culmind con la Constitucidn de 1917,
que comprende las ideas sociales progresistas de los zapatistas, villistas,

23.Cfr.Codigo de procedimientos Civiles del Distrito Federal y Territorio
de la Baja California.Imprenta Francisco Diaz de Ledn.1884.pp.114-117.
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carcancistas, grupos obreros independientes y demds asociaciones minoritarias.

Durante la Revolucidn Mexicana se va conformando una legislacidn un tanto
progresista, a menudo de cardcter local, debido a los constantes cambios de
dirigentes politicos que ejercen el poder.

La actividad legislativa por asi decirlo, que durante la épcea se did, se
dirigi® a medificar principalmente el Derecho plblico, con la finalidad de
estabilizar el control de las fuerzas del poder.

En materia de leyes civiles el CBdigo Civil y de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal de 1884 se continuan aplicando: el arrendamiento
inmobiliario se reduce en su namero, claro esta, debido a la insequridad en
las relaciones contractuales.

El ordenamiento legal constitucional de 1917 vind a constituir un
instrumento ordenador de las tropelias de los hacendados, patrones, clero y
compafiias mineras.

La ley fundamental se caracteriza por su esencia social en los rubros
agrario, laboral, educacional, igualdad para los gobernados, entre ctros.

Por dltimo, siendo tal cuerpo legal el principal, contempla los cauces

idoneos para la reglamentacion de las nuevas condiciones sociales del pais.24

1.2.5 Derecho arrendario de inmuebles en la Epoca Posrevolucionaria.

Con la fasc posrevolucionaria se institucionalizaron muchos logros
obtenidos por la Revolucidn Mexicana.

Los pericdos presidenciales que se sucedian, los problemas de

24.Cfr . FLORIS Margadant,S.Guillermo,Introduccidn a la historia del derecho
mexicano.9a.ed.Edit.Esfinge.México.pp.190-197.
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estabilizacién nacional en sus diferentes aspectos que se presentaban y las
luchas politicas que enfrentaban los mandatarios presidenciales, dieron como
resultado la creacidén de mejores instituciones, adecuadas a las condiciones
socioecondmicas y politicas que desplegaba el pais,

Respecto a la legislacidn civil, es necesaric mencicnar las
codificaciones creadas, trascendentes para el marco histdrico que integra a la
presente Tesis.

Surge un nuevo Cddigo Civil del Distrito y Territorios Federales, el que
es elaborado a fines de 1926, concluye su redaccidn para 1928 y entra en vingor
el lo. de Octubre de 1932; se caracteriza por ser menos individualista que su
predecesor, se le matiza como una reglamentacidn privada de naturaleza szociall.5

Dentro de las innovaciones al apartado arrendario encontramos las
siguientes: ;

- Desaparecen los excesivos privilegios en favor del propietario-arrendador.

- Se establece la obligacidon de pagar al inquilino una indemnizacién, a
criterio del 3juez, por las enfermedades que se deriven de la actitud
negligente del arrendador, por arrendar fincas carentes de condiciones
higiénicas adecudas.

- Se autoriza al arrendatario a realizar las reparaciones de wurgencia y
utilidad que requiera la cosa arrendada, para el caso de que el arrendador se
opeonga & realizarlas,

- En los arrendamientos que hayan durade mds de cinco afics y cuando el
arrendatario haya hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene
derecho a gue en igualdad de circunstancias, se le prefiera respecto de
cualquier otro interesade en un nuevo arrendamiento, asi como también goza del
derecho del tanto en caso de venta del inmueble.

25.Cfr . FLORIS Margadant,5.Guillermo.ob.cit.pp.118-203,249-251.
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- Se establecen topes miximos de duracién arrendaria de inmuebles, 10 afios
para habitacién, 15 afios respecto de giros comerciales y de 20 en industria.

- Se declara de utilidad piiblica la construceidn de casas para habitacién cuya
renta mensual no exceda de 65 pesos en la Ciudad de México, de 4% pesos en el
resto del Distrito Federal y de 25 en los Territorios Federales.

- La renta de las casa no puede exceder de 10% anual Sobre su valor [iscal en
la Ciudad de México, de 8% en el resto del Distrito Federal y de 6% en los
Territorios Federales.

- El propietario de un predio riistico debe cultivarlo, de no hacerlo tiene la
obligacidn de darlo en arrendamiento o aparceria.

- El arrendatario de un predio riigtico no tendrd derecho a que sc le rebaje la
renta por esterilidad de la tierra arrendada o por pérdida de frutos
provenientes de casos fortuitos ordinarios.

- Se estatuye la prorroga en el arrendamiento, cuya duracidn serd de un aiio;
en predios riisticos si no existe oposicidén del arrendador al téminc del

arrendamiento, se entenderd renovada por un afo mis la relacifn contractual.zs

Debido a la introduccitn de wun nuevo Cédigo Civil Distrital, era
necesario también contar con uno de Procedimientos Civiles, cuyo proyecto se
encomendaria a una comisidn redactora, de donde destacan los licenciados
Gabriel Garcia Rojas, José Castillo Larrafiaga y Rafael Cual Vidal.

Tal cuerpo procesal entrd en vigor el lo. de Octubre de 1932, con &1
desaparece la distincifn entre libros y titulos, condensando su estructura que
integra ahora sdlo en titulos.

26.Cfr.Exposicidn de motivos del ¢5digo Civil de 1932.Cédigo Civil para el
Distrito Federal.
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Se caracteriza por su tendencia a la oralidad, resultado de ello 1o es el
titulo especial de la Justicia de Paz; se incorpora el arbitraje para acabar
con el encrme rezago procesal. '

De acuerdo a las modificaciones substanciales y procesales civiles fue
necesario crear una nueva lLey Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero
Comiin del Distrito y Territorios Federales, que rigi® a partir del! 31 de
Diciembre de 1932.

En el régimen presidencial de Miguel Alemin se did un Decreto de fecha
30 de Diciembre de 1948, con el cual se prorrogan por ministerio de ley y sin
alteracidn de ninguna de sus cldusulas, los arrendamientos inmobiliarios
urbanos dedicados a la habitacidn, comercio e industria, cuyas rentas no sean
mayores de 300 pesos y que no se destinen los inmuebles a cantinas,
pulquerias, cabarets, centros de vicio, explotacién de algiin juego permitido
por la ley o salones de especticulos; dicho ordenamiento juridico surge como
una necesidad emergente de las condiciones econ@micas y sociales derivadas de
los estragos que la Segunda Guerra Mundial provocd en nuestro pais.

La vigencia de tal Decreto se manifestd gue seria provisional, hasta que
se diera una legislacidn que requlard de modo definitivo el arrendamiento de
inmuebles en el Distrito Federal, pero hasta la nuestros dias se sigue
aplicando tal ley, por consiqguiente al no haber sido abrogada es derecho
positivo vigente.

Por reformas al C3digo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal en
el afic de 1967, se establece y regula el juicio especial de desahucio.

En afios posteriores, tanto el C3digo Civil como el de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, han observado miltiples reformas, esto
debido a la constante evolucidn de nuestra sociedad.27

27.Cfr.FLORIS Margadant,S.Guillermo.ob.cit.pp.234-239.
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1.2.6 Derecho arrendario de inmmebles en la FEpoca Actual en ¢l Distrito

Federal.

La reglamentacidn juridica del arrendamiento inmobiliario en el Distrito
Federal presenta varias peculiaridades, el trato legal para con los
arrendadores y arrendatarios de inmuebles destinados a habitacidn, comercio,
industria y agricultura es desiqual.

ILas normas Jjuridicas en materia de arrendamiento habitacional se
caracterizan por una ordenacién substancial y procesal especiales, con
sobreprotecciGn subjetiva y o objetiva para con los inguilinos, e acuerdo a
las reformas al Cddigo Civil y de Procedimientos Civiles de 1985.

A la par de las modificaciones legislativas sobre arrendamiento, surgen
nuevos drganos jurisdiccionales y competentes para la ya tan problemitica
situacidn arrendaria; los Jjuzgados del arrendamiento inmobiliario inician
también en 1985, con la finalidad de reducir la carga procedimental con que
contaban los juzgados de lo civil,

Inician labores en un nimero de quince juzgades, en la actualidad
contamos con cuarenta, gue ejercen sus funciones a través de un juez, dos
secretarios de acuerdos, un conciliador, un proyectista y los empleados
administrativos que se requieren; cada uno de ellos cuenta con ol personal
indicado.

Con el paquete de reformas multicitadas de 1985, sc otorga crmpetencia a
la Procuraduria Federal del Consumidor para conocer del aspecto conclliatorio
y arbitral respecto del arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacidn
en el Distrito Federal, a través de las atribuciones de representacidn,
vigilancia y tutela de los derechos de arrendatarios.

Se continua con la aplicacién del anacrdnice Decrcto de Congelacién de
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Rentas de 1948, gque ha merecido una infinidad de ataques scbre su legitimidad,
su permanencia ha conformado un instrumento politico y electoral a través de
los afios transcurridos.

£l estudio y anilisis profundo de la 1egisla§:i6n arrendaria de inmuebles
vigente para el Distrito Federal se realiza en capitulos posteriaes, debido a

la necesidad de conoger sus particularidades.
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CAPITULO

CONCEPCION

SEGUNDO

JURIDICO MODERNA SOBRE EL

ARRENDAMIENTO

DOCTRINA

BIENES INMUEBLFES EN

EN LA LEGISLACION
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2.1 CONCEPCION JURIDIOCO DOCTRTNARIA.

Al inicio del presente capitulo cabe hacer mencidn de que la doctrina
basa sus estudios respecto al tema en cuestidn, es decir, el arrendamiento
inmobiliario, desde un punto de vista genérim., al fincar sus opiniones
autorizadas y racionales para indicar la estructura {'lel arrendamiento, base de
la que se parte para iniciar el anilisis de las demds modalidades arrendarias,
de ahi que el ponente de &sta Tesis, considerd necesarioc adecuar los estudios
genéricos doctrinarios del arrendamiento, para aplicarlos a la figura
juridica en estudio y en particular, “el arrendamiento inmobiliario”, que al
ser una especie, es procedente analizarlo especificamente, para proyectar los
Eines que persigue la actividad juridico doctrinaria.

Por lo que el estudio es conciso, desde un criterio particular del
ponente, elemento fundamental de la finalidad de toda tesis juridica;
refiriéndonos al tema arrendario de inmuebles, siembre en base a estudios
doctrinarios, que han enriquecido los grandes juristas contractuales,

Por lo que cabe advertir una conceptualizacidn particular y especial,
que pudiesen traducurse en nuevos estudios doctrinarios de indole juridico,

respecto de la fiqura del arrendamiento inmobiliario.

2.1.1 Concepcidn doctrinaria del arrendamiento inmobiliario.

El arrendamiento en su concepcidn lato sensu (sentido amplio), constituye
dentre de las clasificaciones didicticas, doctrinarias, legales, sociales,
todas ellas de actualidad, uno de los contratos civiles de importancia

relevante, la cual es representativa del sistema del liberalismo, a través
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del cual existe la prgrrogativa de acrecentizacion de bhienes, de acuerdo a
las posibilidades sociales y econfmicas de desarrollo de los individuos, que
les hace tener bienes o no; de ahi la gran necesidad de atencidn para con su
estudio doctrinario.

Bs de sefalar, coamo lo indica el jurista Rafael Rojina Villegas, gque
nuestra historia ijuridica ha traducido en sus codificaciones civiles la
reglamentacitn de una sola forma de arrendamiento, que el Derecho romanc
requld, es decir, el arrendamiento de cosas (locatio conductio rei). que para
la opinidn de Colin y Capitant es el arrendamientoc propiamente dicho; y en
virtud de la trascendencia social que adquirid por el paso de la historia, su
proyeccitn actual es tanto tebrica como préctica.l

la mayoria de los doctrinarios conceptualizan al arrendamiento en los
mismos términos que nuestra legislacién civil lo hace; articulo 2398 del
Codigo civil para el Distrito Federal: "Hay arrendamicento cuando las dos
partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder clv uso o goce
temporal de. una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o gocc un precio
cierto..."

Ahora bien, esto gueda manifestado fehacientementc, de acucrdo a la
opinidén del jurista Leopoldo Aguilar Carbajal, en los siguientes términos:
"Doctrinalmente se ha definido al contrato de arrendamiente cono aquel por
virtud del cual una persona llamada arrendador, concede a otra, llamada
arrendatario, el uso y goce de una cosa, en forma temporal, o sdlo el uso,

mediante pago de una renta, que es el precio y que debe ser ciex:to“.2

1.Cfr.ROJINA Villegas,Rafael.Derecho ) civil
mexicano.Tom.VI.Vol . I.5a.ed.Edit.Porrda S.A,.1985.pp.547 v S48,

2.ZAMORR Y Valencia,Miguel Angel.Contratos civiles,3a.cd,Bdit,porria S.A.
1989.p.151.
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Lo anterior indicado, representado en estructuracidn conceptual se

traduce en los siguientes elementos: !

1) La concesidn del uso y goce temporal de un bien.

2) El pago de un precio cierto, como contraprestacidn correspondiente a la
cesidn del uso y goce.

3} La restitucidn de la cosa, puesto que sdlo se transfiere temporalmente ese
uso y goce.

Elementos que en su conjuntc; crean la fiqura juridica del arrendamiento,
cuya funcidn econdmica corresponde a autorizar el aprovechamiento de las
cosas ajenas, en forma temporal y a titulo oneroso, a favor de la persona que
carece de tal bhan.3

La doctrina ya vertida, aplicable al tema en particular, desde un
criterio propio, asi como tambi&n, considerando la legislacién como fuente de
conocimiento, estructuro el siguiente concepto:

"El contrato de arrendamiento inmobiliario es el convenio a través del
cual arrendador y arrendatario asumen obligaciones y derechos reciprocos, que
son establecidos por los contratantes y complementados imperativamente por la
ley en algunos casos, sobre un inmueble; gue el arrendador transfiere en forma
temporal y onerosa, para cque el arrendatario lo use y goce de acuerdo a lo

pactado™”.

2.1.2 Clasificacién de ésta figqura en el Derecho contractual mexicano.
En el tema en cuestidn es menester partir de la comprensibn, en virtud de
lo cual en sentide amplio, el contrato constituye una de las fuentes

3.Cfr.ROJINA Villegas,Rafael.ob.cit.pp.548 y 549.
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principales de las obligaciones, que en forma de expresién de éstas se
traducen en la figqura en estudio.

Anora bien, el contrato es una especie de convenio en sentido amplio,
por lo cual, un convenio en lato sensu es el acuerdo de voluntades de dos o
mis personas para crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones,
mientras que la concepcidn del contrato en sentido estricto se expresa en gue
es un convenic que produce o transfiere las obligaciones y dercchos, por lo
tanto todo contrato siempre es un convenio, pero no todo convenio es un
contrato, ya que el convenio en sentido estricto se enticnde como todo acuerdo

' de voluntad de dos o mis personas para modificar o extinguir derechos y
obligaciones.

Convenio y contrato, que se exteriorizan a través de la manifestacidn de
la voluntad, cuya funcidn consiste en la produccidon de efectos juridicos,
sancionados por la ley, a cargo de uno, ambos o varjos de los contratantes.

En el sentido mis amplio juridicamente hablande, el contrato es una forma
caracteristica de lo que se ha venido a llamar “acto juridico*, es decir,
manifestacién de la voluntad humana susceptible de producir efectos
juridicos, referidos a un patrén legal existente.?

De lo anteriormente mencionado, es posible iniciar la clasiflicacibn del
contrato en estudio, por virtud de lo cual conovomes su  generalidad
doctrinaria, como fuente de origen.

Los djuristas doctrinarios contractuales, han estandarizado algunas
clasificaciones doctrinarias y diddcticas, pero otros las han cnriquecido de
acuerdo a su criterio, por lo que a continuacién se presenta la

sistematizacidén que a criterio de &ste ponente, abarca la mayoria de las

4.Cfr.BEJARANG Sanchez,Manuel.Obligaciones civiles.3a.ed.Edit.tlarla.México
1991.pp.31 y 32.
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clasificaciones ya existentes, y constituye una conjugacidn de ellas.

Por lo que al aplicarlas al arre_ndamiento inmobiliario, facilitan el
mejor cardcter didictico e interpretativo para su camprensidn, de la forma
siguiente:

Clasificacidn del contrato de arrendamiento inmobiliario.

a) De naturaleza civil.

b

Traslativo de uso y disfrute.

¢) Es un contrato principal.

d) Es nominado.

e) befinitivo.
£} Es bilateral.
g) Obligatorio.

h

En funcién de su objeto crea cbligaciones de dar!

i} Establece derechos personales.
3j) Esta vinculade a una causa.

Kk

ES oheroso y conmutativo,

1} Es consensual y formal. N

m) De tracto sucesivo.

-

n} Su finalidad es econdmica.

-

o) Es de adhesidn e intuitu personae respecto del arrendatarie.

—

p) Es de orden piblico e interés social, respecto de fincas destinadas a casa

habitacién.

a) De naturaleza civil.- El arrendamiento inmobiliario es de cardcter
estrictamente civil, por reglamentarlo asi la ley; se concierta entre

particulares, entre estos y el Estado, cuando éste {iltimo actiia como si fuera
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un sujeto de Derecho privado, cuya finalidad es utili-w una finca para
llevar a cabo la satisfaccidn de intereses colectivos.

Excepcidn a esto, encontrames el arrendamiento inmobiliario de
naturaleza administrativa, el cual esta regamentado en la decisidn hegemdnica
del Estado, a través de la cual concede el uso y goce de sus bienes inmuebles,
ya sean privados o del dominio piblico, concesionados a personas de caracter
indistinto, © a un particular, para la prestacion de una obra o de un servicio
piblico, que amplAamnte las necesidades colectivas.

Tales contratos estan sujetos al Derecho administrativo, a la Ley
General de Bienes Nacionales y a la fijacidn de la renta, a través de la
Comisidn de Avalios de Bienes l‘lat:ional.tzs.5

b} Traslativo de uso y disfrute.-~ Esto se entiende debido a que "...el
otorgante, reservandose el dominio de una cosa (en este caso del inmueble),
cede a otra u otras personas el goce o utilidad de la misnu..."6 Por lo que se
entiende que el arrendador concede al inquilino el disfrute del inmueble, a
cambio de una renta como contraprestacidn, un precio cierto y determinado que
representa el equilibrio por tal traslado.

c) Bs un contrato principal.- Lo cual se entiende en virtud de que el
contrato de arrendamiento inmobiliario respecto a su exXistencia y validez, es
independiente de cualquier otra obligacidn preexistentic o de algin otro

contrato, preliminarmente celebrado. 7

5.Cfr.BEJARANO Sinchez,Manuel.ob.cit.pp.32-35.
6.ROJINA Villegas,Rafael.ocb.cit.p.56.
7.Cfr . ZAMORA Y Valencia,Miguel Angel.ob.cit.p.57.
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d} Es nominado.- "Los nominados son aquéllos que estdn instituidos en
las leyes. Son contratos reglamentados en el <€&digo civil u otros
ordenamientos legales y sus consecuencias estan prefijadas en tales normas
generales. Los alemanes los titulan con mayor propiedad, tipicos."e

e) Definitivo.— “...contiene la voluntad p.resente de las partes para
decidir desde luego sus reciprocos intereses en el mismo acuerde de
voluntades: no posponen la concrecién hasta la celebracidon de un nuevo
acuerdo".g

f} Es bilateral.- En este caso se toman en consideracidn las obligaciones
que se crean, por lo gue la bilateralidad se entiende en el sentido de que
ambas partes contratantes asumen obligaciones reciprocas.

La bilateralidad ha sido seflalada canc sindnimo de sinalagmiticas, por
algunos aut:or:es.10

g} Es obligatorio.- Esta distincién va referida a la bilateralidad, por
lo que es obligatorio en virtud de que s8lo genera obligaciones para los
contratantes, debido a gue éstas han quedado determinadas en la convencidn de
\.la:)luntades.11

Rh) En funcién de su objeto crea obligaciones de dar.- Esto se entiende en
el sentido "...de que la prestaciéon de 1la éosa puede consistir en
la...enajenacién temporal del uso y goce...0 en la restitucién de cosa

ajena... w12

8.BEJARANO Sanchez,Manuel.ob.cit.pp.43 y 44.

9.ibid.p.36.

10.¢fr.2AMORA Y Valencia,Miguel Angel.ob.cit.pp.50 y 51.

11,CEr.SANCHEZ Medal,Ramdn.De los contratos civiles.lla.ed.Fdit.Porrda
S.A.México.1991.p.112,

12.PINA,Rafael de.Diccionario de derecho.l4a.ed.Edit.Porria S.A.1986. p.
365.
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Por lo que en el arrendamiento se traduce enla entreda “del -bien
inmueble, asi como también en el pago de la renta, que son caracteristicas
obligaciones de dar. : :

i) Establece derechos personales.~ Por virtud de lo cual se crea lar
facultad de los contratantes para exigir el cumplimiento de las obligaciones
que han asumido, que es la de dar:.l3

j) Esta vinculado a una causa.- Se explica en referencia a la doctrina
francesa en la teoria de la causa, a partir de la cual, en este caso, se
consideran a los contratos gue tienen la causa en s1 mismos, que se traduce
en la determinacidn de un vinculo indisoluble entre su causa gencradora y las
obligaciones que crea. Por lo que se establecen obligaciones interdependientes
y esto es debido a que la causa de la obligacién de una partc contratante
radica en la cobligacién de la otra, por lo que se menciona que los contratos
en los que la causa constituye la esencia de ellos, es inseparable de su
propia estructura y naturaleza, por lo que en el arrendamiento en virtud de
ser un contrato bilateral es conceptualizado por tal clasifi.cacién.H

k) Es oneroso y conmutativo.- Lo cual se desprende de la forma en que en
el contrato los convencionistas redactan estipulacionos a travios de las
cuales establecen gravamenes y provechos reciprocos, que representan un
sacrificio y un animus egoista, consistente en una contraprestaciin de valor
equivalente a lo otorgado, por lo que la captacidn econfmica es determinada y
conocida por los contratantes, lo que constituyen prestaciones ciertas que
representan el aspecto conmutativo del presente conl:):ato.15

1) Es consensual y formal.~ El aspecto consensual se representa en el
sentido de que "...la entrega ne es indispensable para el perfeccionamiento

13.ibid.Cfr.p.226.

14.C£r.ROJINA Villegas,Rafael.ob.cit.p.69.

15.Cfr.BEJARANO Sanchez,Manuel.ob.cit.pp.38-40. 64



del contrato, sino que éste se perfecciona por el acuerdo de las partes,...y
come consecuencia del mismo, nace la obligacidén de la ent:x:etga“.]‘G De lo que
se desprende que en el arrendamiento inmobiliario una vez celebrado, no es
necesario que se transmita inmediatamente la cosa inmueble, ya que ain a
pesar de esto el contrato es perfecto, quedando el cumplimiento de la
obligacién a voluntad del arrendatarie, cuando lo exija o de acuerdo a lo
pactado.

La formalidad se entiende cuando "...el legislador asigna.una forma
necesaria para su validez...la falta de la forma legal no impide la cxistencia
del acto, pero si lo afecta en su eE'u:acia".17 Por lo que en el arrendamiento
inmobiliario, en estricto sentido requeriri en la actualidad de la forma
escrita, para que surtan sus efectos juridicos probatorios plenos.

m} De tracto sucesivo.- Lo cual debido a que ":..se cumple

escalonadamente a través del tiempo".m

Por lo gue en el arrendamiento se
pacta dentro de un plazo de tiempo determinado, la periodicidad respecto al
pago de una renta, para el aprovechamiento del uso y disfrute del bien
inmueble arrendado. !

n} Su finalidad es econdmica.- Debido & que su objeto econdmico es el
aprovechamiento de una riqueza ajena, esto con respecto al uso y disfrute que
se le dé al bien transmitido temporalmente, lo que engendra prestacicnes
apreciables onerosamente, lo que constituye la circulacidn de la r:.iqueza.19
o) Es de adhesidn e intuitu personae respecto del arrendatario.- Se entiende
en que en la practica de la celebracidn de dicho contrato, surge una posicidn

16.ZAMORA Valencia.Miguel Angel.ob.cit.p.56.

17.BEJARANO Sanchez,Manuel.ob.cit.p.41.

18. ibid.p.43.
19.CEr.ROJINA VILLEJAS,Rafael.ob.cit.pp.43 y 44.
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determinante y de autoridad del arrendador, al someter al arrendatario a las

clausulas gque previamente ha construido, de acuerdo a sus intero:iws, credndose

una relacidn personalisima, con respecto del arrendatario, ya que necesita
autorizacidn para transmitir o subrogar sus derechos y obligaciones.zo

p) Es de orden piiblico e interdés social, respecto de fincas destinadas a
casa habitacién.~ Ubicacidn reciente que se desprende de lia legislacidn
proteceionista a favor de los arrendatarios, en virtud de lo cual el Poder
legislativo imperativamente considera y aplica la proteccidn inquilinaria, a
través de 1la nulidad de las cldusulas consideradas por la ley como
violatorias de derechos arrendarios y contrarias a las prerrogativas con que
cuenta la sociedad, que tiene interés en ¢l problema de la falta de

vi\;‘u:mn:}a.21

2.1.3. Especies de arrendamientos irmobiliarios.

Como parte introductoria del tema, es de sefialar que el arrendamiento
inmobiliario es de regulacidn estrictamente civil, por sSer un contrato
clasificado y naminado tanto por la doctrina como por la legislacion, dentro
del caricter puramente civil, en el cual los sujetos contratantes son
considerados como entes de Derecho privado, y alin y cuando intervenga una
institucidn gubernamental, que desee utilizar el uso y goce de un bien
inmueble, ésta abandona su imperio soberano, para someterse al Derecho privado

o comiin , es decir, el civil.

20.CEr . SANCHEZ Medal,Rambn.ob.cit.p.221.
21.cfr,ZAMORA Y VALENCIA,Miquel Angel.ob.cit,pp.169-171.
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Por lo que s0lo los bienes inmuebles son objeto de arrendamientos
civiles, mientras que los bienes muebles son susceptibles de alguileres
civiles o mercantiles, éstos #ltimos existen en virtud de un acto de
comercio, cuya finalidad esencial es una especulacidn comercial, en donde
interviene un cemerciante, para transmitir tempora].n;ente una cosa a la cual se
le da caracter mercadntil, con la funcidn de una interposicifn en el cambio de
mercancias o servicios.

Por lo que respecta a la existencia de arrendamientos inmobiliarios de
naturaleza administrativa, éstos no son objeto de estudic en la presente
Tesis, debido a que son parte integrante y reglamentada del Derecho
administrativo, y no eivil; bienes inmuebles los cuales pertenecen al dominio
privado o piiblico del Estado, el cual estatuye decisiones hegemdnicas, al
imponer las reglamentaciones especiales a los concesionados, para que lleven
a cabo la satisfaccidn de necesidades sociales, lo cual se expresa en la
prestacidn de una obra o servicio plblico, que como ente soberano delega a
particulares, para que la lleven a cabo, como también a instituciones de
diferente naturaleza.’?

Al respecto encontramos la exclusidn de éste tipo de arrendamiento en
nuestra legislacién civil, de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2411 del
C&digo civil vigente, que a la letra dice: "“Los arrendamientos de bienes
nacionales, municipales o de establecimientos piblicos estaran sujetos a las
disposiciones del Derecho administrativo, y en lo que no estuvieren, a las
disposiciones de é&ste titulo”.

Ahora bien, el arrendamiento inmobiliario civil se divide en urbano y

ristico, considerando al primero de elles de acuerdo a que cuenta con el

22,Cfr.BEJARAND Sanchez,Manuel.ob.cit.pp.32,33 y 35.
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conjunto de medidas de planificacidn, administrativas, econdmicas y sociales
referentes del desarrollo armdnico de la poblacién,23 y el segundo como aquél
que presenta un atrazo en la obtencidn de servicios piblicos, y cuya
finalidad cbjeto del inmueble es el aprovechamiento directo del suelo, para el
24

ejercicio de 1la agricultura,

De lo cual se desprende el siguiente cuadro sindptico:

Arrendamiento Inmobiliario Civil.
- Urbano.- Inmueble destinados
a) A la habitacién,
b) Al ejercicio del carercio.
c) Al ejercicio de una industria.
- Ristico.— Inmueble destinados

a) Al ejercicio de la agricultura.

Dentro de 1la clasificacidn urbana, los inmuebles destinados a la
habitacidn, el comercio e industria, en té&ominos generales, deben contar con
las condiciones propicias de higlene y salubridad, seguridad, plena
utilizacion del uso y disfrute del inmueble, garantizado de toda perrturbacion,
para la realizacién del fin convenido, a través de dercclios y oblligaciones
reciprocos, gue se convienen en forma de contrato, cuya duracién noe serd
mayor de 10 afos para fincas destinadas a la habitacién, 15 para las
destinadas al comercio y de 20 para las dedicadas al ejercicio de una

industria.

23.Mini diccionario Larousse Tom.XXIV.Edit.Sampra S.A.MGxico,1989.pp.1558.
24.ibid.Tom, XXI.p.1334.
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for lo que respecta a la divisidn en rfisticas, estas se caracterizan por
disposiciones tendientes al ejercicio de la agricultura, a través de las
cuales se transfiere el uso y goce del suelo agricela para el cultivo, a
cambio de una renta, que el arrendador esta obligado a disminuir sGlo en el
caso de que el arrendatario sufra a través de un caso fortuito extraordinario
(incendio, guerra, peste, inundacidn insélita, langosta, terremoto u otro
acontecimiento que los contratantes no hayan pedido razonablemente preveer),
la pérdida parcial o total de la cosecha; inmueble que se garantiza de toda
perturbacion legal. Las normas legales son ir:x:enuncia!:»les,.25

la duracidn méxima para &ste contrato, ha sido omitida tanto por la
doctrina como por la legislacidn, por lo que resulta logico la aplicacién del
principio de legalidad, en virtud de lo cual, lo que no esta prohibido esta
permitido, de ahi que se interprete gue no existe un tope miximo de duracidn

del contrato, por consiguiente los contratantes pueden sefalarlo a su

arbitrio.

2.1.4 Los arrendamientos immobiliarios especiales.

tara comprender éste tipo de arrendamiento, debemos referirnos al Decreto
de 24 de diciembre de 1948, el cual entrd en vigor con fecha lo. de enero de
1949, con el gue se crea una legislacidn especialisima, con relacidén a la
regulaciGn del arrendamiento de inmuebles urbanos, los cuales por ministeric
de ley se prorrogan en cuanto a su duracién contratada del uso y disfrute

temporal de los mismos, por un tiempo indefinido, y con la imperatividad de no

25.CEr.ROJINA Villegas,Rafael.ob.cit,pp,.552-554,
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llevar a cabo alzas en las rentas, lo cual muchos autores denominan
congelacidn de rentas.

Por lo que se considera a tales arrendamientos como especiales, por estar
desvinculados a la regulacifn camin, en sentido substancial y procesal, de las
normas juridicas aplicables a arrendamientos inmobiliarios ordinarios
posteriores al lo. de enero de 1949.

El origen de los arrendamientos especiales se encuentra relacionado a
los estragos econdmicos, sociales y politicos que acarred la Sequnda guerra
mundial para nuestro pais, desde su  inicio hasta su  (inalizacién y
consecuencias.,

El Decreto en vigor, de fecha 24 de diciembre de 1948, fue sustentado
previamente por los decretos emitidos por el Presidente de la Repiblica, y por
los creados por el Congreso de la Unidn.

s expedidos por el Primer Mandatario fueron los siguientes:

a) Decreto de 10 de julic de 1942, el cual se caracteriza por la congelacion
dnicamente de las rentas para casa habitacidn.

b) Decreto de 24 de septiembre de 1943, cuya distincion adicional es la de
prorrogar el tiempo de duracién de los arrendamientos para habitacién, por
tiempo indefinido y hasta la terminacién de la guerra ya aludida.

¢) Decreto de 5 de enero de 1945, al que se le adiciona la ampliacion de la
prerregativa de rentas congeladas y duracidn indefinida, a favor de locales
camerciales expendedores de primera necesidad.

Al finalizar la guerra, el Congreso de la Unidon emite los siguientes
decretos:

a} Decreto de 28 de septiembre de 1945, a través del cual se levanta el estado

de suspensién de garantias, que prevalecid en virtud de la gquerra.
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b) Decreto de 28 de diciembre de 1945, con el que se prorroga la duracion de
la aplicacidn de los decretos emitidos por el Ejecutivo federal, ya indicados.
c) Decreto de B de febrero de 1946, que adiciona la ampliacidn de los
beneficios arrepdarios a favor de inmuebles destinados para talleres
familiares v ocupados para trabajadores a duuici{io; dando ya el caricter a
las nommas juridicas de los decretos, de orden piiblico e irrenunciables.
d) Decreto de 30 de diciembre de 1947, su distincidén se expresa en que el
decreto se aplicard a todos log arrendamientos inmobiliarios urbanos, cuyas
rentas mensuales no excedan de trescientos pesos.
e) El decreto de 24 de diciembre de 1948, &ste Gltimo es el que se encuentra
en vigor, creando 1o que puede llamarse la materia especial de arrendamientos
de inmuebles.
£) Decreto de 30 de noviembre de 1951, el cual modifica las disposicicnes
juridicas del decreto de 24 de diciembre de 19A8,’ en el sentide de que se
excluye la congelacidn de rentas como también la duracién indefinida del
contrato, respecto de locales destinados a cantinas, pulquerias, cabarets,
centros de vicip, de explotacidén de Juegos permitidos y salones de
especticulos pﬁblicos.zs

De la sucesidn de los decretos ya mencionados en su conjunto, se
establecid comg resultado 1la llamada coloquialmente "Ley de rentas
congeladas", de 24 de diciembre de 1948, publicada en el Diario oficial de 30
de diciembre del mismo afio y cuya vigencia inicid el lo. de eners de 1949, que
en términos generales se caracteriza por la reglamentacidn que a continuacion

se menciona, que estructura el decreto vigente y positivo:

26 .C{r.SANCHEZ Medal,Ramdn.ob.cit.pp.261-263..
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~ Prorroga por ministerio de ley la duracidn de los contratos de arrendamiento
de inmuebles, sin ninguna modificacidn en sus c¢ldusulas y por un tiempo
indeterminado, respecto de fincas destinadas a habitacién, comercio e
industria, cuya renta mensual no sea mayor de trescientos pesos.

- Establece la inalterabilidad en las alzas de las rentas, lo quc se traduce
en una congelacién de rentas. La excepeidn a lo anterior son los predios cuya
renta no haya sido aumentada desde el 24 de julio de 1942, a los cuales se
permite como Gnica vez, al entrar en vigor la ley, rcalizar aumentos de un
10% y hasta un 15%, en cuanto gue rebasen los cien pero no los doscientos
pesos mensuales para los primeros, y para mids de doscientos y hasta
trescientos pesos, para el segundo porcentaje.

- Seflala causas (inicas y restrictivas para la rescisidn del contrato.

- Otorga un derecho compensatoric de indemnizacidn a cargo del arrendador,
cuando éste requiere para su uso personal y asi lo acredita, de la finca, lo
cual deberd de notificar al arrendatario, para que la desocupe, en los
términos establecidos por la ley.

~ Esta no es aplicable a los arrendamientos de inmuebles risticos, a aquéllos
contratos celebrados posteriormente al lo. de enero de 19, a los
arrendamientos que tengan rentas mensuales superiores a trescientos pesos, a
arrendamientos de locales destinados a cantinas, pulquerias, cabatvts, centros
de vicio, de explotacidn de juegos permitidos por la ley y a salones de
especticulos piblicos.

- Da el caricter de orden piblico e irrenunciabilidad a las nonnis juridicas
que integran el cuerpo de ésta ley, y la calidad derogatoria de las normas que

se opongan a la aplicacién de las presentes disposiciones juridicas.27

27.Cfr.PINA,Rafael de.Derecho civil mexicano.Contratos en particular.Vol.
1v.6a.ed .Edit.Porriia S.A.México,1986.pp,110-114.
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2.1.5 Naturaleza juridica del arrendamiento immobiliario.

Para el Jjurista doctrinario Rafael de Pinaze, *la doctrina wmis extendida
entiende que al arrendamiento debe atribuirsele naturaleza personal por que en
€1 no se dan las caracteristicas del derecho reul"..

El problema, para determinar la naturaleza del arrendamiento, y en el
caso que nos ocupd, del arrendamiento inmobiliario, ha provocado en la
doctrina contradicciones, emitiéndose tesis que caracterizan al derecho del
arrendatario como derecho real, otras como derecho personal y algunas mis como
derecho mixto. Por lo que es necesario, para comprender los derechos que
genera el arrendamiento, concretizar, de acuerdo a lo establecido por el
doctrinario Eduardo Garcia Maynez, que "el derecho real es la facultad
(correlativa de un deber general de respeto) que una persona tiene de obtener
directamente de una cosa todas o parte de las ventajas gue esta es susceptible
de producir", mientras gque el derecho personal, también llamado derecho de
crédito, "...es la facultad que una persona, llamada acreedor., tiene de exigir
de otra llamada deudor, un hecho, una abstencién o la entrega de una cosa".29

Por lo tanto, la naturaleza juridica en el arrendamiento inmobiliario, se
traduce en determinar que tipo de derecho es el que se crea en faver del
arrendatario, en contraposicidn al que tiene el arrendador, gue corresponde en
la mayoria de las veces a un derecho real, del cual transmite el uso y goce
temporal del mismo, en forma onercsa. ‘

El derecho del arrendatario es del de la categoria de los derechos

personales, ya que en la celebracion del contrato, el objeto directo es la

28.ibid.p.101,

29.GARCIA Maynez,Eduardo.Introduccién al estudio del Derecho.40a.ed.Edit.
Porria S.A.México.1989.p.214.
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realizacion de un acto de conducta, en éste caso el de dar el uso y goce
temporal del inmueble, consecuencia de lo cual el arrendador debe de entregar
el inmueble, por lo que al hacerlo, se esta cumpliendo con el acto do conducta
obligado al arrendador, lo que origina gue el arrendatario cuente con acciones
personales, no de persecucidén de la cosa, sino de un derecho relativo,
oponible temporal y juridicamente contra el arrendaduor o causahabiente de
éste; y de hecho en contra de terceros perturbadores de su posesidn derivada.

Por Ultimo, debido al cardcter personal del derecho, se aplica la figura
de la subrogacion, la cual es una forma de transmitir derechos y obligacicnes
de los contratantes, Es de mencionar que c¢on el derecho personal, el
arrendador es el deudor, mientras que el arrendatario es considerado acreedor,
con respecto a 1a obligacifn, de transmitir el uso y goce temporal de un
inmueble, en forma onerosa, traduciéndose esto en una conducta de dar, a cargo

del ax:rendador.30

2.1.6 Caracteristicas del arrendamiento inmobiliario.

El arrendamiento inmobiliario s& caracteriza por las siguientes
situaciones:
a) Es un contrato, a través del cual se traslada el uso y goce de un inmueble.
b) Su duracién es temporal y por consiguiente restitutiva del inmueble.
c) Su contenido obligacional es onercso.
d) Regula la conducta especifica del arrendador a favor del arrendatario, con
derechos y obligaciones secundarias. Obligacidn principal que consiste en una
conducta de dar, lo que se traduce en un derecho personal, cuyo acreedor es el

30.Cfr.ROJINA Villegas,Rafael.ob,cit.pp.567-589.
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arrendatario y el deudor el arrendador.

fl arrendamiento inmobiliario se expresa a través del consentimiento de
las partes contratantes, convenio por el cual, el arrendador en forma expresa
debe trasladar el uso y goce temporal de un bien inmueble, a favor del
arrendatario, sustentando el contenido obligacional de los contratantes, en
forma escrita, por ser &sta la idfnea para acreditar tal relacidn juridica.

Constituye una temporalidad determinada, en cuanto al uso y disfrute del
inmueble, la cual encuentra su compensacién de equilibrio en el aspecto
oneroso, por el cual se retribuye el aprovechamiento del inmueble ajenc, en
forma monei:aria, es decir, el pago de una renta. Temporalidad que esta sujeta
a los plazos establecidos por las partes, o en su caso, en la aplicacidn
imperativa de la ley cuando asi lo determina.

La relacion juridica creada por el arrendamiento inmobiliario cstablece
un derecho personal a favor del arrendatario, con el cval puede oponer
acciones personales, con las que reclama la exigencia del contenido
obligacional al cual se sometid el arrendador, asi como también, cuenta con la
facultad relativa de defender su posesidn derjvada, en contra de terceros

ajenos al contrato, cuando estos perturban de hecho tal pc:sesién.31

2.1.7 De los elamentos egsenciales, de validez y especiales; asi como también

personales, reales y formales, en el arrendamiento inmobiliario.

Fl estudio genérico de esta figura, en cuanto a su estructura e
interpretacién de la misma, ha sido objeto de miltiples andlisis por
doctrinarios mexicanes, desde dos diferentes perspefct:i.vas, la primera de ellas

31.CEr.ZAMORR Y Valencia,Miguel Angel.ob.cit.pp.153-155.
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esta basada en conocer al contrato a través de la aplicacidn de la Teoria
general del acto juridico, en virtud de la cual se concibe la estructura del
mismo en elementos de existencia, validez y accidentales o modales; mientras
que en la segunda mencicnada, también utilizada por autores nacionales, lleva
a cabo la aplicacidn del sistema de la doctrina espafiola, que estatuye el
estudio del contrato en elementos personales, reales y formales, por ser desde
la concepcidn del sistema, la forma iddnea para analizar adecuadamente las
peculiaridades del contrato especifico o singular, por tener ya preestablecido
que todo contrato es un acto juridico, con elementos gque establecen su
creacidn, validez y modalidades. 3%

El siguiente cuadro sindptico describe adecuadamente la concepxcidn de la
estructura del arrendamiento inmobiliario, desde el punto de vista del acto
juridico, es decir, en base al acuerdo de voluntades conforme a lo dispuesto
por un supuesto para producir las consecuencias juridicas consistentes en
crear o transmitir derechos y cobligaciones de contenido patrimonial.

El contrato de arrendamiento inmobiliario como acto juridico:
I. Elementos de existencia:

a) Consentimiento.— Es el acuerdo de voluntades entre el arrendador y
arrendatario, para conceder el use y goce del bien inmueble a cambio de una
contraprestacidn, consistente en una renta, estimable en dinero o cqguivalente,
acuerdo que origina derechos y obligaciones entre los contratantes.
b) Objeto.-
- Directo: Conducta del arrendador para conceder {(dar) el uso y goce del

inmueble al arrendatario. Parte de la constitucidn de derechos y obligaciones.

32.Cfr SANCHEZ Medal Ramdn.ob,cit.p.24.
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- Indirecto: El inmueble, como contenido de la conducta de dar,.-es decir; el

bien material.

El objeto debe ser fisica y juridicamente posible, asi como “estar: dentro

del comercio. ' )
1I, Elementos de val.idei:

a) la capacidad.-
- En el arrendador:
l.- Capacidad general para contratar o de ejercicio: Es la aptitud del
arrendador para poder intervenir por si mismo en el arrendamiento
inmobiliario, y para poder adquirir la titularidad de derechos y obligaciones.
2.~ Capacidad especial o legitimacién: Se traduce en el poder del ar'rendadox:
de disponer del inmueble, con la facultad Qe transmitir el uso y goce del
mismo, en forma temporal y onerosa, a favor del arrendatario.
- En el arrendatario: i
1.~ Capacidad general para contratar o de ejercicio: Es la misma con la que
cuenta el arrendador, ya mencionada.
b) Ausencia de vicios de ia voluntad.- la voluntad, tanto del arrendador como
del arrendatario no debe estar viciada por ninguna de las siquientes formas:
1l.- Bl error: Es el conocimiento equivoco de la realidad, que debe recar sobre
el motivo determinante de la voluntad de cualesquiera de los contratantes.
2.~ El dolo: Es el empleo de cualquier medio ilegal para inducir o provocar el
error y asi obtener la voluntad de una de las partes en la formacidn del
contrato.
3.- La violencia: Surge cwando se emplea una fuerza coaccionadora (fisica o
psicolégical en uno de los contratantes, en sus familiares, cdnyuge o en algin
derecho inalienable, y realizada por el otro contratante o por un tercero due

despliega la conducta autorizada por un contratante; c¢oaccidn que debe ser
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grave, actual e inminente, injusta, y que provenga con la finalidad de
determinar una voluntad para afectar el contrato.
4.~ La lesidn: Consiste por el perjuicio sufride por un contratante como
consecuencia de su ignorancia, inexperiencia o miserin, con caricter extremo
en la desproporcion de las prestaciones que las partes sc «deben, como
resultado de la celebracién del contrato.
¢) Licitud en el objeto, motivo o fin.- Consiste en que la conducta de dar el
uso y goce temporal a la que se obligd el arrendador, no sea contraria a lo
dispuesto por las leyes de interés piblico, por 1o que el contenido de lo
pactado contractualmente este acorde a lo establecido por 1las normas
juridicas. Por lo que la conducta a realizar debe ser posible y licita, Por lo
que respecta al objeto material o bien immueble, debe estar en el comercic,
estar determinado y ser licita su detentacidn.
d} Cumplimiento de la forma legal.- Es la expresidn de la exteriorizacion de
las voluntades de los contratantes (consentimiento) y la estructuracién de los
derechos y obligaciones, tendiendo a preservar un mexlio de prucka de la
realizacién del acto juridico del arrendamiento.

De acuerdo a como lo establezca la ley, se expresarda en forma escrita o
elevado el contrato a escritura piblica.

I1I1. Elementos accidentales, especiales o modales:

a) COondicidn.- Es el acontecimiento futurc e incierto, a través del cual se
producen consecuencias juridicas, para perfeccionar o resolver en éste caso el
contrato de arrendamiento.
b) Término.- Es el mawento en el cual el contratante debe comenzar a producir
o dejar de producir los efectos caracteristicos del tipo de contrato en
egstudio.,

c) Modo.- Se representa por la declaracién de la voluntad en virtud de la
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cual se impone una carga al arrendatario.

En el arrendamiento inmobiliario moderno, es dificil encontrarlo sujeto
a modalidades, las cuales, sdlo vienen a complicar el cabal perfeccionamiento
o resolucién del contrato, en el caso de que los contratantes las lleguen a
pacbar.n

Por 1o que respecta a la segunda concepcidn de la estructura de
contrato, para su mejor conocimiento, encontramos el sistema doctrinario
espafiol, a través del cual se conocen peculiaridades de cada uno de los
contratos gque se estudien, en nuestro caso del contrato de arrendamiento
inmobiliario, lo gque proporciona una sencilla comprension didictica. Este
sistema también ha sido adoptado por doctrinarios nacionales, para realizar
el estudio y analisis de la figqura genérica, objeto del presente estudio.

Por lo tanto, el contrato de arrendamiento inmobiliario cuenta con
elementos personales, reales y formales, los que se expre;an de la siguiente
manerat

I. Elementos personales en el arrendamiento inmobiliario.

En el arrendamiento inmobiliario encontramos los siguientes elementos
personales:

a) El arrendador.
b} El arrendatario.
c) El fiador.

El primerc de ellos se caracteriza por ser la persona que tiene el poder
de deminio absoluto sobre el inmueble, o bien, le ha sido conferida una
autorizacién de realizar actos de administracidn respecto del mismo;
“aptitudes gque constituyen prerrogativas para transmitir en la forma de
conducta de dar, el uso y disfrute del bien. Facultad a la que se le denomina

legitimacién, que es necesaria adicionalmente con la capacidad general para
PO ZAMORA Y Valencia,Miquel Angel.ob.elt,pp. 20-47,156=161,
79



contratar o de ejercicio. Para el arrendador en algunos casos se establecen
limitaciones para contratar, tales como:

1.- Cuando existe la figura de la copropiedad se requicre del consentimiento
de los copropietarios o de la mayoria de ellos, en virtud de votacidn, para
llevar a cabo la celebracifn del contrato arrendario.

2.- No puede darse el inmueble arrendado a otra persona por el mismo tiempo,
si éste ya ha sido dado en arrendamiento previamente por ese mismo tiempo, a
diferente persona.

3.~ No puede darse en arrendamiento el inmueble, por un tiempo superior al
establecido por una hipoteca que grave &éste, si carecc de plazo la forma de
gravacidn y sea relativa a un predio riistico, se prohibe de acuerdo a la ley,
darlo en arrendamiento por mis de un afio, si es urbano en un plazo no mayor
de dos meses.

4.~ Se prohibe dar en arrendamiento el inmueble dentro de los sesenta dias
anteriores a un secuestro judicial, y si tal procedimiento cuimina con la
enajenacidén del inmueble, podrd darse por terminada la relacidon contractual
arrendaria en forma anticipada.

5.- Si el arrendador esta legitimado a través de actos de administracién del
inmueble, no le esta pemmitido realizar contratos de duracidn larga (mis de
seis aiios), o de aquellos en los gue se pacten anticipos considerables de
rentas (mids de tres afios) ya que necesgita del consentimientc especial y no
general, comunmente expresado en el mandato, otorgade por el propietaric del
inmueble.

6.- El albacea necesita del consentimiento de los herederos © legatarios para
dar en arrendamiento un bien inmueble, gque constituye la masa hercditaria, y
s0lo por un afio puede celebrar contrato.

7.- los tutores y los padres necesitan autorizacidon especial para dar en

80



arrendamiento los bienes inmuebles de sus representados, cuando el plazo sea
mayor de cinco afios o se anticipen cantidades de rentas por mis de dos afios.
8.- Los depositarios judiciales de fincas urbanas embargadas, puden darlas en
arrendamiento sdlo y cuando las rentas de éstas sean las que prevalezcan
vigentes al momento del secuestro y se otorguen las darantias establecidas
por la ley.

9.~ 5b6lo mediante autorizacidn expresa el arrendador puede otorgar la
facultad a una persona para subarrendar el inmueble a un teccero.

El segundo elemento personal, el arrendatario, es la persona que
adquiere el uso y goce del inmueble para disfrutarlo, de acuerdo a lo pactado
o a la naturaleza del mismo, cuya contraprestacién es una renta; el
arrendatario debe contar con la capacidad general para contratar o de
ejercicio, y sblo se le imponen las siguientes restricciones para contratar:
a) Les esta prohibido contratar a los magistrados,jueces, o cualesquiera
otros empleados piiblicos, respecto de les bienes inmuebles, en cuyos negocios
o conflictos judiciales intervengan.

b) Les esta prohido contratar a los encargados de los egtablecimientos
plblicus, respecto de los bienes que administren.

El tercer y {ltimo elemento personal en el arrendamiento inmobiliario lo
es el fiador, cuya funcién es otorgar la fianza y asume la responsabilidad
del pago en el caso de incumplimiente por parte del arrendataric deuder,
cuando éste (Gltimo no cumple con sus obligaciones apreciables en dinero.34

II. Eleventos reales en el arrendamiento inmobiliario.
Estos scn tres, el bien inmueble, la renta o precio del arrendamiento y

el tiempo convenido para disfrutar del uso y goce del inmueble.

34.PINA,Rafael de.ob.cit.p.269.
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a} El bien inmueble: Se caracteriza por ser un bien no fungible, cuya
propiedad esta en el comercio y es susceptible de transmitir su uszo y goce en
forma temporal y onerosa, creandose un  derecho personal a favor del
arrendatario, y a cargo del arrendador, cuando se concreta la figura del
arrendamiento inmobiliaric. El objeto inmueble por naturaleza esta
determinado,
b) La renta o precio del arrendamiento: Constituye la vontraprostacidn a la
cual se obligd el arrendatario, que consiste en una cantidad de dinero o el
equivalente en cualquier otra cosa pactada, que debe ser cierta y determinada.

La renta puede convenirse en moneda extranjcra, pero como  toda
obligacidn, por establecerlo la Ley monetaria, se deberd cumplir la
obligacin exhibiendo el importe correspondiente en moneda de uso corriente,
es decir, en moneda nacional, esto es aplicable para inmuebles destinados al
canercio, industria y agricultura, ya gque la excepcidn la constituyen las
fincag destinadas a casa habitacidn, ya que la renta convenida siempre debe
ser en moneda nacional, por habersele otorgado a &ste tipo de arrendamientos
un cardcter de orden piblico e inter&s social, de acuerdo a lo sancionado por
la ley.

En la actualidad se ha presentado un conflicto de aplicacidn de leyes,
esto en virtud de que nuestra legislacidn civil local, ha determinado un
carécter piblico y social para las normas reglamentarias arrendarias de casa

habitacidn y por esto esta prohibido pactar rentas en moneda extranjera, por

consiguiente si asi sucediera se dn por no g tales estipulaciones;
y la Ley monetaria, de cardcter federal, ha establecido genéricamente que si
se han convenido obligaciones en moneda extranjera, serdn pagaderas en moneda
nacional, ya que dichas estipulaciones son validas si sc cumplen a través del

page en moneda nacional, al tipo de cambio establecido para la moneda
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extranjera el dfia fijado para el cumplimiento de la obligaciédn, por lo que
surge un conflicto en la aplicacidn de leyes, una local y otra federal, por
1o que de acuerdo a esto se esta aplicando la Ley monetaria, por el cardcter
jerdrquico con que cuenta.

c) Ticmpo convenido para la duracién del .cyluato de arrendamiento
irmobiliario: Por ser el arrendamiento un contrato temporal, no puede el
arrendatario poseer derivadamente por un tiempo superior a diez afios para
fincas destinadas a habitacién, por quince para las destinadas al comercio y
de veinte las utilizadas para la industria, incluyendo la agricultura. Lo
indicade no es aplicable a los inmuebles afectados por la ley de rentas
congeladas de 24 de diciembre de 1948.

Regularmente, de acuerdo a la autonomia de la voluntad de las partes
contratantes, las mismas sefialan el plazo de duracidn del arrendamiento, pero
existen algunos casos en que se pueden omitir, por lo que la ley establece
normas supletorias, en cuanto que permite darlo por termminado mediante un

previo aviso fehaciente de dos meses de anticipacidn, notificado por el

arrendador, esto r o de los ar Jamientos de inmuebles destinados al
uso urbano, pre-avisd que puede ser renunciado por el arrendatario; por lo que
respecta a los inmuebles risticos, el peavis® debe ser con un afio de
anticipacién; para las fincas destinadas a la habitacidn, si se omite el
plazo de duracion del contrato, imperativamente se declara supletorio el de
un afio forzoso [Qara ambas partes contratantes, en &stas dos Gltimas especies
de arrendamientos los plazos son irrenunciables y de aplicacién imperativa.
Al fenecer la duracidn de los contratos, continuandose la relacidn
arrendaria, sin oposicidn de ninguno de les centratantes, se produce lo que
ha venido a llamarse tdcita reconduccitn, pasando el contrato a duracidn

indefinida o indeterminada, cuya terminacién queda a voluntad de las partes,
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En materia de casa habitacidn, el arrendatario cuenta con la facultad de
solicitar una prérroga hasta por dos afics mis, que la ley le otorga, lo cual
deberd de solicitar en forma expresa ante el érgano jurisdiccional competente
antes de que venza la duracidn de su contrato, esta prolongacidn es {inica. Lo
gue respecta a inmuebles risticos, si el arrendador no muestra oposicion para
que permanezca el arrendatario, dentro de los diez dias siquientes al
vencimiento del contrato, éste se tendrd por renovado por un afio mis.
Prorrogas que son irrenunciables y que constituyen una prerrogativa del
arrendatario.

En los demis casos la prérrcga puede ser renunciada, como sucede para
las fincas destinadas al comercio e industria, ya que los arrendatarios
cuentan con una prolongacién en el arrendamiento por un afio mas, prorroga que
se ejercita igual que para la de casa habitacidn.

III. Flewentos formales en el arrendamiento inmobiliario.

El arrendamiento inmobiliario es de estricto sentido formal, ya que sdlo
en teoria existe el consensual, el cual esta basado en que la renta mensual
en su conjunto, no exceda de c¢ien pesos anuales, supuesto que ya no se da en
la actualidad.

La ley establece la obligatoriedad de la forma escrita para los
arrendamientos destinados a casa habitacidn, y la elevacidon del contrato a
escritura pliblica para las fincas risticas cuyas rentas sean superiores a
cinco mil pesos anuales, debiendo inscribir tal convencion en el Registro
Piblico de la Propiedad y el Comercio.

Existe una modalidad especial para los arrendamientos inmobiliarios de
casa habitacidn, los cuales imperativamente deben ser expresados en forma
escrita, y ademds contener la reglamentacidn de orden pliblico e intevés

social que estatuye la legislacién arrendaria, en el texto mismo del
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contrato, asi como tambifn debe ser inscrito ante 1a autoridad administrativa

tributaria en el Distrito Federal, por asi seflalario la legislacidn civil

vigente. ¥

2.1.8 1os efectos del arrendamiento immobiliario.

Bl perfeccionamiento de un contrato, en el caso que nog ocupa, del

arrendamiento inmobiljario, da como resultado la creacidén de consecuencias
juridicas, resultando la creacidn de derechos y obligaciones reciprocos, los
cuales son vesultado de la convencidn de wvoluntades (consentimiento} entre
arrendadar y arrendatario.

Por lo que en el arrendamiento en estudio, se caracteriza por su
obligatoriedad, intangibilidad, relatividad

Y oponibilidad, cano
consecuencias o efectos de su celebracicn.

Obligatoriedad que debe entenderse en el sentido de que los contratantes
no podran sustraerse de cumplir y respetar sus obligaciones, fincadas a la
par de la voluntad y la ley.

La intangibilidad conlleva estrecha relacifn con la obligatoriedad, ya
que consiste en no darse por terminado o modificarse por voluntad unilateral
de alguno dé los contratantes, el contrate, ya gue solamente se dazdn los
casos de excepcidén cuande lo pacten los convencionistas o lo indique la ley.

Por lo que respecta a la relatividad, se entiende como un
aprovechamiento o perjuicio que sdlo se aplica a las partes contratantes,
debido a que en ellas tendrin efectos los derechos y obligaciones que podrdn

35,CEx .SANCHEZ Medal ,Ramdn,.ob,cit,.pp.228-235,
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ejercer y cumplir, por lo que el contrate de arrendamiento aprovecha o
perjudica directamente a las partes que lo celebran.

¥ la oponibilidad se origina por la creacidn del derecho personal o de
crédito con que cuenta el arrendatario, por lo que al tener &ste una posesidn
derivada sobre el inmueble que usa y disfruta temporalmente, cuenta con las
prerrogativas de exigir el cumplimiento de las obligaciones del arrendador,
cuando las inobserva, asl como también de defender su posesidn cn contra de
terceros que realicen perturbaciones de hecho, ajenas al arrendador, a través
de acciones [:)os:esm:ias.:‘6

En referencia a la especificacidn de derechos y obligaciones derivados
como  consecuencia de la celebracién del contrato de arrendamiento
inmobiliario, diré que los derechos con gque cuenta el arvendador,amstituyen
las obligaciones a las que esta sujeto el arrendatario, y los derechos con
que goza éste (ltimo establecen las obligaciones que ha adyuirido el
arrendador, para su debida complementacidn, y que en términos yenerales y
aceptados por la mayoria de los doctrinarios. Al aplicarlos al arrendamiento
inmobiliario y sirviendo como base lo mencionado por Rafael Rojina Villegas,
tenemos que:

Obligaciones del arrendader, que constituyen derechos del arrendatario.

1.- Transmitir el uso y goce temporal del inmueble.
2.- Entregar el inmueble.
3.~ Realizar las reparaciones necesarias al inmueble.
4.- Garantizar el uso pacifico del inmueble,
5.~ Garantizar la posesién Gtil del inmueble.
6.- Responder de los dafios y perjuicios que cause al arrendatario., en el caso
de que el arrendador sufra eviceidn.

36.ibid.pp.77-82.
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7.- No alterar la forma del inmueble ni estorbar el uso del mismo.

8.~ Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, cuando hayan sido

autorizadas o sean Utiles, y no sean de las complementarias de desuso que

haya realizado el arrendatario.

9.~ Preferir al arrendatario que ha durado mas ée cinco affos y haya hecho

mejoras de importancia en la finca arrendada, y asi tamhién se encuentre al

corriente en el pago de rentas, respecto de cualquier otro interesado, para

la celebracidén de un nuevo contrato de arrendamiento.

10.- Ofrecer el derecho del tanto al arrendatario, en el caso de que el

arrendador propietario quiera vender la finca arrendada,

11.- Otorgar las prérrogas de contrato solicitad.as por el arrendatario,

cuando las demande ante Srgano jurisdiccional compet,ente, y admita el aumento

correspondiente de rentas, sefalade por la ley o pactado por los contratantes.
Cbligaciones del arrendatario, que constituyen derechos del arrendador.

1.~ Pagar la renta en la forma y plazos establecidos.

2.~ Consecrvar y cuidar el inmueble.

3,- Pagar los dafios y perjuicios gue por culpa suya o de sus familiares,

sirvientes o subarrendatarios, causen al inmueble.

4.~ Responder en los casos de incendio en la misma ferma que en los dafios y

perjuicios.

5.~ Restituir el inmueble al terminar el contrato, y cuando se de por

terminado unilateralmente por el arrendador, cuando se caracterice por ser

por tiempo indeterminado.

6.~ Notificar al arrendador toda novedad dafiosa o perturbacidn legal o de

hecho.,

7.~ Notificar al arrendador de las reparaciones necesarias al inmueble,
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Cabe hacer mencifn que de la gama de derechos y obiigaciones indicados
anteriormente, sucede que en algunos casos, debido a la falta de cumplimiento
voluntarjo de las partes contratantes, se dejan de prestar obligaciones, por
lo que el sujeto afectado cuenta con las garantias y prerrogativas
coaccionantes o resolutorias del arrendamiento, fijadas por la convencidn de
voluntades o por la ley,q® origina acciones protectoras del cumptimiento del
contratoc o de algunas de 1las cldusulas pactadas, para la debida
canplementacion de log intereses del perijudicado.

Por dltimo, es de indicarse que se pueden establecor tantas cliausulas
concernientes a derechos Yy obligaciones como considoeron pertinentes los
contratantes, de acuerdo a la autonomia de la voluntad prevaleciente en tal
relacidon juridica, con excepcidn de los casos en que la ley imperativamente

determine otra cosa. 3

2.1.9 Los modos de teminacidn del arrendamiento inmobiliario.

El wvocablo terminacién involucra un sentido muy amplio, pero para
nuestro  estudio consideraremos a la  terminacidn  del arrendamiento
inmobiliario desde dos modalidades o puntos de vista genéricos:

1. La frustracidn del arrendamiento inmobiliario, gue se entiende cuande el
contrato no pruduce efecto, a causa de hechos o circunstancias contemporaneas
a la celebracion del mismo, causas que se indican en los siguientes términos:

a) La inexistencia del contrato, debido a la falta de alguno de los elementos

37.Cfr.ROJINA Villegas,Rafael.ob.cit.pp.591-623.
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esenciales para su creacidn, como el congentimiento del arrendador vy
arrendatario o la carencia de un bien inmueble, objeto material del uso y
goce.

b) Cuande el arrendamiento se encuentre afectado de nulidad absoluta, en
virtud de gue el objeto, motivo o fin determ.'\nante' de la relacidn contractual
sean ilicitos y en el caso de que el inmeble se encuentre fuera del
comercio, es decir, en los arrendamientos prohibides (arrendamientos de
tierras cjidales o comunales; la Ley de desarrollo urbano del Distrito
Federal sanciona de nulidad absoluta aquellos contratos de arrendamiento
sobre un predio urbano, si las partes omiten expresar el uso a que se
destinard tal inmueble o si el uso que se indique en el contrato no concuerda
con el uso especifico que haya designado el Departamento del Distrito Federal
a ese bien y se haya inscrito en el Registro Piblico de la Propiedad
-articulos 10 y 11 de la ley indicada).

Excepcidn a la frustracidn contemporfnea lo son los arrendamientos de
fincas . protegidas por la Ley de rentas congeladas, ya que cualquier convenio
en contrario a tales disposiciones, provoca la nulidad absoluta, lo mismo
sucede con las normas juridicas protectoras de arrendamientos de fincas
destinadas para habitacidn.

c) La nulidad relativa, la cual se presenta por las siguientes causas:

1.~ En virtud de vicios del consentimiento de los contratantes {error, dolo,
mala fe, y lesidn).

2.~ Por falta de la forma exigida por la ley.

3.- Por haberse realizado un arrendamiento por un tiempo mayor que el del
vencimiento de la hipoteca, cuando la finca arrendada se encuentre en tal

supuesto.

4.~ Cuando el inmueble se haya dado en arrendamiento a una persona y el
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arrendador lo diera de nuevo a otro arrendatario por el mismo plazo.
S.- Cuando se trate de un inmueble cuyos propietarios esten bajo el régimen
de copropiedad, y uno sdlo de ellos o la minoria den en arrendamiento la
finca sin autorizacién de los demis copropietarios.

I1. Por lo gque respecta a la segunda forma, en sentido estricto es a lo
que se denomina propiamente dicho terminacién del arrendamiento inmobiliario,
1o cual se presenta de las siguientes maneras:

1.~ Por el vencimiento del plazo contratado, encontrandonos como excepcidn

los casos del ejercicio de la prérroga convencional o legal, a favor del
arrendatario.
2.- La rescision del arrendamiento, por incumplimiento de l.as cliusulas

cbligacionales pactadas por los contratantes, cuando convienen dar carécter
de rescisorias a algin caso de incumplimiento, ejemplo de ello encontramog:
el incumplimiento del arrendador para realizar las reparaciones, cuando se le
haya notificado de la necesidad de las mismas por parte del arrendatario; la
imposibilidad del arrendador de mantener el uso {itil del inmueble, debido a
la eviccidn, privacion total o parcial derivada de caso fortuito o fuerza
mayor; por reparaciones del inmueble, cuando sc prolonquen por mas de dos
meses y afecte parcial o totalmente €] uso y goce del inmueble; cuando se
prohibe al arrendatario, sin causa justificada subarrendar: cuando el
arrendatario deja de pagar la renta en el tiempo y forma pactada: cuando el
arrendatario utiliza el inmueble contraviniendo lo pactado o en contra de la
naturaleza del uso del inmueble; cuando el arrendatario subarrienda sin
autorizacidn del arrendador, etc.

3.- El concenso del arrendador y arrendatario para dar por terminada la
relacion contractual. Pero en el caso de arrendamientos inmobiliarios para

casa habitacidn no se puede dar por terminada la relacidn, sino pasando el

920




primer afio, y asi lo convienen las partes, al vencimiento del plazo legal de
un afio forzoso, de acuerdo a lo establecido por la ley.

4.- En los casos de arrendamiento con plazo indeterminado, por declaracidn
unilateral de cualquiera de los contratantes de darlo por terminado, para lo
cual, si es el arrendador quien quiere darlo por terminado, deberd realizar
tal manifestacion previc aviso con dos meses de anticipacidn al arrendatario,
si el arrendamiento es para habitacidn y con un afio si es predio ristico; es
permisible reducir © renunciar tales términos, para el caso de locales
comerciales o industriales.

5.~ La pérdida o destruccidn total del inmueble arrendado, por caso fortuito
o fuerza mayor.

6.~ Por la caducidad del arrendamiento, cuando se rebasan los topes mdximos
en los gue la ley sefiala gue puede estar en posesidn el arrendatario de un
inmueble, diez afios para habitacidn, quince para los inmuebles destinados al
comercio y de veinte para los referentes a la industria.

7.~ La caducidad del arrendamiento inmobiliario, en virtud de la extincidn
del usufructo al consolidarse la propiedad en una persona distinta del
usufructuario, que did el inmueble en arrendamiento(.

8.~ Por la muerte de alguno de los contratantes, cuando asi lo pactaron las
partes y lo permita la ley. ‘

9.~ Por expropiacién del inmueble arrendado hecha por causa de utilidad
piblica.

10.- La quiebra del arrendador o arrendatario, cuande ha sido pactada como
causa de terminacién de la relacidn arrendaria.

11.- Por confusidn, en virtud de lo cual el arrendatario reune las calidades
de arrendador y arrendatario sobre el inmueble que posee.

13.- Por transaccidn, en base a la celebracién de un convenio judicial.
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14.- Por estar satisfecho el objeto por el que se acrendo el inmueble.38

2.1.10 La autonomia de la voluntad, justicia e intervencidn del Estado, en

arrendamientos inmobiliarios.

Para iniciar el presente tema, nos es nccesario partic de conceptos
complejos, tales como: autonomia de la voluntad, justicia y Estado, los
cuales son estructurados adecuadamente por el doctrinario Rafael de Pina en
su diccionario juridico, de la forma siguiente:

La autonomia de la voluntad es "el principio juridico de acuerdo con el
cual se tiene la facultad de realizar o ne determinados actos juridicos y de
realizarlos, en Su caso, con la forma y en la extensién gquc las partes
consideren convenientes..."

La Jjusticia consiste "en la disposicién de la voluntad del hombre
dirigida al reconocimiento de 1o que cada cual es debido o le corresponde
segiin el criterio inspirador del sistema de normas establecido para asegurar
la pacifica convivencia dentro de un grupo social mas o menos amphio...”

Por Gltimo, el Estado es "...la unidad de un sistema juridico que tiene
en si mismo el propio centro autdnomo y que esta en consecuencia provisto de
la suprema cualidad de persona en sentido jux:'id'u:o...".39

Conceptos gue mantienen una indisolubilidad en el tema en estudio, esto
debido a gue la relacién contractual arrendaria involucra la voluntad de las
partes para contratar y crear un consentimiento, el cual estard referido a
una reciprocidad de derechos y ¢bligaciones, que el orden juridice considera
justas, al intervenir los organismos del Estado en su caradcter de ente

3B.Cfr.SANCHE? Medal,Ramén.cb.cit,pp.257-268.

39.PINA,Rafael de.ob.cit.pp.133,258,259,323,
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soberano, es decir, las legislaturas, para reglamentar tales relaciones.

Por lo que se desprende que la autoncmia de la‘ voluntad esta delimitada
a una reglamentacidn juridica especifica, adecuada a' las necesidades del bien
comiln y el orden piblico.

En nuestro caso encontramos una autonomia contractual consistente en
ocbligarse en la forma y extensidn convenida, con la debida observancia de 1la
legalidad establecida por el legislador.

Pero debido a la necesidad social, esencia en el arrendamiento
inmobiliario, ha adquirido una gran atencidn, de .ahi que a pesar de la falta
de una Legislatura local, para la debida reestructuracidn de la materia
arrendaria de inmuebles, el legislador federal se preccupe por una proteccién
para con los arrendatarios de casa habitacidn, por considerar a &éstos como
desprotegidos y por el problema de carencia de viviendas, en relacidn con los
arrendatarios de fincas destinadas al comercio, agricultura o industria, lo
que se traduce en una proteccidn especial de los denominados inquilinos, con
la creacidn de normas juridicas gque han establecido limitaciones a la
libertad contractual, con 1la finalidad de defensa de la clase débil
inquilinaria.m

pPor lo que cabe concluir que tanto arrendador como arrendatario, cuentan
con una libertad contractual, la cual esta previamente determinada dentro de
los 1limites de la ley, en la cual las partes cuentan con la facultad de
incluir clausulas justas, aprobadas por ambos contratantes y permitidas por
las disposiciones juridicas, que tienden a establecer un equilibrio de
igualdad juridica entre sujetos econdmicamente diferentes, a través de normas
cuya funcién es la complementacidn de la situacién social prevaleciente, a
criterio de los legisladores.

40.Cfr . SANCHEZ Medal,Ramdn.ob.cit.pp.268 y 269.
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2.1.11 Interpretacidn doctrinaria del contrato de arrendamiento inmobiliario.

Habrd que establecer que el contrato de arrendamiento, al igual que
todos los reglamentados nomipativamente en nuestra legislacidn civil, bhan
sido estudiados en cuanto a su interpretacidn desde diversos sistemas
doctrinarios.

Interpretar significa desentranar el sentido de una expresién de
voluntad. la interpretacidn contractual debe darse en cuanto que exista un
conflicto, resultado de que la voluntad de las partes contratantes no es
precisa o se presenta una discrepancia en lo que se ha querido obligarse y lo
que se ha exteriorizado en forma expresa o consensual, que sc¢ traduce en
efectos juridicos contrarios a lo consentido o pactado, dando como resultado
una controversia.41

Las formas doctrinarias aceptadas para la interpretacidon son:

a) El sistema de interpretacidén subjetiva, que tiene come objeto de estudio a
log sufjetos contratantes, que a través de la voluntad interns o comiin de
ellos establecen la intencién de lo obligado. A esto se le ha venido a llamar
teoria de la voluntad real o interna, cuando se interpreta una sola voluntad,
y teoria de la voluntad declarada, en el caso de establecer la intencidn
comin de las partes, exteriorizada en palabras, términos y cldusulas, que son
el resultado de una intencién comiin de contratar.

b) La interpretacién objetiva, consistente en eliminar las dudas o
ambigliedades de las palabras, términos o cléusulas, con la utilizacién del
principio de la conservacifn del contrato, por el cual se admitird el sentido

més adecuado para gque un contrato produzca sus efectos, es decir, la

41.Cfr.BEJARANO Sdnchez ,Manuel.ob.cit.p.147.
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observancia de derechos y obligaciones reciprocos, asi también se aplica el
principio de sistematizacidén interpretativa, el cual correlaciona las
palabras, términos y cl8usulas, gque deberdn interpretarse las unas con las
otras, debide a una estructuracion sistemitica, para asi conocer el sentido
resultante del conjunto de todas ellas. '
¢) La interpretacién integradora consiste en subsanar supletoriamente las
omisiones o lagunas de las cldusulas pactadas por los contratantes, de lo que
se desprende la aplicacidén de todo medio idoneo para entender el contrato,
tales como la supletoriedad de la ley, la buena fe, el uso, los principios
generales del Derecho y la equidad.qz

Ahora bien, nuestra legislacidn contractual civil es ecléctica en cuanto
a la interpretacidn de los contratos, aplicando en forma de normas juridicas
las diferentes maneras de interpretacidn doctrinarias ya mencionadas, para la
debida comprensidon de la voluntad, consentimiento, derechos y obligaciones,

que se han impuesto los contratantes.

2.1.12 El subarrendamiento y el trasp:so.43

El subarrendamiento inmobiliaric de acuerdo a la doctrina genérica del
arrendamiento, se explica que es un contrato donde una persona llamada
subarrendador, se obliga a conceder el uso y goce temporal del inmueble, del
que a su vez es arrendataria en diverso contrato, a otra persona llamada
subarrendataria, quien se obliga a pagar camo contraprestacién un precio

cierto o renta.
42.CEr .SANCHEZ Medal,Ramdn.ob.cit.pp.69-75.
43.E1 mejor término utilizado y juridico lo es el de cesién de derechos.
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De lo que se desprende en tal figura arrendaria la existencia de dos
contratos, el primero de elles y originario, el celebrado entre arrendador y
arrendatario, y otro, el cual es un subcontrato, por asi decirlo, entre el
arrendatario, que recibe el nombre de subarrendador, y un tercero, denominado
subarrendatario.

Ahpra bien, dentro de las medalidades subarrendaticias encontramos
aquellas con autorizacion general y con autorizacién especial, en cuanto a la
convencion de voluntades de arrendador y arrendatario.

h el subarrendamiento en estricto sentido, el arrendatario-subarrendador
continua obligado para con el arrendador, cn la debida observancia de
derechos y obligaciones pactadas,

La autorizacifn para la creacidn del subarrendamiento debe ser otorgada
por el arrendador, ya que de ne otorgarla sin justificar el gpor qué? de tal
determinacién, el arrendatario puede dar por rescindido el contrato, y en el
case de que éste {Gltimo sin autorizacidn celebre el subarrendamiento,
entonces el arrendador cuenta con la accidn resolutiva del contrato
originario, asi como también ¢l reclamo de los dafos y perjuicios, que le
causen arrendatario y subarrendatario, los gue son deudores solidarios para
la aplicacion de lia 1ey.“

Cabe indicar que el subarrendamiento doctrinariamente se ha dividido en
genérico y especial, esto tomando en cuenta la autorizacidn brindada por el
arrendador. El doctrinario Ramdn Sanchez Medal indica que sdlo existe el
subarrendamiento genérico, ya que a través de éste se presentan las
caracteristicas distintivas de la figura estudiada, y es esencial la
existencia de los tres elementos personales (arrendador,
arrendatario-subarrendador, y tercero subarrendatario), esto en virtud de que

44.Cfr.ZAMORA Y Valencia,Miguel Angel.ob.cit.pp.168.
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el subarrendamiento es un subcontrato, gue existe s0lo si esta derivado de un
contrato originario, por lo que al enunciar errdneamente algunos doctrinarios
y alin mds la misma ley, de la existencia del contrato de subarrendamiento
especial o expreso, en el cual las convenciones de voluntades estan dirigidas
a que el subarrendatario se subrogue en todas y c.ada una de las obligaciones
y derechos del arrendatario~subarrendador, estamos no en un subarrendamiento
sino en una cesidon de derechos del contrato de arrendamiento, ya que de
convenirse lo anterior desapareceria un elemento personal de la figura
juridica en estudio, com lo es el arrendatarico-subarrendador, dando como
resultado un cambio esencial en la relacidn juridica contractual, lo que se
traduce en una clara y precisa cesidén de derechos arrendarios, tambien
llamada coloquialmente traspaso.

De lo que se desprende que es falsa la enunciacidn de la existencia
juridica de un subarrendamiento especial, en el cual el arrendador consintid
que el subarrendatario se subrogque en los derechos y obligaciones del
arrendatario-subarrendador, ya que esto lo gue constituye no es mas que una
cesidn de derechos, desapareciendo el subcontrato o subarrendamiento, en
virtud de que el hoy subarrendatario adquirid la calidad de arrendatario, es
decir, se presenta una novacién substancial de los elementos personales
arrendarios.45

Por dltimo es de mencionarse que al engendar situaciones semejantes esta
figura con respecto al contrato originario, se le aplican las reglas
generales ya indicadas a lo largo de la Tesis, cuando no sean contradictorias
a la naturaleza de la relacidn, en virtud de que el subarrendamiento en
sentido estricto mantiene a arrendador y arrendatario ligados a lo pactado en
el contrato originario, ya que el subarrendatario goza sdlo de una posesién

45.CEr .SANCHEZ Medal,Ramdn.ob.cit.pp.254-257.
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temporal , que termina por voluntad del arrendador - o

arrendataric-subarrendador, referente a lo pactado.

2.2 CONCEPCION LEGISLATIVA,

La Euncidn primordial del presente subcapitulo estriba en =cfialar el
conjunto de disposiciones Jjuridicas esenciales, reglamentarias y accesorias,
tendientes a determinar la forma conceptualizadora de la esfera del Derecho
arrendario inmobiliario y de los sujetos que intervienen en tales relaciones
juridicas, lo cual por ser derecho positivo vigente se transcribe en los
términos en que ha sido pramlgado, para el Distrito Federal.

La legislacidén que ensequida se transcribe ha side escogida por el
ponente de la presente Tesis, en virtud de considerarla la base de lo gue
pudiese llegar a llamarse Derecho arrendario inmobiliario, que constituye el
objeto estudic para el adecuado desarrollo tematico del trabajo que se

realiza.

2.2.1 Comstitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

TITULD PRIMERO: Capitulo I. De las garantias individuales.
"Articule lo.— En los Estados Unidos Mexicanos todo individuo gezara de las
garantias que otorga esta Constitucidn, las cuales no pxdran restringirse ni
suspenderse, sino en los casos y con las condiciones que ella misma

establece”.
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“articulo 40.- ...Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y
decorosa. La ley establecerd- los instrumentos y apoyos necesarios a fin de
aleanzar tal objetive...".

TITULO TERCERO: Capitulo I1. Seccidn 111. De las facultades del Congreso.
“articulo 73.~ El Congreso tiene facultad: ’

VI. Para legislar en todo lo relativd al Distrito Fedeml..."46

2.2.2 ley Federal de Vivienda.

CAPITULGD I: Disposiciones generales.

"Articulo lo.~ La presente ley es reglamentaria del articulo 4o., pérrafo
cuarto, de la Constitucidn General de la Repliblica, Sus disposiciones sen de
orden piblico e interés social y tienen por objeto establecer y reqular los
instrumentos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de vivienda digna
v decorosa.

El conjunto de instrumentos y apoyos gque sefiala este ordenamienta,
canducirin el desarrollo y promocion de las actividades de las dependencias y
entidades de la administracidn plblica federal en materia gde vivienda, su
coordinacién con las organizaciones de los sectores social y privado,
contorme a2 Jos lineamientos de la politica general de vivienda".

“Articute 20.- los lineamientos generales de la politica nacional de
vivienda, son los siguientes:
I, La ampliacibn de las posibilidades de acceso A& la vivienda que permita

46.loyes y cddigos de México.Constitucidn Politica de los Estados Unidos
Mexicanos vigente.
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beneficiar el mayor nimero de personas, atendiendo preferentemente a la
poblaci&n urbana y rural de bajos ingresos:

III. La ampliacidn de la cobertura social de los mecanismos de financiamiento
para la vivienda, a fin de que se canalice un mayor volumen de recursos a los
trabajadores no asalariados, los marginados de las =zonas urbanas, los
campesinos y la poblacidn de ingresos medios;

1v. La articulacion y congruencia de las acciones de las dependencias y
entidades de la administracidn piblica federal, con las de los gobiernos
esbataies y municipales y con las de los sectores sccial y privado,
tendientes a la integracién de un Sistema WNacional de Vivienda para la
satisfaccidn de las necesidades habitacionales del pais;

V. La coordinacidén de los sectores plblico, social y privado para estimular
la construccién de vivienda en renta, dando preferencia a la vivienda de
interés social.”

"articulo 4o0.- Los instrumentos y apoyos al desarrollo de 1a politica
nacional de vivienda que establece la ley comprenden:

I. La formulacidn, instrumentacién, control y evaluacidén de los programas de
l‘a dependencias y entidades de la administracidn jpublica [uderal, que
participan en la preduccidn, asignacion, financiamiento y mejoramiento de la
vivienda;

Vi. La promocifn y famento de la construccidn de vivienda de interés social
para destinarla al arrendamiento."

D R R R T T
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"Articulo 6o.~ Corresponde a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia:
{Por desaparicion de dicha Secretaria corresponde ahora tal actividad a la
Secretaria de Desarrollo Social)

1. Formular, conducir y evaluar la politica general de vivienda, de
conformidad con las disposiciones de esta ley y con las que dicte al respecto
el Ejecutivo Federal asi como coordinar los programas y acciones que tiendan
a satisfacer necesidades habitacionales que realicen las entidades de la
administracién piiblica federal y las funciones y programas afines que eon su
caso sc determinen;

1I. Pramover, coordinar o realizar los programas habitacionales que determine
el Ejecutivo Federal en los gue se estimule la construccidon de viviendas de
inter&s sccial destinadas al arrendamiento;®

CAPITULO 1I: De 1la programaciOn de las acciones piiblicas de vivienda.
"Articulo 10.- Las acciones y lineamientos bésicos que comprenda el Programa
Sectorial de Vivienda serdn, cuando menos los siguientes:

I1I. Produccién y mejoramiento de la vivienda urbana estimulando la
construccion de vivienda de interés social destinada al arrendamiento;

VILI. LA canalizacidn y aplicacién de recursos financieros y asistencia
crediticia de amplia cobertura para vivienda de interés social;"

"Articulo 11.- Para el cumplimiento del Programa Fectorial de Vivienda, las
dependencias y entidades de la administracién plblica federal, en la
programacifn de sus actividades, deberin:

I. Promover la canalizacién de recursos financieros a tasas de interés

101



preferenciales compatibles con el Programa Sectorial de Viviendia ostimulando
la construccidn de viviendas de interés social destinada al acrendamiento; " :
CAPITULO I1I: Del suelo para la vivienda.

“Articulo 19.- Se considera de utilidad piblica la adquisicidn de tierra para
la construccion de viviendas de interés social o para la constitucién de

reservas territoriales destinadas a fines habitacionales".“

2.2.3 Ley del Desarrollec Urbano del Distrito Federal.

CAPITULO I: Disposiciones generalesn.
“Articule lo.- La presente ley tiene por objeto ordenar el desarrollo urbano
del Distrito Federal, conservar y medjorar su territorjo, establecer las
normas conforme a las que el Departamento del Distrito Federal ejercerd sus
atribuciones para determinar los usos, destinos y reservas de Licrras, aguas
y bosques, y las demds que le confiera este ordenamiento, "
“"Articulo 20.~ Se declara de utilidad plblica e interd:; social las acciones
de planear y ordenar los usos, destinos y reservas de su territorio y el
desarrollo urbano del Distrito Federal."
"articulo 3o.- la ordenacion y requlacidn del desarrollo urbano en el
Distrito Federal, tendera a: '
X. Bvitar la especulacidén excesiva de los terrenos y de los inmuebles
dedicados a la vivienda popular; y

47.leyes y codigos de México,ley Federal de Vivienda vigente,
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XI. Procurar que todos los habitantes del Distrito Federal puedan contar con
una habitacidn digna.”

"Articulo 5o0.— El Departamento del Distrito’ Federal sera la autoridad
competente para planear y ordenar los usos, destinos y reservas de los
elementos de su territorio y el desarrollo urbano ‘del mismo.

Realizard estudios y ordenard las acciones necesarias para promover la
edificacién de wvivienda de interéds social en arrendamiento ofreciendo,
igualmente, los estimulos necesarios para que los sectores privado y social
edifiquen y arrienden tales viviendas." f
“articulo %0.— El derecho de propiedad, et de posesidén, o de cualquier otro
derecho derivados de la tenencia de predios, serdn ejercidos de conformidad
con las limitaciones y modalidades previstas en la presente ley y de acuerdo
con los correspondientes destinos, usos y reservas de tierras, aguas y
bosgues que se expidan,”

"Articulo 10.- Todos los contratos y convenios relatives a la propiedad.
posesidn, uso o cualquier otra forma juridica de tenencia de los predios.
deberdn contener las cliusulas correspondientes a su utilizacidn, por lo que,
su no inclusidn, © el ser incluidas en contravencidn a lo seflalade en el Plan
Director o en las declaratorias de destinos, uscs y reservas establecidas,
produciran su nulidad."

CAPITULC 1I: De la plancacidn urbana.

P I R R R Y L)

"Articulo 15.- El Plan Director contendra:

1. Las determinaciones relativas a:

a) los destinos, usos y reservas del territorio del Distrito Federal, para lo
cual se clasificard en areas y zonas, de acuerdo con sus caracteristicas,

aprovechamiento de los predios y condiciones generales;
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CdeseresLaresstetaciraurtttauaesatebnratan
¢) Las. politicas encaminadas a lograr una relacidn conveniente entre la

oferta y la demanda de viviendas especialmente de aguilias de interé@s social

destinadas al arrendamiento;

CAPITULY I1X: Régimen del territorio y ordenamiento de los sistomas urbanos.
SBOCION PRIMERA: Destinos, usos y reservas del territorio.
"Acticulo 41,~ El Departamento del Distrito Federal determinsra en el Plan
Director los destinog, usos y reservas de los predios de su territorio, asi
cone el de las correspondientes construcciones,"
"articulo 45.- Para los efectos de esta ley se entiende por:
1. DESTINOS: Los fines plblicos a que se prevea dedicar determinadas dreas o
predios;
11, USOS: Los fines particulares a gue se podran dedicar determinadas areas o
predios; y
I11, RESERVAS: Las &reas que ser@n utilizadas para el crecimiento de un
centro de poblacidn.”
SECCION CUARTA: De la vivienda.
“Articulo 73.~ Para los efectos de esta ley, las viviendas se clasifican en:
I. Unifamiliares y bifamiliares;
II. Plurifamiliares; y ’
III. Conjuntos habitacionales.

Sus caracteristicas seran determinadas en el reglamento respectivo.
"Articulo 74.- El Departamento del Distrito Federal deteimminarh las zonas en

que gse permita la construccidn de viviendas, la glase de éstas, asl camwo las
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normas a que deben sujetarse."

"Articulo 76.- Para la construccidn de vivienda deberd de mediar solicitud
del interesado ante el Departamento del Distrito Federal, que satisfaga los
tequiéitos previstos por esta ley y sus reglamentos. Los fondos de vivienda y
dem3s organismos e instituciones del sector L:A\'l‘blico, al igual gque los
particulares estan obligados al cumplimiento de lgs disposiciones legales y

reglamentarias que regulan esta materia.. ."48

2.2.4 ley PFederal de Proteceidn al Consumidor.

CAPITULO PRIMERO: Definiciones y competencia,
"Articulo lo.~ Las disposiciones de esta ley regiran en toda la Repiiblica y
son de orden piblico e interds social, Son irrenunciables por 1los
consumidores y serdn aplicables cualesquiera las establecidas por otras
leyes, costumbres, practicas, usos o estipulaciones contractuales en
contrario..."
"articulo 2o0,- Quedan obligades al cumplimiento de esta ley los comerciantes,
industriales, prestadores de servicios, asi com las empresas de
participacién estatal, organismos descentralizados y los Srganos del Estado,
en cuanto desarrollen actividades de produceidn, distribucidén de bienes o
prestacion de servicios a consumidores.
Asimigmo, quedan obligados al cumplimiento de esta ley los arrendadores
y arrendatarios de bienes destinados para habitacidn en el Distrito Federal.
Para los efectos del pitrafo anterior, la presente ley es de aplicacion

4B.leyes y cidigos de México.ley del Desarrollo Urbanc del Distrito
Federal vigente.
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local en el Distrito Pederal en materia de proteccion al inquilino en
arrendamiento para habjtacidn."
"Articulo 3 bis.- Para los fines del articulo 2o. se entiende por arrendador
y arrendatario a quienes, conforme a las disposiciones del €&digo Civil del
Distrito Federal, se hayan obligado reciprocamente uno a conceder el uso y
goce temporal de un inmueble destinado a la habitaci6n y el otro a pagar por
ello un precio cierto."
CAPITULO CUARTO: De las responsabilidades por incumplimiento.
"Articulo 30.- ... Los pagos hechos con exceso en la renta convenida, cuando
se trate de arrendamientos para habitacidn en el Distrito Pederal, son
recuperables en los témminos de la presente ley."
CAPITULD OCTAVO: Procuraduria Federal del Consumidor.
"Articulo 57 bis.- Tratindose de inmuebles destinados a la habitacién la
Procuraduria Federal del Consumidor protege asimismo, los derechos de los
arrendatarios en el Distrito Federal, cuando se trate de arrendamientos para
habitacién."”
"Articulo 59 bis.- Tratindose de inmuebles destinados a la habitacidn
ubicados en el Distrito Federal, la Procuraduria Federal del Consumidor,
tendrd las mismas atribuciones a que se refiere el articulo anterior, de
representacién, vigilancia y tutela de los derechos de arr:endatat:i.cts."‘19
Cabe indicar que las controversias arrendarias para habitacidén que se
suscitan y se ponen a consideracidn de la Procuraduria Federal del Consumidor,
inician con la queja o reclamacién por comparecencia o por escrito preséntado
por el arrendatario, a lo que el arrendador debe rendir un informe respecto de

49,leyes y ciligos de México.Ley Federal de Proteccidn al Consumidor vigen
te. .
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de la misma, en forma personal, en audiencia de rendicidén de informe, en la
cual se sefalard nuevo dia y hora para la audiencia de coneciliacidn, en ella
puede llegarse a un convenic, dejarse a salvo los derechos de las partes para
que los ejerciten en la via y forma procedente, o en su caso continuar el
procedimiente administrativo contencioso para el caso de que las partes
hublesen sefialado a la Procuraduria Federal del Consumidor como arbitro, para
la resolucién de la controversia, a través de una determinacidn
administrativa, resolucidn que puede ser ejecutada en la via de apremio ante

los tribunales judiciales del fuero comin en materia arrendaria.

2.2,5 Decreto de 24 de Diciembre de 1948, que Prorrogd por Ministerio de Ley

los Contratos de Arrendamiento de Bienes Inmuebles.

“"Articulo lo.- Se prorroga por ministerio de l1la ley, sin alteracién de
ninguna de sus clausulas, salvo lo que dispone ell articulo siguiente,  los
contratos de arrendamiento de las casas y locales que en seguida se mencionan:
a} Los destinados exclusivamente a habjitacidn que ocupen el inquilino y los
miembros de su familia que viven con &l;

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio:

c) Los ocupados por talleres; y

d) Los destinados a comercios o industrias.

Articulo 20.~ No quedan comprendidos en la prérroga que establece el articulo
anterior, los contratos gue se refieran:

I. A casas destinadas para habitacidn, cuando las rentas en vigor, en la fecha

del presente decreto, sean mayores de trescientos pesos.
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II. A las casas o locales que el arrendador necesite habitar u ocupar para
establecer en ellos una industria o comercio de su propiedad, previa
justificacidn ante los tribunales, de este requisito.
I1I. A las casas o locales destinades a cantinas, pulguerias, a cabarets, a
centros de vicio, a explotacidén de juegos permitidos por la ley, y a salones
de especticulos plblicos, como teatros, cinematdarafos y circos.
Articulo 3Jo.- las rentas estipuladas en los contratos de arrendamiento que se
prorrogan por la presente ley, y que no hayan sido aumentados desde el 24 de
julio de 1942, podrén serlo en 1os sigulentes t&rminos:
a) De mds de cien a doscientos pesos, hasta un 10%;
b) De mds de doscientos a trescientos pesos, hasta un 15%;
Las rentas que no excedan de cien pesos, no podrdn ser aumentadas.

Los aumentos que establece este articulo no rigen para los locales
destinados a comercic o industria, cuyas rentas quedan congeladas.
Articulo 40.- La prorroga a que se refieren los articulos anteriores, no
priva a los arrendadores del derecho a pedir la rescision del contrato y la
desocupacion del predio en los casos previstos por el articulo 70. de esta
ley.
Articulo S0.- En los casos previstos en el inciso II del articulo 2o0., los
arrendatarios tendrdn derecho a una compensacidn por la desocupacidn del local
arrepdado, que consistira:
a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando el arrendamiento sea de un
local destinado a habitacién;
b} En la cantidad que fijen los tribunales competentes tratindose de locales
destinados a comercios o industria, tomando en consideracidn los siguientes
elementos:

Los guantes que hubiera pagado el arrendatario, el crédito mercantil de que
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éste goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las indemnizaciones que en
su caso tenga gque pagar a los trabajadores a su servicio, conforme a la
resolucidn gue dicten las autoridades del trabajo.

Articulo 6o.- Cuando el arrendador haga uso del derecho que le concede el
inciso IT del articulo 20., deberd de hacerlo saber al arrendatario de una
forma fehaciente, con tres meses de anticipacién, si se trata de casa
habitacidén y con seis meses, si se trata de establecimiento mercintil o
industrial.

El arrendatario no estard obligado a desocupar el local arrendado, en
los plazos fijados en el pirrafo anterior, mientras el arrendador no garantice
suf icientemente el pago de la compensacién a que se refiere el articulo 5o.
Articulo 7o.~ Procede la rescision del contrato de arrendamiento en los
siguientes casos:

I. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser que €l arrendatario
exhiba el importe de las rentas adeudadas, antes de que se lleve a cabo la
diligencia de lanzamiento.

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

III. Por traspaso o cesidn expresa o tacita de los derechos derivados del
contrate de arrendamiento sin la expresa conformidad del arrendador.

1IV. Por destinar el arrendatario, sus familiares, © el subarrendatario, el
local arrendado a usos distintos de los convenidos en el contrato.

V. Porque el arrendatario o el subarrendatario lleven a cabo, sin el
consentimiento del propietario, las obras de tal naturaleza gue alteren
substancialmente, a juicio de péritos, lag condiciones del immueble.

VI. Cuando el artendatario, sus familiares, sirvientes o subarrendatario

causen dafios al inmeble arrendado que no sean la consecuencia de su uso
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normal.

VII. Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa, soliciten, con causa
justificada, del arrendador, la rescisidn del contralo de arcendamiento
respecto de alguno o algunos de los inquilinos.

VIII. Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso que haga necesaria su
demolicidn total o parcial, a juicio de péritos.

IX, Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su desocupacidn a
Jjuicio de las autoridades sanitarias.

Articulo Bo.- La rescisién del contrato por las causas previstas en el
articulo anterior, no da derecho al inquilino al pago de indemnizacidn alguna,
Articulo 9o0.- Serdn nulos de pleno derecho los convenios que en alguna forma
medifiquen el contrato de arrendamiento, con contravencién de las
disposiciones de esta ley., Por lo tanto, no producirdn efecto juridico los
documentos de crédito suscritos por los inquilinos, con el objeto de pagar

rentas mayores que las autorizadas en esta 1ey".5°

2.2,6 Cidigo Civil para el Distrito Federal.

"LIBRO CUARIO: De las obligaciones.SEGUNDA PARTE:De las diversas especCies
de contratos.TITULO SEXTO:Del arrendamiento.
CAPITULO I: Disposicicones generales.
Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso © goce temporal de una cosa, y

la otra, a pagar por ese uso O gote un precio cierto.
50.Decreto de 24 de Diciembre de 194B vigente.
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El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas destinadas
a habitacidn, de quince para las fincas destinadas al camercio y de veinte
para las destinadas al ejercicio de una industria.
Articulo 2399.- La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una
suma de dinero o en cualquier otra cosa eguivalente, con tal de que sea cierta
y determinada.
Articulo 2400.- Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden
usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los
derechos estrictamente personales.
Artfculo 240l.- Bl que no fuere duefio de la cosa podrd arrendarla si tiene
facultad para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacién del duefio,
ya por disposicidn de la ley.
Articulo 2402.-En el primer caso del articulo anterior, la comstitucidn del
arrendamiento se sujetard a los limites fijados en la autorizacidén, y en el
segundo, a los que la ley haya fijado a los administradores de bienes ajenos.
Articule 2403.- No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin
consentimiento de los otros copropietarios,
Articulo 2404.- Se prohibe a los magistrados, & los jueces y a cualesquiera
otros empleados piblicos tomar en arrendamiento, por si o por interpSsita
persona, los bienes gue deban arrendarse en los negocios en que intervengan.
Articulo 2405.- Se prohibe a los encargados de los establecimientos piiblicos
y a los funcionarios y empleados pliblicos tcmar en arrendamiento los bienes
que con los expresados caracteres administren,
Articulo 2406.- El arrendamiento debe de otorgarse por escrito cuando la renta
pase de cien pesos anuales.,
Articulo 2407.- Si el predio fuere ristico y la renta pasare de cinco mil

pesos anuales, el contrato se otorgard en escritura plblica.
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Articulo 2408.~ El contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte del
arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en otro scntido.

Articulo 2409.- Si durante la vigencla del contrato de arrendamiento, por
cualquier motivo se verificare la transmision de la propiedad del predio
arrendado, e) arrendamiento subsistird en los t@rminos del contrato. Respecto
al pago de las rentas, el arrendatario tendrd obligacidon de pagar al nuevo
propietario la renta estipulada en el contrato desde la fecha on que se le
notifique judicial o extrajudicialmente ante notario o ante dos testigos
haberse otorgado el correspondiente titulo de propiedad, aun cuande alegue
haber pagado al primer propietario, a no ser que el adelanto de rentas
aparezca expresamente estipulado en el mismo contrato de arrendamiento.
Articulo 2410.- Si la transmisién de la propiedad se hiciere por causa de
utilidad piblica, el contrato se rescindird; pero el arrendador y el
arrendatario deberdn ser indemnizados por el expropiador, conforme lo que
establezca la ley respectiva.

Articulo 2411.- los arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de
establecimientos piiblicos estardn sujetos a las disposiciones del derecho
administrativo, y en lo que no lo estuvieren, a las disposiciones de este
titulo.

CAPI'TULO II: De los derechos y obligaciones del arrendador.

Articulo 2412.— El arrendador estd obligado, aunque no haya pacto expreso:

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias
y en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio expreso,
para aquel a gue por su misma naturaleza estuviere destinada;

II. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el
arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias;

I1X. A no estobar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada, a
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no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables;

'
IV. A garantizar el usoc o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del
contratos;
V. A responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por los
defectos o vicios ocultos de la cosa anteriores al arrendamiento.
Articulo 2413.- 1a entrega de la cosa se hard en el tiempo convenido; y si no
hubiere convenio, luego que el arrendador fuere requerido por el arrendatario.
Articulo 2414.- Fl arrendador no puede, durante el arrendamiento, mudar la
forma de la cosa arrendada, ni intervenir en el uso legitimo de ella, salvo
el caso designado en la fraccidn IIT del articulo 2412.
Articulo 2415.- El arrendatario estd obligado a poner en conocimiento del
arrendador, a la brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo
pena de pagar los dafios y perjuicios que su omisidn cause.
Articulo 2416.- Si el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones
necesarias para el uso a que este destinada la cosa, quedard a eleccion del
arrendatario rescindir el arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche al
arrendador al cumplimiento de su obligacidn, mediante el procedimiento rapido
que se establezca en el Cddigo de Procedimientos Civiles.
Articulo 2417.- El juez, segiin las circunstancias del caso, decidird sobre el
Pago de los dafios y perjuicios que se causen al arrendatario por la falta de
coportunidad en las reparacicnes.’
Articulc 2418.- Lo dispuesto en la fraceidn IV del articulo 2412 no comprende
las vias de hecho de terceros que no aleguen derechos sobre la cosa arrendada
que impidan su uso o goce. Bl arrendatario, en esos casos, sblo tiene accidn
contra los autores de los hechos, y aunque fueren insolventes, no tendrd
accidn contra el arrendador. tampoco comprende los abusos de fuerza.

Articulo 2419.- El arrendatario estd obligade a poner en conocimiento del
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propietario, en el mis breve término posible, toda usurpacidn o novedad
dafiosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, so
pena de pagar los dafios y perjuicios que cause con su omisifn. Lo dispuesto
en este articulo no priva al arrendatario del derecho de defender, como
poseedor, la cosa dada en arrendamiento.

Articulo 2420.- Si el arrendador fuere vencido en Jjuicic sobre una parte de
la cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar una disminucidn en la renta
o la rescisidn del contrato y el pago de los dafios y perjuicios que sufra.
Articulo 2421.- El arrendador responde de los vicios o defectos de la cosa
arrendada que impidan el uso de ella, aunque &1 no lor: hubiese conocido o
hubiesen scbrevenido en el curso del arrendamiento,  sin culpa  del
arrendatario. Este puede pedir la disminucidn de la renta o la rescisién del
contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento, antes de celebrar el
contrate, de los vicios o defectos de la cosa arrendada.

Articulo 2422.- Si al terminar el arrendamiento hubierc algin saldo a favor
del arrendatario, el arrendador deberd devolverlo inmediatamente, a no Ser
que tenga algiin derecho que ejercitar contra aquél; en wste cano depositarcd
judicialmente el saldo referido.

Articulo 2423.- Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el
arrendatario:

1. Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizd para hacerlas y se obligd
a pagarlas.

II. Si se trata de mejoras (tiles y por culpa del arrendador se rescindiese el
contrato.

I11. Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, si ¢l arrendador
autorizd al arrendatario para que hiciera mejoras, y antes de que transcurra

el tiempo necesario para que el arrendatario guede campensado con el uso de
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las mejoras de los gastos que hizo, da el arreﬁdadot por concluido el
arrendamiento.

Articulo 2424.- las mejoras & que se refieren las fracclones IT y IIT del
articulo anterior deberan ser pagadas por el arrendador, no chstante que en el
contrato se hubiese estipulado que las mejoras quedasen a beneficio de la cosa
arrendada.

CAPITULD III: De los derechos y obligaciones del arrendatario.

Articulo 2425.~ El arrendatario estd obligado:

1. A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;

1I. A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o
negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios;

I11. A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la
naturaleza y destino de ella.

Articulo 2426.- El arrendatario no estd obligado a 'i:agar la renta sino desde
el dia que reciba la ¢osa arrendada, salvo pacto en contrario. !

Articulo 2427.- La renta serd pagada en el ludar convenido, y a falta de
convenio, en la casa habitacion o despacho del arrendatario.

Articulo 2428.- 1o dispuesto en el articulo 2422, respecto del arrendador,
regird en su caso respecto del arrendatario.

Articulo 2429.- £l arrendatario esta obligado a pagar la renta que se venza
hasta el dia en que entregue la cosa arrendada.

Articulo 2430.- Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en frutos y el
arrendatario no los entredare en el tiempo debido, estd obligado a pagar en
dinero el mayor precio gue tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido.
Articulo 2431.- Si por caso fortuito y fuerza mayor se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causarid renta mientras dure el

impedimento, y si éste dura mis de dos meses, podrd pedir la rescisién del
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contrato.

Articulo 2432.~ Si s0lo se impide en parte cl uso de la C(J;S‘ﬂ, padra el
arrendatario pedir la reduccidn parcial de la renta, a juicio de péritos, a
no ser ¢que las partes opten por la rescisién del contrato, si el impedimento
dura el tiempo fijado en el articulo anterior.

Articulo 2433.- Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es
renunciable.

Articulo 2434,- Sji la privacién del yso proviene de la eviceién el predio, se
observara lo dispuesto en el articulo 2431, y si el arrendador procedid de
mala fe, responderd también de los dafios y perjuicios.

Articulo 2435.- El arrendatario es responsable del incendio, a no ser que
provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construceion.

Articulo 2436.- El arrendatario no responde del incendio que se haya
camunicado de otra parte, si tomd las precauciones necesarias para evitar que
el fuego se propagara.

Articulo 2437.- cCuando son varios los arrendatarios y no sc sabe dénde
comenzd el incendio, todos son responsables proporcionalmente a la renta que
paguen, y si el arrendador ocupa parte de la finca, también responderd
proporcionalmente a la renta que a esta parte fijen péritos. Si se prueba que
el incendio comenzS en la habitacién de uno de los inquil inos, solunente éste
serd el responsable,

Articulo 2438.- Si algquno de los arrendatarios prueba que el fuego no pudo
comenzar en la parte que ocupa, quedard libre de responsabilidad.

Articulo 2439.- La responsabilidad en los casos de que tratan los articulos
anteriores comprende no solamente el pago de los dafios y perjuicios sufridos
por el propietario, sino el de los que se hayan causado a otras personas,

siempre que provengan directamente del incendio.
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Articulo 2440,.- El arrendatario que va a establecer en la finca arrendada una
industria peligrosa, tiene obligacién de asegurar dicha finca contra el riesgo
probable que origine el ejercicio de esa industria.
Articulo 2441.- Fl arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del
arrendador, variar la forma de la cosa arrendada; y si lo hace debe, cuando
la devuelva, restablecerla al estado en que la reciba, siendo, ademas,
responsable de los dafios y perjuicios.
Articulo 2442.~ Si el arrendatario ha recibido la finca con expresa
descripcidn de las partes de que se compone, debe devolverla, al concluir el
arrendamiento, tal como la recibid, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere
menoscabado por el tiempo o por causa inevitable.
Articulo 2443.- La ley presume que el arrendatario que admitié la cosa
arrendada sin la descripcién expresada en el articulo anterior la recibid en
buen estado, salvo la prueba en contrario.
Articulo 2444.- El arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellos
deterioros de poca importancia, que reqularmente son causados por las perscnas
que habitan el edificio.
Articulo 2445.- El arrendatario que por causas de reparaciones perdiecra el uso
total o parcial de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del
arrendamiento, pedir la reduceidén de ese preclo o la reseisidn del contrato,
si la p@rdida del uso dura mis de dos meses €n sus respectivos casos.
Articulo 2446.- Si la misma cosa se ha dado en arrendamiento separadamente a
dos o mis personas y por el mismo tiempo, prevalecerd el arrendamiento primero
en fecha; si no fuere posible verificar la prioridad de ésta, valdrad el
arrendamiento del que tiene en su poder la cosa arrendada.

Si el arrendamiento debé ser inscrito enm el Registro sdlo vale el

inscrito.
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Articulo 2447.- En los arrendamientos que han durado mis de cinco afios y
cuando el arrendataric ha hecho mejoras de importancia cn la finca arrendada,
tiene éste derecho, si esta al corriente en el pago de las rentas, a que, en
iqualdad de condiciones, se le prefiera a otro incresado en el nuevo
arrendamiento de la finca. También gozard del derccho del tanto si el
propietario guiere vender la finca arrendada, aplicandosc en lo ¢nnducente lo
dispuesto en los articules 2304 y 2305,
CAPITULO IV: Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn.
Articulo 2448.~ Las disposiciones de este capitulo son de orden piblico e
inter@s social. Por lo tantc son irrenunciables y en consecuencia, cualquier
estipulacidn en contrario se tendra por no puesta.
Articulo 2448.-~ No deberd darse en arrendamiento una lecalidad que no relna
las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la ley de la materia.
Articulo 2448 B.-El arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad
sanitaria correspondiente como necesarias para que una localidad sea
habitable e higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios que los
inguilinos sufren por esa causa.
Articulo 2448 C.- la duracidn minima de todo contrato de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso para
arrendador y arrendatario, gque serd prorrogable, a voluntad del arrendatario,
hasta por dos afios mds siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago
de las rentas.
Articulo 2448 D.- Para los efectos de este capitulo la renta deberd de
estipularse en moneda nacional,

La renta sdlo podrd ser incrementada anualmente; en su caso, el aumento
no podrd exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al

salaric minimo general del Distrito Federal en el afic en que el contrato se
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renueve o se prorrogue.
articulo 2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de
convenie, per meses vencidos.

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el dia en
que reciba el inmueble cbjeto del contrato. '
Articulo 2448 F.- Para los efectos de este capitulo el contrato de
arrendamiento debe de otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se
imputard al arrendador.

El contratc deberd de contener, cuando menos las siguientes
estipulaciones:
I. Nombres del arrendador y arrendatario.
Ii. La ubicacidn del inmueble.
III. la descripcién detallada del inmueble objeto del contrato y de las
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, asi
como el estado que guardan.
1V. El monto de la renta.
V. Lla garantia, en su caso.
VI. La mencidn expresa del destino habitacional del inmueble arrendado.
VII. El término del contrato.
VIILI. tas obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan
adicionalmente a las establecidas en la ley,
Articulo 2448 G.- El arrendador deberd de registrar el contrato de
arrendamiente ante la autoridad competente del Departamento del Distrito
Federal. Una vez cumplido este requisito, entregara Al arrendatario una copia
registrada del contrato.

£l arrendatario tendra accidn para demandar el registra r;encionado y la

entrega de la copia del contrato.
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Igualmente el arrendatario tendrd derecho para registrar su copia de
contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del Departamente del
Distrito Federal.

Articulo 2448 H.- El arrendsmiento de fincas urbanas destinadas a 1la
habitacién no termina por la muerte del arrendador ni por la del arrendatario,
sino sdlo por los motivos establecidos en las leyes.

Con exclusién de cvalquier otra persona, el conyuge, el o la concubina,
los hijos, los ascendientes en 1linea consanguinea © por afinidad del
arrendatario fallecido se subrogardn en los derechos y obligaciones de éste,
en los mismos téminos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real
¥y permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispwesto en el parrafo apterior a las personas que
ocupen el inmueble como subarrendatarias, cesionarias o por otro titulo
semejante que no sea la situacidn prevista en este articulo.

Articulo 2448 I.- Para los efectos de este capitulo el arrendatario, si esta
al corriente en el pago de la renta tendrd derecho a que, en igualdad de
condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nueve arrendamiento del
inmueble. Asimismo, tendrd el derecho del tanto en caso de que el propietario
quiera vender la finca arrendada.

Articulo 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se sujetard a las
siguientes reglas:

1. En todos los casos el propietario deberd dar aviso en forma indubitable al
arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando ¢l precio,
términos, condiciones y modalidades de la compra-venta.

II. El o los arrendatarios dispondrin de quince dias para notificar en forma
indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los

términos y condiciones de la oferta.
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III. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la
oferta inicial estard obligade a dar un nuevo aviso en forma indubitable al
arrendatario, gquien a partir de ese mamento dispondrd de un nuevo plazo de
quince dias para los efectos del pirrafo anterior. Si el cambio se refiere al
precio, el arrendador sBlo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el
incremento o decremento del mismo sea de mds de un diez por ciento.

IV. Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio, se
aplicardn las disposiciones de la ley de la materia.

V. Los notarios deberdn de cerciorarse del cumplimiento de este articulo
previamente a la autorizacidn de la escritura de compra-venta.

VI. La compra-venta y su escrituracidn realizadas en contravencidn a lo
dispuesto en este articulo serédn nulas de pleno derecho y los notarios
incurririn en responsabilidad en los témminos de la ley de la materia. La
accidn de nulidad a que se refiere la fraccidn prescribe a los seis meses
contados a partir de que el arrendatario tuve conocimiento de la realizacidn
del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé& el aviso a que se refieren las
fracciones 1I y III de este articulo precluira su derecho.

Articule 2448 K.- El propietario no puede rehusar como fiador a una persona
que relina los requisitos exigidos por la ley para gue sea fiador,

Tratandose de arrendamiento de viviendas de inter8s social es
potestativo para el arrendatario dar fianza © sustituir esa garantia con el
depdsito de un mes de renta. i
Articulo 2448 L.— En todo contrato de arrendamiento para habitacidn deberdn
de transcribirse integras las disposiciones de este capitulo.

CAPITULO V: pel arrendamiento de fincas riisticas.

Articulo 2453.- El propietario de un predio ristico debe cultivarlo, sin
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perjuicio de dejarlo descansar el tiempo que sea necesario para que no se
agote su fertilidad. Si no 1o cultiva, tiene obligacidon de darlo en
arrendamiento o en aparceria, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Tierras
Ociosas.

Articulo 2454.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de
convenio, por semestres vencidos,

Articulo 2455.- El arrendatario no tendri derecho a la rcbaja de la renta por
esterilidad de la tierra arrendada o por pérdida de frutos proveniente de
casos fortuitos ordinarios; pero si en caso de pérdida de mas de la mitad de
los frutos, por casos fortuitos extraordinarios.

Entiéndese por casos fortuitos extraordinarios: el incendio, guerra,
peste , inundacién insdlita, langosta terremoto u otro acontecimiento
igualmente desacostumbrado y que los contratantes no hayan podido
razonablemente prever.

En estos casos el precio del arrendamiento se rebajard proporcionalmente
al monto de las pérdidas sufridas.

tas disposiciones de este articulo no son renunciables.

Articulo 2456.- En el arrendamiento de predios risticos por plazo determinado
debe el arrendatario, en el Gltimo afio que permanezca en el fundo, permitir a
su sucesor o al duefio, en su caso, el barbecho de las tierras que tenga
desocupadas y en las que &l no pueda verificar la nueva siembra, asi como el
uso de los edificios y demds medios que fueren necesarios para las labores
preparatorias del afio siguiente.

Articulo 2457.- El permiso a que se refiere el articulo gque precede no serd
cbligatorio sino en el periodo y por el tiempo rigurosamente indispensable,
conforme a las costumbres locales, salvo convenio en contrario.

CAPITULO VI: Del arrendamiento de bienes muebles.
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Articulo 2465.- Si se arrienda un edificio o aposento amueblades, se entenderad
que el arrendamiento de los muebles es por el mismo tiempo que el del edificio
o aposento, a menos de estipulacidn en contrario.

articulo 2476.— Si en el arrendamiento de un predio ristico se incluyere el
ganado de labranza o de cria existente en €1, el arrendatario tendrd, respecto
del ganado, los mismos derechos y obligaciones que el usufructuario, pero no
esta obligado a dar fianza.

Articulo 2477.~ Lo dispuesto en el articulo 2465 es aplicable a los aperos de
la finca arrendada.

CAPITULO VII: Disposiciones especiales respecto de los arrendamientos por
tiempo indeterminado.

Articulo 2478.- Todos los arrendamientos, sean de predios rilsticos o urbanos,
que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirdn a
voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso a la otra
parte, dado en forma indubitable con dos meses de anticipacidn si el predio es
urbano, y con un afio si es rastico.

Articulo 2479.- Dado el aviso a que se refiere el articulo anterior, el
arrendatario del predio urbano esta obligade a poner cédulas y a mostrar el
interior de la casa a los que pretendan verla.f Respecto de los predios
riisticos, se cobservara lo dispuesto en los articulos 2456, 2457 y 2458.
CAPITUIQ VIII: Del subarriendo.

Articulo 2480.—- El arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada en
todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador;
si lo hiciere, responderd solidariamente con el subarrendatario de los dafios y

perjuicios.
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Articulo 2481.- Si el subarriendo se hiciere en virtud de la autorizacidn
general concedida en el contrato, el arrendatario serd responsable al
arrendador, come @i &l mismo continuara en el uso o goce de la cosa.

Articulo 2482.- Si el arrendador aprueba expresamente ¢! contrato especial de
subarriendo, el subarrendataric gqueda subrogado en todos los derechos vy
obligaciones del arrendatario, a no ser que por convenio se acuerde otra cosa.
CAPITULO IX: Del modo de terminar el arrendamiento.

Articulo 2483.- El arrendamiento puede terminar:

1. Por haberse cumplido el plazo fijade en el contrato o por la ley, o por
estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada;

II. Por convenio expreso:

1I1. Por nulidad;

IV. Por rescisidn;

V. Por confusidn;

VvI. Por pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada, por caso fortuito o
fuerza mayor;

VII. Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad
piblica;

VIII. Por eviccidn de la cosa dada en arrendamiento.

Articulo 2484.- Si el arrendamiento se ha hecho por tiempe determinado,
concluye en el dia prefijado sin necesidad de desahucio. Si no se ha sefialado
tiempo, se cbservari lo que disponen los articulos 2478 y 2479.

Articulo 2485.- Vencido un contrato de arrendamiento, tendrd derecho el
inquilino, siempre que esté al corriente en et pago de las rentas, a que se le
prorrogue por un afio ese contrato. Podrd el arrendador aumentar hasta un diez
por ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres en la

zona de que se trate han sufrido un alza despuds de que se celebr6 el contrato
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de arrendamiento.

Quedan exceptuados de 1la obligacidn de prorrogar el contrato de
arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la finca
cuyo arrendamiento ha vencido. .

Articulo 2486.- Si después de terminado el arrendam.iento y su prorroga, si la
hubo, continia el arrendatario sin oposicidn en el goce y uso del predio y
éste es ristico, se entenderd renovade el contrato por otro afio.

articulo 2487.- En el caso del articulo anterier, si el predic fuere urbano,
el arrendamiento continuard por tiempo indefinido, y el arrendatario deberd
pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al del contrato con
arreglo a lo que pagaba.

Articuloc 2488.- Cuando haya prorroga en el contrato de arrendamiento, y en
los casos de que hablan los dos articulos anteriores, cesan las obligaciones
otorgadas por un tercero para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio
en contrario.

Articulc 2489.- El arrendador puede exigir la rescisidn del contrato:

1. Por falta de pago de la renta en los términos prevenidos en los articulos
2452 y 2454;

II. Por usarse la cosa en contravencién a lo dispues(‘;_o en la fraccion I1I del
articulo 2425;

I1II. Por el subarriendo de la cosa en contravencion a lo diépuesto en el
articulo 2480.

Articulo 2490.—- En los casos del articulo 2445, el arrendatario poird
rescindir el contrato cuando la pérdida del uso fuere total, y aun cuando
fuere parcial, si la reparacién durare mis de dos meses.

Articulo 2491.- Si el arrendatario no hiciere uso del derecho que para

rescindir el contrato le concede el articulo anterior, hecha la reparacidn,
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continuarid en el uso de la cosa, pagando la misma renta hasta que termine el
plazo del arrendamiento.

Articulo 2492.- si el arrendador, sin motivo fundado, se opone al subarriendo
gue con derecho pretenda hacer el arrendatario, podrd &ste pedir la rescisidn
del contrato.

Articulo 2493.- Si el usufructuario no manifesté su calidad de tal al hacer el
afrendamiento. y por haberse consolidado la propiedad con el usufructo exige
el propietario la desocupacidn de la finca, ticne el argendatario derecho
para demandar al arrendador la indemnizacidn de dafios y perjuicios.

Articulo 2494.~ En el caso del articulo anterior se cbservard lo gue dispone
el articulo 2486, si el predio fuere riistico, y si fuere urbano lo que
previene el articulo 2487.

Articulo 2495.- Si el predic dado en arrendamiento fuere enajenado
judicialmente, el contrato de arrendamiento subsistird, a menos que aparezca
que se celebrd dentro de los sesenta dias anteriores al secuestro de la
finca, en cuyo caso el arrendamiento podrd darse por concluido.

Articulo 2496.— En los casos de expropiacién y edjecucién judicial, se

observard lo dispuesto en los articulos 2457 y 2458, 51

2.2.7 Ley Orginica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito
Federal.

TITULO PRIMERQ:Disposiciones generales.,
"articulo lo.~ Corresponde a los tribunales de justicia del fuero comin del

Distrito Federal, dentro de los términos que establece la Constitucién General
Sl.leyes y cbdigos de México .C&digo Civil del histrito Federal vi--

gente.
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de la Repiiblica, la facultad de aplicar las leyes en asuntos civiles y penales
del citado fuero; lo mismo gue en los asuntos del orden federal en los casos
en que expresamente las leyes de esta materia les confieran jurisdiccion."
"Articulo 20.- La facultad a que se refiere el artiqulo anterior se ejerce:
1V. Por los jueces del Arrendamiento Inmobiliaric"

TITULO TERCERO: De las condiciones y prohibiciones para ejercer funciones
judiciales. CAPITULO I: De la designacidn.

"Articulo 17.- Los jueces de primera instancia y leos de Paz serdn nembrados
por el Tribunal Superior de Justicia, en acuerdo Pleno; durarin en su cargo
seis aios."

TIIULO CUARTO: De la organizacién de los tribunales. CAPITULO IV: De las salas
del Tribunal,

"Articulo 45.~ Las salas civiles, en los asuntos de los juzgados de su
adscripcién conoceran:

IV. De los casos de responsabilidad civil y de los recursos de apelacién
contra las resoluciones dictadas por los Jjueces del Arrendamiento
Inmobiliario y de lo concursal; y"

TITULC QUINTO: De la organizacién de los juzgados dependientes del Tribunal
Superior.CAPITULO I: Disposiciones generales.

PeissarassatassmrAN s A e e sbiuabbaain
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*articulo 49.- Son jueces de Primera Instancia, para los efect:o.s que’ prescribe )
la Constitucidén y demids leyes secundarias: ) R
I1I. Los jueces del Arrendamiento Inmobiliario."

CAPITUIC 1I: De los juzgados de lo Civil, de lo Familiar, del Arcendamiento
Inmobiliario y de lo Concursal del Distrito Federal.

SBECCION TERCERA: De los juzgados del Arrendamiento Inmobillario.

"Articulo 60-A.- En el Distrito Federal habrd el numero de juzgados del
Arrendamiento Inmobiliario que el Tribunal Pleno considere necesario para que
la administracidn de justicia sea expedita."

"articulo 60-B.- Los jueces del Arrendamiento Inmobiliario contardn con el
personal a que se refiere el articulo 61 de la presente ley. Ademis, contard
con el nimero de conciliadores que el pleno del Tribunal Superior considere
necesario para el eficaz desempefio de sus funciones.”

"Articulo 60-C.— Para ser juez de Arrendamiento Inmobiliario sc exigen los
mismos requisitos que el articulo 52 requiere para los jueces de lo Civil, y
sera nombrado de la misma manera que éstos."

"articulo 60-D.~ Los jueces del Arrendamiento Inmobiliario conocerdn de todas
las controversias que se susciten en materia de arrendamiento de inmuebles
destinados a habitacién, comercie, industria o cualguicr otre wso, gire o
destino permitido por la ley.”

"Articulo 60-E.- Los secretarios de acuerdos de los juzgados del Arrendamiento
Inmobiliario deberan de reunir los mismos requisitos que la presente ley
sefilala a los secretarios de los juzgados de lo Civil, serdn nombrados de la
misma manera y tendrén, en lo conducente, iguales atribuciones que é&stos."

“articulo 60-F.— Los conciliadores de los ijuzgados del Arrendamiento
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Inmobiliario deberdn de reunir los mismos requisitos que la ley sefiala a los
secretarios de los juzgados de lo Civil y seran nombrados de la misma manera
que éstos.

Son atribuciones de los conciliadores:
I. Estar presentes en la audiencia de conciliaciar;, escuchar las pretensiones
de las partes y procurar su avenencia;
1I. Dar cuenta de immediato al titular del juzgado de su aprobacidn, en caso
de que proceda y diariamente informar al juez de los resultados logrados en
las audiencias de conciliacidn que se les encamienden;
I1X. Autorizar las diligencias en que intervengan;
IV. Sustituir al secretario de acuerdos en sus faltas temporales; y

V. Las dem3s que los jueces y esta ley les encumieru:ie."52

2.2.8 Cidigo de Procedimientos Civiles para el Distrito federal.

TITULO PRIMERO: De las acciones y excepciones.CAPITULO I: De las acciones.
"Articulo lo.~ S5lc pueden iniciar un procedimiento judicial o intervenir en
él, quien tenga interés en que la autoridad judicial declare o constituya un
derecho o imponga una condena y quien tenga el interés contrario.

podvdn promover los interesados, por sl 0 por sus representantes o
apoderados, el Ministerio PBiblico y aquéllos cuya intervencidn esté

autorizada por la ley en casos especiales."

52.leyes y cddigos de México.ley Organica de los Tribunales de Justicia
del Fuero Camin del Distrito Federal vigente.
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TITULO SEPTIMO: De los juicios especiales y de la via de apremio.CAPITULO IV:
bel juicio especial de desahucid.
"Articulo 489.- La demanda de desocupacidn debe fundarse en la falta de pago
de dos o mis mensualidades y se acompafiard con el contrato escrito del
arrendamiento cuando ello fuere necesario para la validez del acto, conforme
al CAdigo Civil. En caso de no ser necesario el contrato escrito o de haberse
cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin  otorgamiento de
documento, se Jjustificard por medico de informacidn testimonial, prueba
decumental o cualquiera otra bastante como medio preparatorio del juicio,
Articulo 490.- Presentada .1a demanda con el documento o la justificacidn
correspondiente, dictara auto el juez mandadando requerir al arrendatario para
que el acto de la diligencia 3justifique con el recibo correspondiente estar
al corriente en el pago de las rentas, y no haciéndolo, se le prevenga que
dentro de treinta dias si la finca sirve para habitacidn, o dentro de cuarenta
dias si sirve para giro mercintil o industrial, o dentro de noventa si fuere
ristica, proceda a desocuparla, apercibido de lanzamiento a su costa si no lo
efectia. En el mismo acto se le enmplazard para que dentro de nueve dias
ocurra a oponer las excepclones que tuviere.
Articulo 491.- Si en el acto de la diligencia justificare el arrendatario, con
los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones reclamadas,
o exhibiere copia sellada de la Oficina Central de Consignaciones, por la
Oficialia d/e Partes Comin del Tribunal o por un juzgado, de los escritos de
ofrecimiento de pago a los que hubiere acompafiado los certificados de depdsito
respectivos, se pedirdn los certificados, recibidos los cuales, se dard por
terminado el procedimiento.

S5i se exhibiere el importe, se mandard entregar al actor sin mis trimite

y se darad por terminado el procedimiento.
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Si se exhibieren copias de los escritos de ofrecimiento de page, se
pedirdn por oficio los certificados. Recibidos éstos se dard por terminado el
procedimiento y se entregardn los certificados al arrendador a cambio de los
recibos correspondientes, En caso de presenwrse.recibos de pago, se mandara
dar vista al actor por el términe de tres dias; si no los objeta, se dard por
concluido el juicio; si leos objeta, se citard para la audiencia de pruebas y
alegatos a que se refiere el articulo 494.

Articulo 492.- Cuando durante el plazo fijado para el desahucio, exhiba el
inquilino el recibo de las pensiones debidas o el importe de ellas, dard el
juez por terminada la providencia de lanzamiento sin condenacidn en costas.

S8i el recibo presentado es de fecha posterior a la exhibicidn, o la

exhibicion del importe de las pensiones se hace fuera del término sefialado
para el desahucio, también se darad por concluida la providencia de
lanzamiento, pero se condenard@ al inquilino al pago de las costas causadas.
Articulo 493.- los beneficios de los plazos que este capitulo concede a los
inquilinos, mo son renunciables.
Articulo 494.- El juez debe desechar de plano las excepciones diversas a las
que el Codigo Civil, en los articulos 2431 a 2434 y 2445, concede al inguilino
para no pagar la renta, siendo éstas inadmisibles si no se ofrecen con sus
pruebas.

Admitidas las excepciones, se mandard dar vista con ellas por tres dias
al actor, quien podrd ofrecer las pruebas que estime oportunas; admitidas las
pruebas pertinentes, se citard para la audiencia de pruebas, alegatos y
sentencia.

Si no se ofrecen pruebas, se citara para resolucidn.

son improcedem:‘es la reconvencidn y la compensacidn.

Articulo 495.- la sentencia que decrete el desar}ucio serd apelable en el
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efecto devolutivo; la que lo niegue serd apelable en ambos efectos.
Articulo 496.- Si las excepciones fueren declaradas procedentes en la misma
resolucion, dard el tribunal por terminada la providencia de lanzamiento. En
caso contrario, en la sentencia se sehalard el plazo para la desocupacidn, que
serd el que falte para cumplirse el sefialado por el articulo 490.
Articulo 497.- La diligencia de lanzamiento se entenderd con el ejecutado o
en su defecto con cualquier persona de la familia, doméstico, portera o
portero, agente de la policia o vecinos, pudiéndose ramper las corraduras de
la puerta si necesario fuere. Los muebles y objetos que en la casa se
encuentren, si no hubiere persona de la familia del inquilino que los recoja u
otra autorizada para ello, se remitirdn por inventario a la demarcacidn de
policia correspondiente o al local gue designe la autoridad administrativa,
dejandose constancia de esta diligencia en autos.
Articulo 498.- Al hacer el requerimiento que se dispone en el articulo 490, se
embargardn y depositarén bienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas
si asi se hubieren decretado. Lo mism se observard al ejecutarse el
lanzamiento.

El inguilino podrd antes del remate que se celvbre en el desahucio,
librarse de su obligacidn cubriendo las pensiones que adeude.
Articulo 499.- Para la ejecucién del desahucio se tiene como dowicilio legal
del ejecutado, la finca o departamento de cuya desocupacidn se trata."
TITULO DECIMOSEXTO BIS: De las controversias en materia de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a habitacidn.
Articulo 957.- A las controversias gque versen sobre acrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacion a que se refiere el capitulo cuarte, del

titulo sexto del Codigo Civil le serdn aplicables las disposiciones de este
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titulo, excepto el juicio especial de desahucio al que se le aplicaran las
disposiciones del capitulo 1V, del titulo séptimo de este cddigo.

El juez tendrd las ma3s amplias facultades para decidir en forma pronta y
expedita 1o que en derecho convernga.

Articulo 958.- Para el ejercicio de cualesquiera c.Ie las acciones previstas en
este titulo el arrendador deberd de exhibir con su demanda, el contrato de
arrendamiento correspondiente, en caso de haberse celebrado por escrito.
Articule 959.~ Una vez admitida la demanda con los documentos y copias
requeridas, se correrd traslado de ella a la parte demandada, y se le
emplazard para que la conteste dentro del término de cinco dias.

Articulo 960.- El demandado formulara la contestacidn en los términos
prevenidos por el articulo 260 de este cddigo. Si opusiere excepciones de
conexidad, litispendencia o cosa juzgada, se dard vista con ellas al actor
para que ofrezca las pruebas que considere oportuno.

En los casos de que el demandado oponga reconvencién, se correra
traslado con ella al actor a fin de que conteste en un témmino de cinco dias.

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la reconvencidn,
se entender@n en uno y otro casos negados los hechos.

Articulo 961.— Una vez contestada la demanda y, en su caso, la reconvencién el
juez siimlarf de inmediato fecha y hora para la celebracidn de una audiencla
previa y de conciliacidn dentro de los cinco dias siguientes.

Si una de las partes no ocurre sin causa justificada, el juez la
sancionard con una multa hasta por los montos establecidos en la fraccidn Il
del articulo 62 de este c&digo. Si dejaren de concurrir ambas partes 8in
justificacidn, el juzgador las sancionard de igual manera. En ambos casos el
juez procedera a examinar la cuestiones relativas a la depuracién del juicio.

Si asistieren las dos partes, el juez examinard las cuestiones relativas
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a la legitimacidén procesal y luego se procederd a procurar la conciliacidn que
estard a cargo del conciliador adscrito al juzgado.

El conciliador escucharid las pretensiones de las partes y propondrd
alternativas de solucidn al litigio, procurando una amigable conposicidn. Si
se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrard el convenio respectivo,
que si reiline los requisitos de ley, serd aprobado por el juez y tendra fuerza
de cosa juzgada, dandose con ello, por terminado 1 juicio.

La audiencia a que se refiere la presente disposicién, no tendrd lugar

cuando se hubiese tramitado el procedimiento conciliatoric ante la
Procuraduria Federal del Consumidor.
Articulo 962.- En caso de desacuerdo entre los litigantes, el juez continuard
con el desarrollo de la awdiencia, y con las mas amplias facultades de
direccién procesal, examinard, en su caso, las excepciones de conexidad,
litispendencia y cosa juzgada, con el f£in de depurar el procedimicnto.

la resolucion que dicte el juez en la audiencia previa y de conciliacion,

serd apelable en el efecto devolutivo.
Articulo 963.- Concluida la audiencia previa y de conciliacién, el juez
mandard a recibir el pleito a prueba, por el témino de diez dias fatales para
su ofrecimiento, gue empezardn a contarse desde el dia siguiente al de la
notificacién del auto que manda abrir el juicio o prueba.

Para el ofrecimiento, admisidn, preparacion y desahogo de prucbas, se
seguirdn las reglas establecidas para el juicio ordinario civil.

Articulo 964.- Dentro de los ocho dias siguientes a la conclusidn del periodo
de ofrecimiento de pruebas, el juez citard a las partes a la audiencia de
pruebas, alegatos y sentencia.

En dicha audiencia se observaran las reglas siguientes:

I. El Juez sdlo admitird las pruebas que sc reficran a 1os hechos
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controvertidos;

II. Las pruebas se desahogardn en la audiencia en el orden que el juez
determine, atento su estado de preparacidn;:

I1I. Se oirdn los alegatos de ambas partes;

IV. El juez pronunciard su sentencia de manera bre‘ve y concisa o a mas tardar
dentro de los ocho dias siguientes a la celebracién de la audiencia.

Articulo 965.- 1los incidentes no suspenderin el procedimiento. Se
substanciardn en los témminos del articulo 88 de este codigo, pero la
resolucion deberd de pronunciarse en la audiencia incidental.

articulo 966.- La sentencia definitiva pronunciada en autos serda apelable en
ambos  efectos. Llas demds resoluciones lo serdn solamente en el efecto
devolutivo.

Articulo 967.- la apelacion deberd de interponerse en la forma y té&minos
previstos por el titulo décimo segundo del Codigo de Procedimientos Civiles.
Articulo 968B.- En todo lo no previsto regiran las reglas generales de este
codigo de Procedimientos Civiles, en cuanto no se opongan a las disposiciones

del presente titulo."?3

Es necesario indicar que para las controversias que versen sobre inmuebles
que no sean de los destinados para habitacion, se aplica la Via Ordinaria
Civil, la cual se compone de etapas procesales tales como: expositiva,
probatoria, conclusiva o de alegatos, resolutiva, impugnativa y ejecutiva,
Tales etapas se reglamentan en lo dispuesto por 107 articulos 255 al 429 del

C&digo de Procedimientos Civiles, bajo el Titulo Sexto: Del juicio ordinario.

S3.leyes y cbdigos de México.Cddigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito federal vigente.
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Asi también existen dentro del ordenamiento juridico en estudio,
disposiciones aisladas que son también de relevante importancia, tales como:
TITULO SBGUNDO: Reglas generales.CAPITULO V: De las notificaciones.

"Articulo 114.- Serd notificado personalmente en el domicilio sefialado por los
litigantes:

VI. La sentencia que condene al inquilino de casa habit.aridn a desocuparla y
la resolucidn que decrete su ejecucibn; y"

TITULO SEXTO: Del juicic ordinario.CAPITULO IX:De la sentencia ejecutoriada.
"articulo 426.- Hay cosa juzgada cuando la sentencia causa ejecutoria.

Causan ejecutoria por ministerio de ley:

I. Las sentencias pronunciadas en juicios cuyo interés no pase de ciento
ochentd y dos veces el salario minimo diario general vigente en el Distrito
Federal, a excepcidn de las dictadas en las controversias en materia de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacid;"

TITULQ SEPTIM): De los juicios especiales y de la via de apremio.CAPITULO V:De
la via de apremio.SECCION PRIMERA:De la ejecucién de sentencia.

"Articulo 525.- ... Tratindose de las sentencias a que se refiere la fraccidn
Vvl del articulo 114, sélo procederd el lanzamiento, treinta dias después de
haberse notificado personaimente el auto de ejecq.tc'u?n'\."st1

54, idem.

2.2.9 Ley del Notariado para el Distrito Federal.
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CAPITULO I:Disposiéiones preliminares.
“Articulo lo.- la funcidn notarial es de orden plblico. En el Distrito Federal
corresponde al Ejecutivo de la Unidn ejercerla por conducto del Departamento
del Distrito Federal, el cual encomendard su desempefic a particulares,
licenciados en derecho, mediante la expedicién de las patentes respectivas.”
R R L R T TR R TR PRI {
CAPIMULO TI.SECCION PRIMERA:De los notarios y de la expedicidn de sus
patentes.
“Articulo 10.- Notario es un licenciado en derecho investido de fe piiblica,
facultado para autentificar y dar forma en los témminos de ley a los
instrumentos en que se consignen los actos y hechos juridicos.

La formulacién de los instrumentos se hard a peticidn de parte."

CAPITULO VI:De la vigilancia e inspeccidn de notarias,

"Articulo 126.- Al notarjo responsable del incumplimiento de sus obligaciones
derivadas de esta ley, sin perjuicio de las sanciones penales que le sean
aplicables, sera acreedor a las sanciones siguientes:

III. Suspensidn del cargo hasta por un ano:

d) Por autorizar la escritura de compra-venta de un bien inmueble sin haberse
cercicrado de que el vendedor cumplid con las obligaciones que establecen los
articulos 2448 I y 2448 J del CAdigo Civil.*>>

SS5.leyes y oddigos de Mexico.ley del Notariado para el Distrito
Federal vigente.
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2.2.10 Ley del Impuesto sobre la Renta.

pe acuerdo a lo establecido por el doctrinario Rafael De Pina, la
contribucién es la "Aportacidn econdémica que los miembros del Estado y los
extranjeros que residen en su territorio estin obligados a satisfacer, de
acuerdc con la legislacidn fiscal, para la atencidn de los servicios piblicos

y las cargas n,ac:ion.ales".56

1o antes dicho es necesario como parte introductoria, debido a que el
impuesto es una contribucién establecida por la ley que deben pagar las
personas fisicas y morales que se encuentren en la situacién juridica o de
hecho prevista por la misma, segiin lo que establece el C&digo Fiscal de la
Federacion.

Una vez establecido lo anterior, procedo a transcribir las disposiciones
legales referentes a la materia arrendaria de inmuebles, en la forma

siguiente:

TITULO I: Disposiciones generales.

"articulo lo.- Las personas fisicas y las morales estin obligadas al pagoe de
los impuestos sobre la renta en los siguientes casos:

1. los residentes en México respecto de todos sus ingresos cualquiera gue sea

ia ubicacion de la fuente de riqueza de donde procedan.

II. Los resid en el jero que tengan un establecimiento permanente o
una base fija en el pais, respecto de los ingresos atribuibles a dicho

establecimiento o base fija.

56 .PINA,Rafael De.ob.cit.p.183.
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I11. Las residentes en el extranjero, respecto de los ingresos procedentes de
fuentes de riqueza situadas en el territorioc nacional, cuando no tengan un
establecimiento permanente o base fija en el pais, o cuando teniéndolos,
dichos ingresos no sean atribuibles a &stos."

TITULO 1il: De las personas morales.CAPITULO I:De los ingresos.

“articulo 16.— Para los efectos del articulo 15 de esta ley se considera que
los ingresos se obtienen, en aguellos casos no previstos en otros articuloes de
la misma ley, en las fechas en que se sefalan conforme a lo siguiente:

1I. Tratandose del otorgamiento del uso o goce temporal de bienes, cuando sean
exigibles las contraprestaciones a favor de guien efectie dicho otorgamiento."
TITUIO 1V:De las personas fisicas,CAPITULO 1I1I:De los lingresos por
arrendamiento y en general por otorgar el uso o gece temporal de inmuebles,
"Articulo 89.- Se consideran ingresos por otorgar el uso o goce temporal de
inmuebles, los siguientes:

I. Los provenientes del arrendamiento o subarrendamiento y en general por
otorgar a titulo oneroso el uso o goce temporal de inmuebles, en cualquier
otra forma.

1I. Los rendimientos de certificados de participacidn inmobiliaria no
amortizables.

III. La ganancia inflacionaria derivada de las deudas relacionadas con esta
actividad. No serd aplicable lo dispuesto en esta fraccidn cuando se hubiere
optado por efectuar las deducciones a que se refiere el parrafo siguiente a

la fraccifn VI del articulo 90 de esta ley o cuando dicha ganancia se derive
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de deudas contratadas que se utilicen para la compra, construccidn o mejoras
de inmuebles destinados a casa habjtacidn.

Para los efectos de este‘capitulo los ingresos en crédito se declarardn y
se calculard el impuesto que les carresponda hasta el afio de calendario en que
sean cobrados.

Articulo 90.- Las personas que obtengan ingresos por los conceptos a que se
refiere este capitulo, podrin efectuar las siguientes deducciones:

I. El impuesto predial correspondiente al afio de calendaric sobre dichos
inmuebles, asi como las contribuciones locales de planificacién o de
cooperacifin por obras piblicas que afecten a los mismes,

II. Los gastos de mantenimiento que no impliquen adiciones o mejoras al bien
de que se trate y por consumo de agua, siempre que no los paguen quienes usen
o gocen del inmueble.

III. Los intereses pagados por préstamos wutilizados para la compra,
construccidn o mejoras de los bienes inmuebles.

IV. Los salarios, camisiones y honorarios pagados, asi como los impuestaos,
cuctas © contribuciones que conforme a la ley les corresponda cubrir scbre
dichos salaries.

V. El importe de las primas de seguros que amparcn 108 bicnes respx-«t ivos.
VI. Las inversiones en construcciones, incluyendo adiciones y mejoras.

VII. Derogada.

Los contribuyentes que otorguen el uso o goce temporal de inmucbles para
casa habitacidén podr8n optar por deducir el 50% de los ingresos a que se
refiere este cépitulo, en substitucién de las deducciones a que este articulo
se refiere. En los demas casos, se podra optar por deducir el 35%, en
substitucidn de las deducciones a gue este articulo se reficre.

Tratandose de subarrendamiento sdlo se deducird el importe de las rentas
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que pague el arrendatario al arrendador.

Cuando el contribuyente ocupe cam casa habitacidn parte del inmueble del
cual derive su ingreso por otorgar el uso o goce temporal del mismo, no podrd
deducir la parte de los gastos, asi como tampoce el impuesto predial y los
derechos de cooperacién de obras pablicas que correspondan proporcionalmente a
la unidad ocupada. En los casos de subarrendamiento, el subarrendador no podrd
deducir 1la parte proporcional del importe de las rentas pagadas que
correspondan a la unidad que ocupe como casa habitacidn.

Ls parte proporcional a que se refiere el pirrafo que antecede, se
calculard considerande el nimero de metros cuadrados de construccidn de la

unidad ocupada en relacién con el total de metros cuadrados de construccidn

del inmueble.
Articulo 91.- Derogado.
Articulo 92.- Los contribuyentes que obtengan ingresos de los sefialados en
este capitulo efectuardn pagos provisionales trimestrales a cuenta del
impuesto anual, a mds tardar el dia 17 de los meses de abril julio, octubre y
enero del siguiente afio, mediante declaracién que presentarin ante las
oficinas autorizadas. El pago provisional se determinara aplicando la tarifa
que corresponda conforme a lo previsto en el segund7 parrafo del articulo 86,
a la diferencia que resulte de disminuir a los ingresos del trimestre por el
que sc efectlia el pago, el monto de las deducciones a que' se refiere el
articulo 90, correspondientes al mismo periodo. Contra el impuesto que
resulte su cargo podran acreditar una cantidad equivalente al 10% del salario
minimo general del area gergrifica del contribuyente elevado al trimestre.
Tratindose de subarrendamiento, sdloc se considerara la deduccidn por el
importe de las rentas del trimestre que pague el subarrendador al arrendador.

En los cagos de que el impuesto a cargo del contribuyente determinado en
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los términos de este articulo sea menor que la cantidad acreditahble conforme
al primer parrafo de este articulo, la diferencia no podrd acreditarse contra
el impuesto que resulte a su cargo posteriormente.

Cuando los ingresos a que se refiere este capitulo se obtengan por pagos
que efectien las personas morales, &stas deberfn retener como pago provisional
el 10% sobre el monto de los mismos sin deduccidn alguna, debiendo
proporcionar a los contribuyentes 1la constancia de la retencidn; dichas
‘retenciones deberdn de enterarse, en su caso, conjuntamente con las sefialadas
en el articulo 80 de esta ley. El impuesto retenido en los términos de este
parrafo podra acreditarse contra el que resulte de conformidad con el primer
parrafo de este articulo.

Las personas que efectlen las retenciones a que se refierc el parrafo
anterior, deberdn de presentar declaracidn ante las oficinas autorizadas en el
mes de febrero de cada afio, proporcionando la informacidn correspondiente de
las personas a las que les hubieran efectuado retenciones en el aflo de
calendario anterior,

No se efectuard el acreditamiento a que se refiere el primer pdrrafo de
este articulo, cuvando el periodo de gue se trate se obtengan ingresos de los
sefialados en leos capitulos I & II de este titulo, por los que dicho
acreditamiento ya se hubiere efectuado.

Quedan relevados de presentar declaraciones provisionales los
contribuyentes cuyos ingresos anuales totales, por los conceptus a gue se
refiere este capitulo, obtenidos en el ario calendario anterior, no hubieren
excedido del doble del salario minimo general de su Area geogrifica elevado al
afio.

Articulo 93.- En las operaciones de fideicomiso por las que se otorgue el uso

© goce temporal de inmuebles, se considera que los rendimientos son ingresos
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del fideicomitente afin cuando el fedeicomisario sea una persona distinta, a
excepcion de los fideicomisos irrevicables en los cuales el fideicimitente no
tenga derecho a requerir al fiduciario el inmueble, en cuyo caso se considera
que los rendimientos son ingresos del fideiccmisa-rio desde el momento en que
el fideicomitente pierda el derecho a adquirir el ir;mueble.

La institucidn fiduciaria efectuard pagos provisionales' por cuanta de
aquél a quien corresponda el rendimiento en los téminos del pirrafo anterior,
durante los meses de mayo, septiembre y enero del siguiente afio, mediante
declaracidn que presentara ante las oficinas autorizadas. El pago provisional
serd el 10% de los ingresos del cuatrimestre anterior, sin deduccidn alguna,

la institucidn fiduciaria proporcionard a mds tardar el 31 de enero de
cada afio a <quienes correspondan los rendimientos, constancia de los
rendimientos disponibles, de los pagos provisionales efectuados y de las
deducciones correspondientes al afc de calendario anterior, asimismo
presentard ante las oficinas autorizadas en el mes de febrero de cada afio,
declaracion proporcionando declaracidén sobre el nambre, clave del Registro
federal de Contribuyentes, rendimientos disponibles, pagos provisionales
efectuados y deducciones, relacionados con cada una de las personas a las que
correspondan los rendimientos, durante el mismo periodo.

Articule 94.- Los contribuyentes que obtengan ingresos de los sefialados en
este capitulo, ademis de efectuar los pagos de este impuesto, tendran las
siquientes obligaciones:

I. Solicitar su inscripcidn en el Registro Federal de Contribuyentes.

11I. Llevar contabilidad de conformidad con el Codigo Fiscal de la Federacién,
su reglamento y el reglamento de esta ley cuando opten por la deduccion de 50%
a que se refiere el articulo 90 de esta ley. No quedan comprendidos en lo

dispuesto en esta fraccidn quienes obtengan ingresos superiores a trescientos
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mil pesos por los conceptos a que se refiere este capitulo, en el afio de
calendario anterior.

III. BExpedir comprobantes por las contraprestaciones recibidas.

1V, Presentar declaraciones provisionales y anual en los términos de esta ley.

Cuando los ingresos a que se refiere este capitulo, sean percibides a
través de operaciones de fideicomiso, serd la institucidn fiduciaria quien
lleve los libros, expida los recibos y efectie los pagos provisionales, Las
personas a las que correspondan los rendimientos deberdn de solicitar a la
institucién fiduciaria la constancia a que se refiere el Qltimo pirrafo del
articule anterior, la que deberd@n acompafiar a su declaracidn anual."

TITULO V:De los residentes en el extranjero con ingresos provenientes de la
fuente de riqueza ubicada en territorio nacional.

“Articulo 148.—- En los ingresos por otorgar el uso o goce temporal de
inmebles, se considerara que la fuente de rigueza se encuentra en territorio
nacional cuando en el pais esten ubicados dichos bienes.

También se considerardn ingreses de los que se reficre este articulo a
las contraprestaciones que cbtiene un residente on el extranijero jor conceder
el derecho de uso o goce o demis derechos que se convengan sobre un bien
inmueble ubicado en el pais, ailin cuando dichas contraprestaciones se deriven
de la enajenacidn o cesién de los derechos mencionados.

El impuesto serd el 21% del ingreso obtenido, sin deduccién alguna, a
excepcidn de los carros de ferrocarril que serd a la tasa del 5%, debiendo
efectuar la retensidén las personas que hagan los pagos.

Los contribuyentes que obtengan ingresos de los seflalados en este
precepto tendran la obligacién de expedir recibos por las contraprestaciones

recibidas, que deberdn de reunir los requisitos que fije el reglamonto de esta

144



ley. Cuando dichos ingresos sean percibidos a través de operaciones de
fideicomiso, serd la institucidn fiduciaria quien expida los recibos y efectGe

la retencidn. n37

En materia de régimen fiscal, en lo relativo al pago del impuesto sobre
la renta., derivado de los ingresos provenientes del arrendamiento y en general
por otorgar el uso y goce temporal de inmuebles, existe gran desinformacidn de
los arrendadores.

los contribuyentes de é@ste impuesto han implantado un misticisme en torno
al pago de tal contribucién, el que se caracteriza por indicar que la gran
parte de los ingresos por tal concepto se destinaran a cubrir la obligacidn
r.rj.bur.ax:.ia, 1o cual es falso.

El mecanismo tendiente a establecer el monto del impuesto a pagar,
resulta inentendible por los arrendadores, de acuerdo a su conplicada
exposicién de términos técnicos, pero en realidad no reviste practicamente tal
dificultad.

Simplificando, podemos decir que se calcula restando al ingreso total las
deducciones permitidas por la ley, dando como resultafdo el ingreso acumulado o
neto, al que se le aplicara el margen de tarifa establecido por la ley y
elevado al trimestre, para quedar determinado el mento provisional y trimestral
que debera pagar el contribuyente; existen a su vez dos reducciones mis contra
el impuesto, el subsidio fiscal y la acreditacién de una cantidad equivalente
al 10% del salario minimo general del area geogrdfica del contribuyente,
elevados al trimestre, segin lo marcado por la tarifa al impuesto.

57.1eyes y cddiges de México.ley del Impuesto sobre la Renta vigente.
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2.2.11 Ley del Inpuesto al Valor Agregado.

CAPITULO 1:Disposiciones generales.

"Articulo lo.- Estidn obligadas al pago del impuesto al valor agregado
establecido en esta ley, las personas fisicas y morales que, en territorio
nacional, realicen los actos o actividades siguientes:

III. Otorguen el uso o goce temporal de bienes.

El impuesto se calculard aplicandoc a los valores que sefiala ¢w:ta ley, la
tasa del 10%. El impuesto al valor agregado en ningiin caso se considerard que
forma parte de dichos valores.

El contribuyente trasladard dicho impuesto, en forma expresa y por
separado, a las personas gue adquieran los bienes, los usen o gocen
temporalmente, © reciban los servicios. Se entenderd por traslado del
impuesto de cobro o cargo que el contribuyente debe hacer a dichas personas de
un monto equivalente al impuesto establecido en esta ley.

El contribuyente pagard en lag oficinas autorizadas la difereoncia entre
el impuesto a su cargo y el que le hubleran trasladado o el que ¢l hubiese
pagado en la importacidn de bienes o servicios, siompre que sean .creditables
en los témminos de esta ley.

El traslado del impuesto a que se refiere este articulo no se considerara
violatorio de los precios o tarifas, incluyendo los oficiales.”

CAPITULO IV:Del uso o goce temporal de bienes.
"Articulo 19.- Para los efectos de esta ley se entiende por uso o goce

temporal de bienes, el arrendamiento, el usufructo y cualguier otro acto,
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independientemente de la forma juridica que al efecto se utilice, por el que
una persona permita a otra usar o gozar temporalmente bienes tangibles, 2
cambio de una contraprestacién. /

Articulo 20.- No se pagard el impuesto por us© © goce temporal de los
siguientes bienes: '

I. Derogada.

II. Inmuebles destinados o utilizados exclusivamente para casa habitacidn. Si
un inmueble tuviere varios destinos o usos, no se pagard el impuesto por la
parte destinada o utilizada para casa habitacién., Lo dispuesto en esta
fraccidn no es aplicable a los inmuebles o parte de ellos que se proporcionen
amueblados o se destinen o utilicen como hoteles o casas de hospedaje.

III, Fincas dedicadas o utilizadas sdlo a fines agricolas o ganaderos.

IV. Bienes tangibles cuyo uso o goce sea otorgado por residentes en el
extranjerc sin establecimiento permanente en territorio nacional, por los que
se hubiera pagado el impuesto en los términos del articulo 24 de esta ley, y
V. Libros, periddicos y revistas.

Articulo 21,- Para los efectos de esta ley, se entiende que se concede el uso
© goce temporal de un bien tangible en territorio nacional, cuando en éste se
encuentre el bien en el momento de su entrega material a quien va a realizar
8U UBO © goce.

Articulo 22.- Cuando se otorgue el usc o goce temporal de un bien tangible, se

tendrd obligacidn de pagar el ing > en el o en que sean exigibles las

contraprestaciones a favor de guien efectda dicho otorgamiento y sobre el
monto de cada una de ellas. Entre dichas contraprestaciomes, quedan incluidos
los anticipos gue reciba el contribuyente.

Articulo 23.- Para calcular el impuesto en el caso de uso o goce temporal de

bienes, se considerarad el valor de la contraprestacidn pactada a favor de
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quien los otorga, asi como las cantidades que ademis se carguen o cobren a
quien se otorgue el uso © goce de otros impuestos, derechos, gastos de
mantenimiento, construcciones reeanbolsos, intereses normales o morAtorics.
penas convencionales o cualquier otro concepto.”
CAPITULO VII:De las obligaciones de los contribuye;!tes.
"articulo 32.- los obligados al pago de este impuesto y las porsonas gque
realicen los actos y actividades a que se reficre el articule 20.-A tienen,
ademds de las obligaciones sefialadas en otros articulos de csta ley, las
siguientes:
I. Llevar contabilidad, de conformidad con el c&digo Federal de la Federacidn,
¥ el reglamento de esta ley, y efectuar conforme a &ste Qltimo la separacién
de los actos o actividades de las operaciones por las que deban pagarse el
impuesto por las distintas tasas, de aquellos por los cuales esta ley libera
de pago.
I11. Expedir comprobantes sefialando en los mismos, ademis de los requisitos
que establezca el Codigo Fiscal de la Federacidn y su reglamento, el impuesto
al valor agregado que s€ traslada expresamente y por separado a quien adquiera
los bienes, los use o goce temporalmente o reciba los servicios, Dichos
camprobantes deberdn entregarse o enviarse a quien efectlie o deba efectuar la
contraprestacidon, dentro de los 15 dias siguientes a aquél en que se debid
pagar el impuesto en los términos de los articules 11, 17 y 22 de esta ley..."
En todo caso, los contribuyentes estaran obligados a trasladar el
inpuestn  en forma expresa y por separado en la documentacidn a que se refiere
esta fraccidn, cuando el adquirente, el prestatario del servicio o quien use o

goce temporalmente el bien, asi lo solicite.
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IV. Presentar en las oficinas autorizadas las declaraciones sefialadas en ésta
ley. Si un contribuyente tuviera varios establecimientos, presentara por todos
ellos una declaracidn de pago provisional o del ejercicio, seyin se trate, en
las oficinas autorizadas correspondientes al damicilio Efiscal del
contribuyente.., u58 '

58.Ley del Impuesto al valor Agregado vigente.
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CAPITULO TERCERO

INAPLICABILIDAD MATERIAL Y FORMAL DE LA

LEGISLACION SOBRE ARRENDAMIENTO

INMOBILIARIO ACTUALMENTE EN EL DISTRITO

FEDERAL
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1.1 ANALISIS DE LA PROBLEMATICA ACTUAL DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN EL
DISTRITO FEDERAL.

El arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal es la consecuencia
16gica de la falta de propiedad inmueble de los muchos, que cuentan con una
posesidon derivada de uso, la cual la destinan a la habitacidn o para el
ejercicio de una actividad lucrativa.

La carencia de inmuebles dedicados al aprovechamiento del usoc y goce
temporal a cambio de una renta, se refleja principaimente en el rubro de
aquellos que se destinan para ser utilizados ccmo habitacién, lo cual no
sucede en demanda para el caso de locales de explotacidon de algin giro
comercial, esto debido a gue en é&sta (ltima situacidn el arrendatario cuenta
cton una posibilidad econdmica mis preponderante en términos generales, por lo
que en la relacidn a la adquisicidn del uso o goce temporal con que cuenta, el
arrendador le aplica en muchos casos la ley de la oferta y la demanda.

La vivienda se caracteriza ya no por ser una especulacidén comercial sino
como  una necesidad social, por lo que es necesarlo realizar algupas
acotaciones de relevancia respecto a la misma.

En nuestro territorio distritense se encuentta que en el afio de 1990
existian 1°'789,171 viviendas, de las cuales 1' 166,385 son de \p‘topiedad de los
mismos detentadores, mientras gue 458,829 se destinaban al régimen del
arrendamiente y las restantes se encuentren en una situvacidn no especificada,
todas estas en relacidn a la cantidad de 8' 235,744 habitantes. Ne olvidando
que de acverdo a las caracteristicas del Distrito Federal se han seguido
sumando mas personas a la poblacidn total de nuestros dias, creciendo el

déficit habitacional,

1.los datos estadisticos correspordien al Censo de Poblacién y Vivienda 1990,
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Ahora bien, se deben de considerar algunos tdpicos relatives y de
importancia directa con el objeto de estudio; vivienda, tales como:

a) La vivienda es un problema social de primera importancin en nuestro
pais, no s8lo por lo que significa en términos de bienestar e higiene, sino
por sus numerosas implicaciones y alcances en el proceso de mejoramiento de
las condiciones de vida.

b) La vivienda se ha definide como el especio habitable que rcune cliertas
caracteristicas de higiene y de confort y que posibilita a los individuos que
la ocupan el desarrollo de sus actividades rutinarias en forma Sptima. Por lo
que varfa de acuerdo a las condiciones socioeconbmicas y a los habitos
culturales de la sociedad.

¢) La carencia de viviendas adecuadas es una consecuencia de la
estructura de la distribucién del ingreso, que determina un bajo poder
adquisitivo para la mayoria de la poblacidn. El problema se agudiza ademds por
el crecimiento demografico y en algunas regiones y ciudades por los flujos
migratorios permanentegs de la poblacion rural en busca de un empleo
remunerado, la irregularidad en la tepencia urbana y por la especulacién
existente en éste mercado.

El déficit de vivienda puede ser considerado desde 2 puntos de vistas
cualitativamente, cuande las viviendas no satisfacen los requisitos minimos de
habitabilidad, por que carecen de los servicios y materiales con gque estan
construidos no son resistentes. A su vez, el déficit cuantitativo, resulta del
nimero de familias que carecen de un espacio habitacional para uso propio, del
nimero de viviendas que estin en situaciones de hacinamiento y del niimero de
viviendas necesarias para cubrir el crecimiento demografice.

d) La intervencidn del Estado para procurar habitacién a la poblacién ha

sido poco satisfactoria.
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Existe la necesidad de que el Estado se convierta en el principal
promotor de programas de construccidn de vivienda y de programas de apoyo a
los sectores de autoconstruccidn, para iniciar el mejoramiento de las
condiciones de vida.

Asimismo se requiere reestructurar el fortaiecimientc financiero de los
organismos e instituciones gubernamentales relacionadas con la vivienda; asi
como la creacidon de facilidades para que tanto la iniciativa privada como los
individuos en particular incrementen su participacién en la construceifn de
vivienda propia y para renta.

e) En necesario vincular adecuadamente la politica habitacional con los
marcos juridicos, administrativos financieros y técnicos a los que esta sujeta
la vivienda, ya que es precisamente en la relacién que se da entre los tipos
de vivienda y los ingresos de la poblacidon gue tiene acceso a ella, donde es
posible caracterizar las necesidades en términos mis objetivos, para plantear
los caminos alternativos que incidan sobre tales desajustes.

Es de indicar que todo programa de vivienda debe proponer los
lineamientos para crear las condiciones sociales necesarias para que cada
habitante, <on su capacidad de trabajo pueda tener oportunidad de disponer de
una vivienda propia o en renta, decorosa, que le brinde no sdlo el espacio
vital nccesario, sino que por encima de todo le ofrezca los serviclos
suficientes para una vida rme.jox:.2

Para finalizar, el arrendamiento immebiliario riistico no es tan frecuente

en el Distrito Federal, en virtud del gran desarrollo urbano que ha alcanzado.

2.Cfr.HINGJOSA Pérez L.,Cristina.Lic.Adm.Emp.Minimos de bienestar para la
vivienda.s.ed.Universidad Iberocamericana,México.pp.2,5,9,16-22,24.

153



La situacidén conflictiva en materia de arrendamiento iwmobiliario,
presenta cane caracteristica regqularmente, 1la inobservancia de las
obligacicnes pactadas dentro de la relacidn contractual, por lo que para
canalizar la solucién en asuntos concretos, es preciso intentar cualquiera de
las vias siguientes:

a) La instancia administrativa conciliatoria-arbitral, ante 1la
Procuraduria Federal del Consunidor, a través de la Direccién General de
Arrendamiento Inmobiliario; via que sblo es aplicable a las controversias que
tienen por objeto el arrendamiento de un inmueble habitaciomal, ~n donde los
derechos del arrendatario son violados por el arrendador.

b) La instancia judicial, con la interposicidn de una demarvla, ante los
Juzdgados del Arrendamie¢nto Inmobiliario, no importando el destino arrendario
que se le dé al inmueble.

También se puede iniciar ante @sta jurisdiccidn competente, los Medios
Preparatorios a Juicio y la Jurisdiccifn voluntaria, como predmbulo de un

litigio.

3.2 ANALISIS DE LA INOPERANCIA ACTUAL DEL DFRECHO SUSTANTIVO ARRENDARIO DE
mmmmnimcrmpmm.mmmm)m. .

Para la reglamentacidn juridica de la transmisién temporal del uso y goce
de un jnmueble, a cambio de una renta, que realiza una persona para con otra,
el Derecho Civil establece varias situaciones, respecto a si el inmueble es
urbano, destinado al comercio o habitacidn; o en su caso es ristico, y
excepcionalmente si se encuentra inmerso en el anacrdnico y antijuridico

estatuto que comprende el Decreto de 24 de Diciembre de 1948, que prolongd por
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Vministerio de ley, en forma indefinida la duracidén de arrendamientos
inmobiliarios y congeld rentas.

Por lo que por todo esto, en el Distrito Federal rigen normas juridicas
aplicables para el tipo de relacién de que se trate, lo que origina un Derecho
arrendario distintive en el trato para con las partes que lo celebran,
dividiendolo en dos drandes vertientes, la primera, en la que se enaltece la
libertad contractual, y encontramos como su objeto a los inmuebles destinados
a algiin gire mercantil o al ejercicio ristico agricola; la segunda vertiente,
restrictiva del consentimiento de las partes, tendiente a la complementacidn
de necesidades primarias, que el Estado no puede satisfacer totalmente, como
lo es la vivienda, asi también, encontramos en tal apartado a los inmuebles
sometidos al arrendamiente indefinido con rentas congeladas.

Esta {iltima vertiente se caracteriza por contar con disposiciones de
orden plblico e interés social, de funcidn estrictamente protectora de clases
arrendatarias débiles; en su caso histdrico, como medida emergente de control
de las condiciones econfmico sociales resultado de la influencia bélica,

Causa originadora del Cbdigo Civil para el Distrito Federal, lo fue la
necesidad de armonizar los intereses individuales con los sociales, con la
tendencia a un Derecho Social Privado, como resultado de una Revolucién de esa
misma naturaleza.

por lo gue respecta a la particularidad del Decreto de 1948, surge como
consecuencia de la influencia de la Segunda Guerra Mundial, en todos nuestros
ambitos, social, econfmico, politico, etc,.

Debido a las constantes variaciones de las condiciones sociales de la
vida moderna, 1o cual ha provocado falta de complementacidn de las necesidades
prioritarias para la conservacitn de la paz social, se presenta el imperativo

de la expedicion de una ley gue regule de modo definitivo los arrendamientos
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de inmuebles, lo cual se trato de realizar a través de las reformas al Cbdigo
Civil en el afio de 1985, mediante la creacidn de subarticulos, exclusivamente
para corregir la problemitica del arrendamiento inmobiliario habitacional, por
considerar nuestros legisladores que los demis tipos de arrendamientos no
mostraban gran conflicto.

Aplicando la tendencia critico valorativa, es menester determinar si el
Derecho Sustantivo Arrendario de Inmuebles en el Distrito Federal, scumple con
la finalidad para que fue creado?, es decir, la de reqular la transmisién de
un tipo de posesién derivada, a través de normas dirigidas .4 buscar un
equilibrio entre contratantes economicamente diferentes.

Como principio, establezco que debido a la carencia de una legislatura
Local, para la creacion de leyes gue cuenten con una evolucidn constante, a la
par de los cambios sociales, derivades de una creciente urbanizacién y
sobrepoblacion distritense, el Congreso de la Unidn se muestra incompetente,
en el mandato constitucional de legislar para el Distrito Federal.

la tendencia ciento por ciento de lucha partidista, joliticamente
hablando, con que se actiia dentro de nuestro miximo cuerpo lepislative, asi
como también, la falta de tiempo para el conocimiento y sancidn v una ley, en
virtud de contar con dos tareas: legislar a nivel federal y en el Distrito
Federal, origina que la legislacidn pramulgada para regir en nuestro espacio
territorial, muestre general estancamiento en relacién a las condiciones y
necesidades de indole social prevalecientes.

Lo anterior, da como resultade una falta de seriedad en el actuar de
nuestros legisladores y de los partides peliticos que los promueven, ya que en
la mayoria de los casos utilizan la satisfaccién de las necesidades sociales
como bandera electoral, por lo que sin sensibilidad jucidica :» procede a

realizar reforma tras reforma, incoherentes, que coloquialmente entendido se
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consideraria estar parchando las leyes, de un cuerpo legal deteriorado,
funcién llevada a cabo por personas carentes de un criterio legal, con
jdeologia de solucidn politica y no de fondo.

La falta de conocimientos juridicos de gran parte de los legisladores,
induce a establecer cada vez mis una tendencia de inobservancia de técnica
legislativa, esto debido a que se rompe con el pardmetro minimo de sistemdtica
y técnica juridica, al establecer nommas legales incoherentes y no
interrelacionadas con la normatividad del orden juridico civil, asi como la
ineficacia de interpretacién y aplicacién de los preceptos, lo que origina que
nuestros ‘fribunales Judiciales ge encuentren en la situacidn apremiante de
establecer una abundancia de tesis y ejecutorias jurisprudenciales, sobre la
debida esencia de la legislacién, para su mejor aplicacidn.

LA corriente reformista en materia de arrendamiento inmobiliario ha
recaido en las disposiciones sobre immuebles destinados a la habitacidn, con
excepcitn del Decreto de 1948, que en un principio cumplid con la finalidad
de control emergente de la situacién bélica de la Sequnda Guerra Mundial, pero
a la postre resultd ser el instrumento del phder Ejecutivo, para sus
directrices politicas y demagogas; Decreto que en la actualidad es anacrdnico,
ya pésar de que su vigencia seria provisional en tanto se expidierd una ley
definitiva que regulard las relaciones entre arrendadores y arrendatarios de
inmuebles, lo cual vind a suceder hasta 1985, en forma parcial, pero sin la
abrogacién de tal Decreto,

Pasando ahora al estudio critico particularizado de las disposiciones
legales que conforman el Titulo Sexto: Del arrendamiento; Segunda Parte: De
las diversas especies de contratos; Libro Cuarto: De las obligaciones, en el
codigo civil para el Distrito Federal, 1llegd a establecer las siguientes

situaciones, con las cuales se determina que el apartado arrendario de
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inmuebles, se corivierte en incoperante, respecto a las condiciones actuales
relativas a la relacidn arrendador-artendatario, lo gue se traduce en
desatinar la solucidn con las {ltimas reformas, a los conflictos arrendarios,
resultado de la carencia de inmuebles dedicados a la vivienda, giro comercial
o agricola.

1as normas juridicas aplicables, son atrazadas en sus aspectos material y
formal.

Tales situaciones o criterios valorativos, desde un dmbito integral, lo
sens

a} El apartado arrendario regulado por el C&diyo Civil, requiere una
reordenacién total, ya que debido a las reformas que han sufrido las
disposiciones contenidas en &1, se ha tratado de especializar los diferentes
traslados de uso y goce temporal, con upna falta rotunda de sistemdtica y
técnica juridica, lo que origina que cuando se trata de aplicar la estructura
genérica o bisica, surja falta de correlatividad e incoherencia entre algunas
disposiciones, al establecer la irrenunciabilidad de parte de ellas, y en
otros casos la repuncia previa si asi lo convienen los contratantes, como
sucede por ejemplo, con el capitulo relativo al arrendamiento de inmuebles
destinados a la habitacidn; por el contrario, en otros casos se abusa de la
aplicacion de la libertad contractual; por lo que pucden coexistir en una
misma relacion contractual, normas renunciables e irrenunciables, que originan
complejidad en su aplicacidn.

De acuerdo a la diferencia de trato para los contratantes, se presenta
una desigualdad juridica, basada en una mal entendida proteccidn inquilinaria.

b) Las disposiciones en estudio han de ser orientadas a una adecuacidn
social, en los rubros relativos a la duracidn de los arrendamientos, asi como

a los montos de las rentas y los incrementos a las mismas, como necesidad
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derivada de la carencia de inmuebles para arrendar,

¢} En la actualidad carece de toda realiadd celebrar contratos de
arrendamiento de larga duracin, por lo que es innecesaric fijar topes miximos
en la relacidn contractual, ya que el arrendador'resulta el regulador en la
extension de los mismos, pero si es necesario establecer un plazo minimo, como
consecuencia de la sequridad en las relaciones que lleven al cabo arrendador y
arrendatario, para con otras personas.

Por lo que nuestra legislacién civil ha guedado estancada en tal rubro.

d) Deberd el arrendamiento encuadrarse a las condiciones actuales de
evolucidn que despliega el Derecho, por lo que serd norma imperativa celebrar
el contratc por escrito, con la finalidad de establecer sequridad en las
prestaciones y contraprestaciones convenidas, asi como también, para conformar
el marco legal de actuacién de los contratantes; dejando atrds la vieja
fdrmula de indicar diferentes formas de manifestacidn arrendaria, basadas en
los montos de la renta.

e) Deberan de concentrarse ordenadamente las facultades y obligaciones de
los contratantes, en un apartado coherente e integral de las situaciones que
se puedan presentar, adecuando en €l el derecho de prorroga y preferencia en
la venta del inmueble © en el nuevo arrendamiento, respectd de los derechos
del arrendatario, ya que nuestro Cédigo Civil en tales apartados, demuestra su
carencia de sistemStica juridica, razonablemente por el transcurso de los
afios.

f) tos legisladores obligacionalmente, de acuerdo con el alto encargo de
legislar, deberan de ser mas conscientes en la utilizacion de términos o
conceptos legales, ya que de la debida estructuracidn de las normas juridicas,
se establece la calidad de la actividad legislativa, por lo que nuestra

legislacién arrendaria sobre inmebles pareciese haber sido realizada por
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mera orden politica, que por oficio legislativo.

g} Prorroga, tdcita reconduccidn, montos miximos de incrementos a la
renta, aviso previo para dar por terminado un contrato de arrendamiento por
tiempo indefinido, aplicacion adecuada del Deretho sucesorio, derechos de
preferencia del arrendatario en la venta del inmueble y en la celebracidn de
un nueve contrato arrendario, entre otras modificaciones, que deberan ser
estructuradas adecuadamente en el Cddigo Civil, para su debida ajiicacién, ya
que lo {nico que originan las exposiciones legales actuales, es la de
recrudecer los conflictos en la via de conocimicnto judicial, +11yinando la
proliferacidn de litigios y el engrosamiento de expedientes y mis cxpedientes.

h) Las normas juridicas en estudio deberan de sefialar la obligacidn
fiscal para el arrendador, de registrar el contrato de arrendamiento ante la
oficina de la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, que requle su
actuacidn administrativa, en su calidad de contribuyente,

i) El subarrendamiento deberd de prohibirse, en cualguiera de sus formas,
ya que sblo origina encarecimiento de las rentas en el arrendamiento
inmobiliario, al intervenir wun contratante, el arrendalurio, como
intermediario, con un proceder especulativo, por el que obtiene un lucro sobre
el subarrendatario; por lo que es necesario que subsista cam causal de
rescisién de la relacidn contractual, ya gue esa debe ser wsu funcidn
Gnicamente.

j) Es innecesario transcribir Integras las disposiciones Juridicas
arrendarias, a las cuales se les ha dado el caricter de orden piblico e
interés social, por consiguiente irrenunciables, en el contrato escrito de
arrendamiento, ya que esto no origina el conocimiento por parte del
arrendatario respecto de sus derechos, sino que es primordial contar con una

legislacién integral y funcional, que no deje lugar a dudas.
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3.3 ANALISIS DE LA INOPERANCIA ACTUAL DEL DERECHO ADJETIVO ARRENDARIO DE

INMUEBLES FN EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

La forma comin para resolver los conflictos entre contratantes
arrendarios de inmebles, es a través del ejercicio de la accidn procedimental
correspondiente, ante los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, que
mediante el sequimiento de etapas procesales, las partes accionan o se
defienden y excepcionan, con la finalidad de aplicar el Derecho y encontrar la
verdad legal.

Existen dos vias procedimentales con las cuales los litigantes pugnan por
la solucion de la controversia em la que se encuentran involucrados, las
cuales son: la via ordinaria civil y la via especial de las controversias en
materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacifn.

"... el juicio ordinario, es la tramitacién de tipo general que se da a
los Jjuicios que no presentan particularidades gque permiten tramitacién
especialmente requlada."; "... los Jjuicios especiales son aquellog procesos en
los que hay ciertos rasgos singulares que apartan su tramitacidn de la forma
ordinaria, usual o general de llevarlos a cabo.“3

Estos {ltimos se distinguen plenamente por ser mis ripidos en su
tramitacidn, ya que acortan los plazos de tiempo procesal, a través de la
concentracidn de actuaciones y aligeramiento de formalidades para llevar a una
sentencia pronta.

Las controversias derivadas del arrendamiento de inmuebles habitacionales
se ventilan por el procedimiento especial, y por exclusién los inmuebles
arrendados para cualquier otro uso arrendario, se resolverin con el

3.ARELLANO Garcia,Carlos.Procedimientos civiles especiales.la.ed.Bdit.
Porriia S.A,,MExico.1987.pp.15 y 16.
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procedimiento ordinario civil.

La via o procedimiento ordinario civil se estructura de las etapas
siquientes:
a) Postulatoria, expositiva o polémica. (Demanda y contestacién, en su caso
reconvencidn también)
b) Conciliatoria. {(Audiencia previa y de conciliacion)
c) Probatoria o demostrativa. (Ofrecimiento, admisidn y desahogo de pruebas)
d)} Alegatoria. {Alegatos verbales o breves conclusiones por escrito)
e) Resolutiva. (Sentencia definitiva}
£) Impugnativa. (De la resolucidn definitiva, sdlo procede en asuntos que
rebasen el monto de 182 veces el salario minimo general vigente en el Distrito
Federal, al momento de admitir la demanda; predmbulo de la segunda instancia)
g) Ejecutiva, (Llevar a cabo el cumplimiento de la sentencia)

El juicio en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
habitacidn se conforma de la siguiente manera, en etapas:
a) Postulatoria, expositiva o polémica. (Demanda y contestacion, y en caso
contrademanda y contestacidn)
b) Conciliatoria. (Audiencia previa y de conciliacidn)
c¢) Pruebas, alegatos y sentencia. (Ofrecimiento, admisidon y desahogo de
pruebas; expresion de alegatos verbales o conclusiones breves por cscrito, y
pronunciamiento de la sentencia)
d) Impugnativa. (En contra de la resolucifn definitiva, antesala de la segunda
instancia)

e) Ejecutiva. (Cumplimiento de la sentencia)4

4.CEr .OVALLE Favela,José.Derecho procesal civil.da.ed.Edit.Harla,México.
1991.pp.43 y 401.
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En reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacidn el 7 de
Febrero de 1985, se crearon los Juzgados del Arrendamiento Inmebiliario, a la
par que se les did competencia para conocer las controversias sobre
arrendamiento de inmuebles, asi como también, la utilizacion de un nuevo
procedimiento especial sélo aplicable a los conflictos derivades de los
inmuebles urbanos destinados a la habitacidn; ordenamiento cuye conjunto de
normas gue constituyeron una vez ya vuelto a reformar (cuya publicacién fue el
14 de Febrero de 1987}, el fTitulo Décimo Sexto Bis del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, con la finalidad de disminuir
la carga procesal en exceso de expedientes radicados en los Juzgados de lo
Civil, resultado de una conflictiva situacion arrendaria, aunado a 1la
schreprotecciOn ingquilinaria.

La innovacidn especial sobre procedimiento arrgndario complicd demasiado
las cosas, ya gue al carecer de adecuda ordenacién y técnica procesal,
rebustecié la necesidad de una tendencia hacla la via ordinariﬁ civil.5

"Las reformas de 1987 practicamente asimilaron este juicio especial al
juicio ordinario civil. Tumando en cuenta este hecho y lo limitado del objeto
de este Jjulcio especial, oguizE lo m3s conveniente sea suprimirlo
definitivamente y tramitar todas las controversias sobre arrendamiento, a
través del juicio ordinario civil."6

Los yerros legislativos en 1a novedad procesal determinan que es mejor el
procedimiento ordinario civil, y aln mis, la prictica forense lo califica, al
demostrar la inoperancia de la funcidn para 1la que fue creado, quedando una
vez mis identificada la capacidad politica y no legislativa de los integrantes

5.CEr.GOMEZ Lara,Cipriano,Derecho precesal civil,Sa.ed.Edit.Harla.México,
1991.pp.403-405.

6.0VALLE Favela,Jos&.ob,cit.p.399.
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del Congreso de la Unidn.

Ahora bien, particularizando las principales fallas del procedimiento
respecto a los litigios arrendarios habitacionales, se encuentra lo siquiente:

a) Se continua politizando el elemento vivienda, como se demuestra en la
reglamentacidn del Codigo Procedimental Civil, en relacidén a la forma de trato
procesal de las partes contendientes, con una sobreproteccidn subjetiva, mas
no objetiva a favor de los inquilinos, ya que de la misma aplicacidn de las
disposiciones legales se acarrean perjuicios y no beneficios para con el
arrendatario.

b) El objeto materia de las normas procesales es parcial, lo que origina
engrosar el cuerpo legal que conforma nuestro Codigo adjetivo, sin utilidad
alguna.

c) Las normas que se analizan carecen de interrelacién en el rubro
relativo al ejercicio de alguna accidn arrendaria, en virtud de que el Derecho
sustantivo establece que la comprobacidén de la relacidn contractual es
imputable al arrendador, mientras que el Codigo procesal indica la necesidad
de la exhibicion del contrato para el accionar de derechos, lo cual es también
sustentado por el criterio de los jueces, lo que da como resultacd la falta de
integracidn juridica, ya que si alqgiin arrendatario inicia la interposicién de
una demanda no contando con el contrato escrito, por no haberlo realizado en
esta forma o por que no le haya sido entregado la copia del mismo por el
arrendador, el juzgador desechard o en su caso prevendrd su demanda, para que
lo exhiba, lo que representa la obligatoriedad para esta parte de proceder a
través de Medios preparatorios a juicio, para el caso de acreditar la relacidn
arrendaria.

Esto puede originar en muchos de los casos preclusidn de derechos que se

debieron de ejercer en tiempo, en perjuicio del arrendatario.
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d) Los plazos para ejercitar derechos procedimentales a pesar de que son
ﬁeno:es en tiempo, en comparacién a los relativos a 1la via ordinaria civil, no
se reflejan en la rapidez del litigio.

e} A pesar de establecerse que la audiencia grevia y de conciliacién no
se llevard a cabo sl se agotd ante la Procuraduria Federal del Consumidor, el
criterio en los juzgados arrendarios que prevalece es el de llevarla a cabo,
alin y cuando se hubiese ventilado ya en la esfera administrativa tal
conciliacion, lo que ostaculiza la inmediatez y economia procesal del
procedimiento especial.

£) Jueces, secretarios de acuerdos y conciliadores no observan las reglas
establecidas para la substancidn de los litigios, que sefiala el articulo 964
del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el que se
transcribe:

"Articulo 964. Dentro de los ocho dias siguientes a la conclusidn del
periodo de ofrecimiento de pruebas, el juez citard a las partes a la audiencia
de pruebas, alegatos y sentencia.

En dicha audiencia se observardn las reglas siguientes:

I. El juez sdlo admitird las pruebas gue se refieran a los hechos
controvertidos; v

1I. las pruebas se desahogardn en la audicncia en el orden que el juez
determine, atento a su estado de preparacién;

1I1, $a oirdn los alegatos de ambas partes;

IV. El juez pronunciard su sentencia de manera breve y concisa 0 a mis tardar
dentro de los ocho dias siguientes a la celebracién de la awdiencia."

Lo cual indica que la practica forense se este desarrollando de acuerdo
al juicio ordinario civil, lo que se traduce en la inoperabilidad de las

disposiciones legales especiales,
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La carencia de autonomia de lags disposiciones legales del arrendamiento
de inmuebles destinados a la habitacién, ha provecado la tendencia absorvente

cada dia mds hacia el juicic ordinario civil.

3.4 10S PRO Y LOS CONTRA DE LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR EN
MATFRIA DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES DESTINADGS A LA HABITACION EN EL
DISTRITO FEDERAL, ¥ LA APLICACION DE LA MISMA POR LA PROCURADURIA FEDERAL DFL

CONSUMIDOR .

"Desde 1976 la Ley Federal de Proteccitn al Consumidor (LFPC) es un
instrumento esencial de la politica social del Estado para regular las
relacicnes de adguisicidn, use © disfrute de bienes y la prestacion de
servicios entre proveedores y consumidores ... El verdadero proposito de la
Ley Federal de Proteccidn al Consumidor es proporcionar la cquidad en las
relaciones de consumo, dentro de un marco de seguridad juridica. 1a Profeco
(Procuraduria Federal del Consumidor) es el instrumento ejecutivo de esta
1ey..."7

En el afio de 1985 se adiciond a través de reformas a la fey Federal de
Proteccién al Consumidor el dmbito de campetencia de la Profoco, para la
proteccion ‘de la clase arrendataria de inmuebles destinados a la habitacion en
el Distrito Federal.

las anomalias mis frecuentes puestas por los inquilinos en forma de gueja
ante la Direccidn General de Arrendamiento Inmobiliario de la Profeco son
entre otras las siguientes: incrementos en exceso e injustificados a las

7.Instituto Nacional del Consumidor.Revista del consumidor No,168.México.
Febrero de 1991.pp.5 vy 6.
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rentas, incumplimiento en los servicios con que debe contar la habitacidn,
falta de mantenimiento a las viviendas, pretensidén de que los ingquilinos
paguen reparaciones necesarias a su costa, pago del arrendamiento en ddlares,
modificacion varias veces a la tarifa del alguiler durante el afio, la
celebracidn de arrendamientos por lapsos inferiores a lo establecido en las
disposiciones juridicas correspondientes, la falta de entrega de la copia del
contrato al inquilino, la solicitud en la prolongacidn del arrendamiento, etc.

Dentro de los estudios realizados por el Instituto WNacional del
Consumidor, érgano cuya funcidn lo es la de informar, orientar y capacitar,
para el caso que nos ocupa al arrendatario, en sus derechos como tal, existe
una estadistica que determina que el 60% de las personas gue habitan una
vivienda en el Distrito Federal, no son duefias del inmueble, sino que lo
detentan generalmente en su calidad de ar:ren«i!ata:.-ias.B

La funcionalidad gue los legisladores atribuyeron a la Ley y a su drgano
ejecutivo con las reformas que le realizaron, consiste en promover y proteger
los derechos e intereses de la poblacidn arrendataria de inmuebles
habitacionales, tratando de dirimir las controversias que se susciten en la
relacion contractual y que el inquilino 1le someta a tal autoridad
administrativa, con la utilizacion de un procedimiento conciliatorio y en su
caso fungiendo la Profeco como arbitro si asi lo solicitan las partes; en la
peor de las situaciones erigiendose como autoridad sancionadora de las
violaciones que el arrendador cometa en las prerrogativas del inquilino,
mediante la aplicacifn de sanciones administrativas.

El régimen adoptado para los derechos arrendarios de los inguilinos se
considera de orden piblico, inter@s social e irrenunciables, el cual deberdn

8.Cfr.Instituto Nacional del Consumidor.Revista del consumidor No.15S.
México.Enero de 1990.pp. 4 y 5.
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de obedecer los arrendadores, cumpliendo las obligaciones para con los
arrendatarios, las cuales fueron pactadas o impuestas por la ley.

El procedimiento contencioso administrativo por el que se tratan de
solucionar las quejas interpuestas por los arrendatarios inicia con la
reclamacion, después previa citacidén al arrendador-proveedor, se sefiala la
audiencia de rendicidn de informe a la queja, inmediatamente en &sta se indica
dia y hora para la audiciencia de conciliacién, con el Tin de que en ella si
no es posible llegar a un convenio, el C. Conciliador lleve a calxr un andlisis
del conflicto y determine si ha habido violacién a las disposiciones de la Ley
Federal de Proteccidn al Consumidor, para en Su ©€aso sc  Sancione
administrativamente al arrendador, dejando a salve los derechos de las partes
para que los ejerciten en la via judicial que corresponda; ahora bhien, se
pueden someter las controversias al arbitraje de estricto derecho, y asi lo
solicitan las partes, resolviendo la Profeco lo que corresponda. Como #iltimo,
puede suceder que el arrendador se muestre rebelde en su asistencia al
procedimiento contencicso, lo que originard una resglucidn administrativa,
sancionadora del incumplimiento de la legislacién en estudio, dr acreditarlo
el arrendatario con los medios probatorios idéncos.

Es de sefialarse que el marco legal competencial y atribucional de la
Profeco, en base a la ley que le da operatividad, resulta aplicado
inadecuadamente, esto debido a que los funcionarios que la componen carecen
del debido entendimiento del cuerpo legal que invocan, asi como de las
atribuciones con que cuentan en materia de arrendamientos de inmuebles
destinados a la habitacién, ya que transgreden sus facultades, actuando como
organo omnipotente, lo cual se refleja en determinaciones ilegales, al margen
del orden juridico marcado por nuestra legislacién civil y por la ley Organica

de los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito Federal.

168



El &mbito de atribuciones con que cuenta la Profeco en materia
arrendaria, esta delimitado por la misma ley, como lo indica el articulo 59
bis de la legislacidén protectora del consumidor, en los siguientes términos:
"rratdndose de inmuebles destinados a la habit:ac'ién ubicados en el Distrito
Federal, 1la Procuraduria Federal del Consumidor, tendrd las mismas
atribuciones a que se refiere el articulo anterior, de representacitn,
vigilancia y tutela de loe derechos de arrendarice.”

Lo anterior, detemmina que la Profeco no es mis gue un amigable
componedor o drbitro cuando lo soliciten las partes contendientes, y en muchos
de los casos autoridad administrativa; como se desprende de las disposiciones
juridicas siguientes:

Articulos lo. y 60-D, de la Ley Organica de los Tribunales de Justicia
del Fuero Comiin del Distrito Federal:

"Articulo lo.- Corresponde a los tribunales de justicia del fuero comin
del Distrito Federal, dentro de los términos que establece la Constitucidn
General de la Repiliblica, la facultad de aplicar las leyes en asuntos civiles y
penales del citado fuero; lo mismo que en los asuntos del fuero federal en los
casos en que expresamente las leyes de esta materia les confieren
jurisdiceién."

“Articule 60-D,- 108 jueces del arrendamiento inmobiliario conocerdn de
todas las controversjas que se susciten en materia de arrendamiento de
inmuebles destinados a habitacidn, camercio, industria o cualquier otro uso,
giro o destino permitido por la ley.”

Articulo 9651 del Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal: "... la audiencia (conciliatoria) a la que se refiere la presente
disposicién, no tendrd lugar cuando se hubiere tramitado el procedimiento

conciliatorio ante la Procuraduria Federal del Consunidor..."
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Las reformas de 1985, que dieron competencia a la Profeco e¢n el rubro
multicitado, resultan absurdas y dafiinas: la politica directora de éste
organismo ha producide mayor ignerancia en los arrendatarios, al aceptar
cualquier tipo de queja, no importando la causa de la misma, lo cual se
nmuestra en perjuicio de los inquilinos, al precluirles derechos gque se
debieron de ejercitar en tiempo, en forma y a través de la via judicial
correspondiente.

La falta de interés del Instituto Nacional del Consumidor o¢n Su tarea
esencial de orientar a los arrendatarics en sus derechos, asi como la
insensibilidad juridica como burocratismo de los empleados de la trocuraduria,
han dado como resultado la incperancia de su funcidn, orillandonos a creer que
no es mis que otro instnumento politico y no un drgano requlador de la
normatividad juridica.

Enaltecer la labor de la Profeco seria engafiarnos, ya que a pesar de las
estadisticas en sus resultados, son intrascendentes, ya tal organismo en la
actualidad, se ha creade y rebustecido una imagen demagoga, a costa de la

ignorancia de los arrendatarios, en sus derechos.
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CAPITULO CUARTO

LA NECESIDAD DE UNA LEGISLACION

INTEGRAL PARA LA REALIDAD SOCIAL DEL

DISTRITO FEDERAL EN MATERIA DE

ARRENDAMIENTO TINMOBILIARIO

in



4.1 LBEGISLACION ARRENDARIA DE INMUEELES EN I0S ESTADOS DE LA REPUBLICA.

El CBdigo Civil para el Distrito y Territorios Federales es el habitual
codigo modelo para las Entidades de la Repiiblica, dicho cuerpn legal fue
elaborado a fines de 1926, cuya fecha de culminacidn se did en 1928,. entrando
en vigor hasta el lo. de Octubre de 1932,

Se caracteriza por ser un cOdigo privado social, debidn a la gran
influencia constitucional de 1917.

En el transcurso de la vida constitucional federal, que otorgd la
autonomia a las Entidades federativas, éstas han logrado una cultura juridica,
cuyos resultados Se expresan en avances estructurales y funcionales de las
Legislaturas locales con que Cuentan.

En la mayoria de los casos, el C3digo Civil del Distrito Federal sélo ha
sido adaptado por los Estados de la Repliblica, y en base a peculiaridades de
su realidad social adicionadas al mismo, se promlga para que sea aplicado en
sus territorios respectivos; asi también surge la necesidad de algunos
Congresos locales para que en el caso, de acuerdo a los planteamientos
congtitucionales de su creacidn y funcionamiento, imprimiendo o1 espiritu
republicano, representativo y democrdtico con que cuentan, busquen vias
idoneas para la creacidn de su propio Derecho civil, que englobe los aspectos
histdricos, materiales y formales de cardcter esencial, que le den a su
poblacidn una sequridad juridica, respecto de todas las relaciones privadas
reguladas por el Poder pliblico.

Dentro de las Entidades federativas que cuentan ya con una legislacidn
civil un tanto diferente, que ya no puede considerarse como un patrdn comin
con simples variaciones, encontramos a los Codigos civiles de los Estados de

Puebla, Quintana Roo y Tamaulipas.
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Indicado lo anterior e inmersos en nuestro tema en cuestién, el
arrendamiento de inmuebles en los diferentes Estados de la Repiblica,
encontramos en las legislaciones civiles respectivps al estudio mencionado,
una estructura bisica, consistente en las generalidades del arrendamiento, los
derechos y obligaciones de las partes contratantes, el arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacidn, los arrendamientos de fincas risticas, los
arrendamientos por tiempo indeterminado, el subarriendo y las formas de
terminar el arrendamiento.

No hay que olvidar que las normas del primer decreto sobre congelacidn de
rentas de fecha 10 de Agosto de 1942, al que le sucedieron otros decretos,
origind en las diferentes Entidades federativas la creacidn de unc similar o
la adopcidn del aplicable para el Distrito Federal, lo cual en la actualidad,
tales cuerpos legales anacrénicos se siguen aplicando en los Estados.

tas treinta y una Entidades federativas cuentan con una legislacién civil
gue contempla el aspecto arrendario de immucbles, de acuerde a las
caracteristicas y necesidades sociales que se presentan en cada una de ellas.

Preciso es en &ste apartado establecer las peculiaridades que difieren
con las disposiciones sobre arrendamiento immobiliario vigentes en el Distrito
Federal, para que a partir de esto podamos concluir la valoracidén de otras
normas, para asl determinar en definitiva si nuestra legislacion civil
sobre arrendamiento de inmuebles es la adecuda respecto de la carencia de
casas para habitacién.

Las disposiciones scbre arrendamiento inmobiliaric en los Estados de la
Repiblica reglamentan los destinados a habitacidn, comercio, industria y
rlisticos o agricolas; pero le dan un caricter primario a los inmuebles para
habitacidn.

Las legislaciones civiles de los Estados de Baja California Norte y Sur,
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Campeche, Estado de México, Jalisco, Oaxaca, Puebla, Tabasco, Tamaulipas,
Yucatin y Zacatecas, determinan que las normas arrendarias que favorezcan al
arrendatario de inmueble destinado a habitacidn, son irrenunciables y en
algunos casos se tendrdn por no puestas las cldusulas en contrario; las normas
juridicas relativas a arrendamientos de habitacidn cuentan con rango de orden
piblico e interés social.

El contrato para cualquier tipo de inmueble delx celebrarse
necesariamente por escrito, no importando cual sea el importe di- la renta, en
los Estados de Baja California Norte, Puebla, Queretaro, Quintana koo, San
Luls Potosi y Sinaloa,

El contrato de arrendamiento inmobiliario debe inscribirse en la
Direccién General de Catastro, cuando el arrendamiento sc celebre en
Querétaro; y en la Oficina de Registro de Arrendamientos, si se lleva a cabo
en Tabasco.

En’ las Entidades federativas de BAguascalientes, Oaxaca y Yucatdn, no
fijan ya topes maximos de celebracion de cualquier especie de arrendamiento de
inmebles; mientras que otros Estados fijan un plazo minimo forzoso para
arrendador, Campcche 2 afios, Sinaloa 3 afios, Tamaulipas 1 afio para ambas
partes. Estos plazos y témminos son renunciables cuando nu sean para
habjtacién.

Se establece un procedimiento rdpide o sumario en caso de conflictos
derivados del pago de mejoras necesarias, realizadas por el arrendatario; para
los Estados de Baja California Norte, Coahuila, Colima, Chihuahuwa, Durango,
Estado de MBxico, Caxaca, en Puebla no admite recurso alguno la resolucidn;
en Tlaxcala las mejoras se aplicardn a una deduccidon de rentas, previa
resolucidn del juez; en Zacatecas se sigue también en procedimiento sumario.

En los Estados de Campeche y Yucatdn se permite al arrendatario de casa
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habitacién ejurcer el oficio con que se gana la vidaf en el mismo lugar en que
habita.

En el Estado de Nayarit el arrendatario puede demandar ante el juez de
pfimera instancia se le autorice el subarrendamier}to; mientras que en Yucatdn
se permite el subarrendamiento, aiin sin autorizacién del arrendador, y sdlo
para inmuebles destinados a un uso mercantil o industrial.

El derecho del tanto debe de aceptarlo el arrendatario en el plazo de
ocho dias en el Estado de Chihuahua; y de quince dias en Tamaulipas. En otras
Entidades en en plazo de diez dias. De no realizar tal aceptacion precluye el
derecho.

Para el Estado de Jalisco el derecho de preferencia en el nuevo
arrendamiento, respecto al arrendatario que ya ocupa el inmueble, surge a
partir del tercer afio de ocupar la localidad, se hayan hecho mejoras de
importancia y se egté al corriente en el pago de rentas.

Las legislaciones de Morelos, Puebla y Tlaxcala reconocen que la
prerrogativa principal del arrendatario, el uso y goce temporal del inmueble,
constituye un derecho personal.

En el Estado de Puebla, su legislacidn civil determina la obligacidn del
arrendador de inmueble para habitacién de permitir al arrendatario con hijos,
ocupar el inpmueble,

En la Entidad federativa de Tamaulipas es obligacién impuesta al
arrendador de casa habitacidn, transcribiy las disposiciones legales que
constituyen derechos irrenunciables del arrendatarioc, en el contrato eserito
respectivo.

La rescision del contrato por falta de pago del arrendatario de inmueble
destinado a habitacitn deja de surtir efectos si se liquidan las pensiones

adeudadas al momento del requerimiento, al contestar la demanda o hasta antes
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dél laﬁzamienbo, esto sucede en los Estados de Jalisco, Nayarit y San Luis
Potosi.

Se considera mora en el pago de las rentas, y como consecuencia causal de
rescisién, la falta de pago de 3 mensualidades consecutivas en caso de
inmuebles destinados a habitacién, 2 meses para otro cualquicr tipo de
inmueble y 6 meses respecto de predio riistico, lo cual se aplica cn el Estado
de Campeche; en Guanajuato se considera mora la falta de page consecutivas de
2 rentas; en Oaxaca 3 meses sin pago de rentas; 3 meses para habitacién, 2
meses para otro tipo de inmueble y 6 meses ristico, respecto de la falta de
pago de rentas consecutivas, en el Estado de Yucatan.

En la Entidad federativa de Tabasco existe una causa excepcional de
rescisitn: la derivada de la accién que la mayoria de los inquilinos ejerzan
sobre otro que consideran nocivo, lo cual tendrin cue acreditar con citacién
del arrendador.

Un aspecto de relevante importancia en el arrendamiento inmobiliario lo
es el tema relative a prorroga del contrato y la forma de solicitarla para que
surta efectos legales.

Los plazos de prolongacion del arrendamiento son mis amplios y benignos
en inmuebles destinados para habitacidn; en los Estados de Aguascalientes y
Campeche la prolongacidn del arrendamiento puede ser hasta dos aiiws y debe de
golicitarse antes de que venza el contrato de manera fehaciente; c¢n Sinalea la
prorroga para habitacidn es de hasta dos afios mis y no debe solicitarse va que
es automitica su procedencia, ain y cuando el arrendatario adeude dos meses de
renta; en la Entidad federativa de Tamaulipas para habitacidn es basta de dos
afios 1a prérroga, la cual deberd solicitarse fehacientemente con treinta dias
anteriores al vencimiento del contrato, asi también en arrendamientos en los

que operd la tdcita reconduccién y no se pidid la prolongacién ©n  tiempo,
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procede la solicitud de la prérroga una vez vencido el plazo indicade en el
previo aviso de terminacidn del arrendamiento.

En el Estado de Michoacan la prorroga arrendaria para habitacién es hasta
por tres afos y debera solicitarse fehacientemente antes de que fenezca el
contrato con una anterioridad de treinta dias de gue suceda esto; en Nayarit
€sta es hasta por tres afios en habitacidn y solicitarse antes del vencimiento
del contrato; para la Entidad federativa de Puebla la prolongacidn para
habitacién es hasta por tres afios y puede solicitarse también al finalizar el
plazo indicade en el aviso de terminacién de contrato, de manera fehaciente,
para los inmuebles destipados a otro uso no se contempla prorroga alguna.

En Tlaxcala procede solicitar prérroga de hasta tres afos mds en
inmiebles destinados a habitacidn con treinta dias’ anteriores al vencimiento
del contrato o treinta posteriores a su fenecimiento; para Querdtaro la
prorroga de inmuble destinado a habitacidn deberd de solicitarse con un mes de
anticipacién o al contestar la demanda de terminacidn de contrato, y es por un
afio, también procede cuando no se Solicitd y se produﬂeron los efectos de la
ticita reconduccidn, solicitandose la terminacién del tiempo indeterminado.

£n el Estado de Quintana Roo la prolongacidn del arrendamiento debe
solicitarse con quince dias de anticipacidén al vencimiento del contrato; en
Tabasco con treinta dias, respecto de arrendamientos para habitacion, y son
por un afio.

En la Entidad federativa de Son'ora se legisld que la prérroga del
contrato de arrendamiento pueda solicitarse también en los casos de que se
hayan convertido por tiempo imdetenminxio y nunca la hayan ejercitado, procede
una vez que ha terminado el plazo del aviso previo, para la terminacion del
contrato.

Un caso muy especial se da en Coahuila, en donde para inmuebles
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destinados al comercio o industria la prorrega serd por un afo y
adicicnalmente cuatro meses, debiendo solicitarse fehacientemente.

El plazo comin de la prorroga arrendaria en los demds FEstados de la
Repiblica es de un aflo, con la caracteristica de poderse renunciar
anticipadamente, si asi lo convienen las partes y lo permita la ley.

En lo que respecta a aumentos de rentas y montos de las mismas
encontramos que la mayor parte de las legislaciones civiles de los Estados
autorizan un aumento de hasta un 10% respecto a lo gue pagaba el arrendatario,
siempre y cuando el arrendador compruebe que los alquileres de la zona
muestran un aumento.

Casos excepcionales al parametro establecido encontramos a las siguientes
Entidades federativas:

En Aguascalientes se autoriza un aumento anval sobre las rentas de
inmuebles destinados a habitacion de hasta un 70% del aumento porcentual que
en el afio calendario sufra el salario minimo general en el Estado.

Para el Estado de Campeche las rentas para habitacién deberdn de ser de
hasta un 9% del valor catastral del inmeble, si son varios departamentos se
prorratea el porcentaje.

En la Entidad de Guanajuato el monto del aumento a las rentas ird de
acuerdo proporcicnalmente a las mejoras que se realicen al inmueble, en base a
avaliio o del 10% ya indicado.

Hidalgo establece rentas del 2% del valor catastral del inmueble, cuando
cuenta con servicios y del 1.5 cuando carece de ellos. Los aumentos serdn de
hasta un 10% anual.

Para el Estado de Jalisco el valor de la renta habitacional no puede
exceder del 12% del wvalor fiscal del inmueble, prorrateandose en caso de

varias viviendas; lo mismo se establece en Oaxaca.
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La Entidad federativa de San Luis Potosi en su legislacidn autoriza
aumentos de rentas de hasta un 25% para inmuebles destinados a habitacidn,
especificamente en caso de mejoras a la localidad.

En Tabasco se determina el monto de la renta para habitacidén de hasta un
12% del valor catastral del inmueble si cuenta con servicios, y de un 9% si
carece de alguno de ellos.

Para Yucatdn las rentas se establecen de hasta un 8% del valor catastral
del inmueble para habitacion y de hasta un 12% para cualquier «tro tipo de
inmueble.

Para no incurrir en mora en el pago de la renta, en el Estado de Nayarit
se establece un plazo de 3 dias para ofrecer y consignar la pex1si6n. una vez
que se exigible &sta; y en San Luis Potosi el plazo es de 5 dias con las
mismas caracteristicas mencionadas.

Estos dos casos anteriores son excepcionales dentro de las legislaciones
civiles arrendarias de la Repiblica mexicana.

El aspecto de conversion de un contrato de arrendamiento por tiempo
determinado a uno por tiempo indefinido o indeterminado se da a través de la
ticita reconduccidn, y en éste caso algunos Estados le dan una peculiaridad
expresa en sus legislaciones a tal situacidn, indicando un placo de tiempo
después de vencido el contrato, para que en el caso de haber transcurrido tal
sin oposicidn de ninguno de los contratantes, se convierta el arrendamiento de
determinado a indeterminado en cuanto a su duracidn; en Campeche se establecen
3 dias, en Guanajuato 30 dias y para Tabasco el mismo plazo, todo esto
respecto a inmuebles destinados a habitacitn, ya que para otro tipo de
inmueble se establecen en muchos casos los convenidos por los contratantes.

Por Gltimo dentro de los renglones considerados por éste ponente cano

importantes en materia de arrendamiento inmobjliario esta el relativo al aviso
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fehaciente dirigido al arrendatario, para dar por terminado el arrendamiento
por tiempo indefinido, resultado de la operancia de la técita reconduccidn,

En los Egtados de Aguascalienteg y Campeche el arrendamiento concluira a
voluntad de cualquiera de las partes contratantes.previo aviso dado a la otra
parte, en forma indubitable con 6 meses de anticipacidn si el predio es urbano
y con un afio sl es ristico.

Para el Estado de México, si el aviso lo externa el arrendador debe de
ser con 6 meses de anticipacitn para inmueble urbano, pero en caso de que lo
exprese el arrendatarioc deberd de ser con 2 meges de anticipacidn: para lo
relativo a predios riisticos serd con un afio de anticipacién manifestado por
cualquiera de las partes.

En la Entidad de Guanajuato el aviso previo en caso de inmuebles urbanos
lo es el de 3 meses, dado por cualguiera de las partes, y de un afio respecto
de inmuebles riisticos.

La legislacién de Jalisco lo establece de un afio de anticipacidn si lo
manifiesta el arrendador, en relacidn a immeble urbanc o ristico, pero en
caso de que lo efectie el arrendatario consistira en un mes si es para
inmueble urbano y el de un aflo en predio riistico.

Lo relativo al tema, en el Estado de Sinaloa se divide en varias
situaciones: en caso de inmueble destinado a habitacién vy el arrendamiento lo
da por terminado el arrendador, el aviso previo debe de ser con 10 meses de
anticipacién, de 15 dias si lo externa el arrendatario; de 3 meses en
cualquier otro tipo de arrendamiento, a excepcitn del arrendamiento riistico
cuyo avisc es de un afio de anticipacidn, en estos dos Gltimos casos por
cualquiera de los contratantes.

El aviso previo de un afio para el Estado de Yucatdn, no importando el

uso que se haga del inmueble.
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Por Gltimo, diré€ que en Zacatecas se establece que la terminacién del
contrato por tiempo indeterminado de inmueble urbano en caso de que lo
solicite el arrendador deberd de ser con & meses meses de anticipacidn, y para
el caso de que sea el arrendatario es el de 2 meses; en lo que respecta a
predios riisticos la notificacidén es de un afo.

En términos generales, las legislaciones civiles de los Estados y en
materia de dar por terminado un contrato por tiempo indeterminado, establecen
que cualquiera de las partes contratantes lo deberdn de manifestar a la otra
parte de una forma fehaciente y con 2 meses de anticipacién si corresponde a
inmueble urbano y de un afio en caso de ser ristico; en muchos de los casos las
normas juridicas relativas pueden ser renunciadas si asi lo permite la ley.

Excepciones a lo anterior encontramos las indicadas anteriormente.

Para concluir el presente apartado del capitulo cuarto es de indicarse
que lo plasmado en éste texto, se deriva de las peculiaridades que presentan
otras legislaciones civiles respecto a lo que estatuye nuestro Cédigo Civil
para el Distrito Federal, de acuerdo al ¢riterio que he impreso como ponente
del tema en estudio,

Por lo que se determina que 108 Estados de la Repiublica en sus
legislaciones civiles conforman un cuerpo legal cada vez mds proteccionista de
los arrendatarios de inmuebles destinados a habitacidn, lo que no sucede ni
cuenta con trascendencia por lo que respecta a otro cualguier arrendamiento

inmobiliario. 1

l.Para la elaboracién de éste tema se consultd el apartado arrendario de
las diferentes legislaciones de los Estados de la Repiiblica Mexicana, que
abarca la globalidad de rubros que se trataron.
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4.2 INFRUCTUOSAS LPGISLACIONES SOBRE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO BN EL

DISTRITO FEDERAL.

La funcidn legislativa consiste en la actividad que tiende a crear el
ordenamiento juridico, se manifiesta en la elaboracidn y formulacién de manera
general y abstracta de las nommas que regulan la organizacidn y funcionamiento
de los Organos de autoridad, las relaciones de éstos con los ciudadanos y la
de los Giltimos entre si.

Producto de tal actuacidn lo es la ley, la que se conforma con la
intervercion de legisladores que integran un eénte permanentv, para esa
finalidad, en base a un mecanismo fijado por las Constituciones lotiticas, el
que estatuye las fases de iniciativa, discusidn, aprobacion, sancidn,
publicacién e iniciacién de>1a vigencia del cuerpo de normas juridicas en
andlisis.

El Poder Ejecutivo cuenta con facultades adiciocnales para legislar en
materia administrativa reqlamentaria.z

Cabe especificar que el Distrito Federal tiene una estructura especial,
los Poderes Federales legislativo y Ejecutivo son aplicados y cuentan con
imperium para @&sta unidad territorial, lo que se realiza por establccerlo asi
la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, muestra ley
fundamental; en consecuencia carece de autonomia, lo que da por resultado que
no se gobierne por si mismo.

El mandato constitucional determina que los Poderes en ©! Distrito
Federal son ejercidos para la creacion de leyes por el Legislativo Federal,
representado en el Congreso de la UniGn; en materia administrativa por el

2,.Cfr.PORRUA Pérez,Francisco,Teoria del Estado.lla.ed.Edit.Porria.México.
1978,pp.390-393.
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titular del Ejecutivo Federal, delega funciones al Jefe del Departamento del
Distrito Federal; por dltimo, el Poder Judicial egta encargado al Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal; los representantes de los dos
primeros organos son electos por la nacién mexicana, el restaﬁte se conjunta
de acuerdo a las personas designadas por el alto mandatario,

El Ejecutivo Federal, a través de su titular cuenta con el derecho de
elaborar iniciativas de l»ay.3

Rhora bien, es necesario analizar ipor qué las normas legales que rigen
el apartado arrendario de inmuebles en su substancia y procedimiento han
perdido eficacia?.

los cambios dados por los movimientos socio-politicos a través de
nuestras etapas histfricas han ensefiado la necesidad de adecuar las
condiciones sociales a una reglamentacidén juridica acorde a las mismas,

A pesar de ello, obsticulos tales como la ausencia de una Legislatura
Local que cuente con el tiempo necesario para la atencidn legislativa en el
Distrito Federal; la pugna politica gque entorpece la evolucidn de la sociedad,
la cual llevan a cabo los representantes de los partidos politicos en el
Congreso de la Unidn; la carencia de los parametros minimos en los
conocimientos y criterio juridico de los legisladores; la politizacidn del
problema azrerlt\iario de inmuebles; la inexistencia de programas gubernamentales
y privados para la abundancia de inmuebles en renta, han oviginado que las
normas legales que estructuran el apartado arrendario de inmuebles se hayan
convertido en inoperantes e infructuosas.

Miltiples proyectos de reformas y creacidn de una Ley arrendaria
especial se han quedado a engrosar los informes de actividades y discusiGn en

3.Cfr.TENA Ramirez,Felipe.Derecho Constitucional Mexicano.l8a.ed.Edit.
Porria.México.1981.pp.301-303.
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las camaras legislativas, como resultado de los intereses politicos en la

Jucha por el poder.

4.3 ASPECTOS ESENCIALES A CONSIDERAR PARA UNA ADECUADA LEGISIACION SOBRE

ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN EL DISTRITO FEDERAL.

Cinco aspectos bisicos son necesarios para contar con una adecuada
regulacion arrendaria de inmuebles para el Distrito Federal:
1} 1las normas juridicas producto del proceso legislativo, deberan de
integrarse  obligatoriamente por una estructura que contenga el elemento
material o real, consistente en la expresidn del conjunto de los fenémenos
sociales que contribuyen a formar la substancia de ellas; asi también, es
menester que en su proceso de creacidn se utilice uwn tBmien idonea para
llevar a cabo la exposicidn ordenada y coherente de los preceptos juridicos
_que se hayan en vigor emr una época y en un lugar determinados, para dar como
resultado la interpretacidn y aplicacidn de las disposiciones legales en forma
correcta, asi se evitardn las abundantes tesis jurisprudenciales.

lo indicado ha side dejado al margen por los legisladores, cuya
consecuencia se traduce en la ineficacia del apartado arrendario de inmuebles,
2) Los legisladores deberéin de tener la obligacion ética de acrecentar su
nivel de conocimientos socio-juridicos, abandonando el absurdo criterio de
investidura de poder politico, ya que para el desarrcllo de su actividad se
requieren personas capaces y con criterio juridico, de ello depende la
efectividad de las normas juridicas.
3) Es necesario despolitizar la actividad legislativa, los legisladores

debjesen de tender al mejoramiento de la sociedad a través de las leyes, su
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actividad politica debe de concretarse a los procesos electorales.

4) La carencia de una legislatura local nos orilla a buscar opciones para
contar con una mejor legislacion, los lineamientos marcados por la
Constitucifn Politica respecto del Distrito Federal son obligatorios hasta en
tanto ésta unidad territorial sea autonomizada, 10 que originaria la creacidn
del Estado del Valle de México.

Mientras no suceda lo mencionado es positivo proponer un periodo
ordinario de sesiones mis en el Congreso de la Unifn, el cual se destinaria
exclusivamente a legislar para el Distrito Federal.

A su vez, es de proyectarse al pie de la letra lo establecido por el
articulo 73 Fraccién VI, Base tercera, inciso "J" de nuestra Ley Fundamental,
que establece gque la Asamblea de Rep|:e:s-xem:.:-mt:es4 tiene dentro de sus
facultades "Iniciar ante el Congreso de la Unidn, leyes o decretos en materias
relativas al Distrito Federal..."

Asi también, el articulo 16 de la Ley Orginica de la Asamblea de
Representantes del Distrito Federal indica que "La Asamblea podrad iniciar, por
acuerdo del Pleno, ante el Congreso de la Unidn, las leyes o decretos en
materja del Distrito Federal.

Cualquier representante, o los grupos de representantes a que se refiere
el articulo 47 de esta ley, podrdn presentar a la Asamblea propuestas de leyes
0 decretos en materia del Distrito Federal, las cuales serdn turnadas a las
comisiones de la propia Asamblea para ser dictaminadas y presentadas ante el
Pleno para que, en su caso, determine su envio al Congrese de la Unibn, en los
términos del primer pirrafo de este articulo”.

Tales propuestas son con el fin de dinamizar el proceso legislativo,

4.0rgano de representacidn ciudadana en el Distrito Federal, fue creado en
1988 para 1a emisifén de reglamentos, bandos y ordenahzas administrativas.
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lo que origina una adecuacidn de las normas juridicas respecto de la evolucidn
constante de la sociedad distritense.
5) Una legislacidn es perfectible, por consiguiente a la par de ello es
necesario contar con elementos auxiliares para la solucidn de problemas que
tal imperativo legal no pueda solucionar, por lo cual se desprende que la
carencia de inmuebles en renta deberd de atacarse a través de la aplicacion de
programas piblicos y privados de fomento a la abundancia de  inmuebles
destinados al arrendamiento.

En algunos casos seria atrayente para los inversionistua: 1o exencidn
temporal de impuestos o en su caso la reduccitn de elles, cuande sc destinen a

cubrir 1os ingresos derivados de arrendamiento inmobiliario.
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APFRDICE: Anteproyecto de legislacidn arrendaria de inmuebles para el Distrito
Federal.,

LEY DEL ARRFNDAMIENTO INMOBILIARIO PARA EL DISTRITO FEDERAL.
Titulo Primero: Disposiciones Preliminares.

Articulo 1o.- La presente ley sera aplicada por los juzgados del arrendamiento
inmobiliario, respecto de las controversias que surjan en materia de
arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacidn, comercio, industria,
agricultura o cualquier otro uso, gire o destino permitido por la ley
correspondiente.

En lo relativo a Jurisdicciones Voluntarias sobre arrendamiento
inmobiliario, son competentes para conocer de ellas estos juzgados.

Articulo Zo.- Las disposiciones gue conforman ésta ley son de orden piblico e
interés social, por lo tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier
estipulacidn en contrario constituye nulidad absoluta.

No se podr3n comprometer en arbitraje las controversias de arrendamiento
inmobiliario.

Acticulo 3o.- Son de aplicacion supletoria a éste cuerpo legal, el Cddigo
Civil y de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en cuanto no se
opongan sus disposiciones a las normas juridicas de la presente ley.

Titulo Sequndo: Normas sustantivas arrendarias sobre inmuebles.

Capitulo I: Disposiciones Generales.

Articulo 4o.- Hay arrendamiento immobiliario cuando se celebra el contrato en
virtud del cual arrendador y arrendatario asumen/ obligaciones y derechos
reciprocos, que son establecidos por los contratantes y complementados
imperativamente por &sta ley, en alqunos casos; sobre un inmueble que el
primero transmite en forma temporal y onerosa, para que éste dltimo lo utilice
de acuerdo a lo pactado o a la naturaleza del mismo.

Articulo 50.- El arrendamiento puede celebrarse por el tiempo gque convengan
les contratantes, pero su duracién minima no serd menor a dos afios forzosos
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para el arrendador y potestativos para el arrendatario.

Articulo 60.- Pueden dar y recibir en arrendamiento los que cuenten con la
capacidad para contratar, de acuerdo a lo establecido por la legislacién
civil,

Articulo 7o.- EL que no fuere duefio del inmueble podrd arrendario si tiene la
facultad para celebrar el contrato, por autorizacidn expresa del propietario o
por disposicidn legal.

Articulo Bo.- No puede arrendar el copropietario del inmueble sin
consentimiento de los otros copropietarios o de la mayoria de ellos.

Articulo 90.- Existe incapacidad legal para recibir en arrendamicento respecto
de:

1. Los magistrados, jueces y cualesquiera otros empleados piblicos, por si o
por interpdsita persona, en los negocios en que intervengan.

II. Los encargados de los establecimientos plblicos y los funcionarios y
empleados pilblicos, por si o por interpdsita persona, en relacién a los
inmuebles que administren.

III. Los terceros ajenos a ia relacidn contractual o subarrendatarios.

Articulo 10.- El contrate de arrendamiento debe celebrarse por escrito y por
triplicado, Una copia de &l permanecerd con el arrendador, otra para el
arrendatario ¥y una ultima deberd de registrarse en la oficina fiscal
administrativa que controle los ingresos del arrendador, para efectos de
impuestos.

El contrato deberd de contener:
1. Los nambres del arrendador y arrendatario; los datos del fiador solidario,
II. La ubicacidn del inmueble.
III. DPescripcién detallada del ipmueble objeto del contrato y de las
instalaciones y accesorios con que cuenta para €l uso y goce del mismo, asi
como el estado que guardan.
Iv. El monto de la renta, el lugar de page de la misma, plenamente
especificada la direccién y el dia fijado para ello. El arrendatario gozara de
cinco dias naturales de gracia para el pago de acuerdo al dia indicado, sin
que por ello incurra en incumplimiento.
V. El monto de la garantia del depSsito de un mes de renta.
VI. £l destino expreso que se le da al inmueble.
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VIL, El témmino del contrato.
VIIT, Las obligaciones que los contratantes contraigan adicionalmente y que
esten permitidas por la ley.

De faltar alguno o varios elementos sefialados, se procederd a interpretar
y suplir las omisiones, de una manera integral,.de acuerdo al contenido de
clausulas que formen su texto, cuando esto sea posible.

Articulo 1l.- La renta o precio del arrendamiento debe de consistir en una
suma de dinero cierta y determinada, fijada en moneda nacional en inmuebles
habitacionales y agricolas; respecto de todos los demds destinos en cualquier
otra especie cierta y determinada.

Articulo 12.- Si el mismo inmueble se ha dado en arrendamiento separadamente a
dos o mis personas y por el mismo tiempo, prevalecerd el arrendamiento primero
en fecha, si no fuere posible verificar tal prioridad, valdri el arrendamiento
del que tiene en posesién el inmueble.

Articulo 13.~ Si durante la vigencia del contrato se verificare la transmision
de la propiedad a un tercero, el arrendamiento subsistird en los términos del
contrato. El arrendatario tiene la obligacion de pagar las rentas al nuevo
propietario, una vez que haya sido notificado judicialmente o por notario, de
tal enajenacidn.

Articulo 14.- El arrendamiento no termina por muerte de uno de los
contratantes o de ambos.

Articulo 15.- Loz arrendamientos de bienes del dominio piiblico del Estado
estardn sujetos a las disposiciones del Derecho administrativo.

Capitulo II: De las obligaciones del arrendador, que constituyen derechos del
arrendatario. '

Articulo 16.- El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto expreso a:

I. Entregar el inmeble arrendado, en estado de servir para el uso convenido o
de acverdo a la naturaleza del mismo, con las condiciones de higlene y
salubridad idoneas para tal £in.

II, Realizar las reparaciones necesarias urgentes o indispensables, derivadas
de defectos o vicios ocultos del inmueble o de sus instalaciones o accesorios.
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IT1I. Garantizar el uso y goce pacifico del inmueble, por todo el tiempo del
contrato, . h e

IV. Responder de los danos y perjuicios que sufra el arrendatario,
consecuencia de los defectos o vicios ocultos del inmueble.

V. Responder de los dafios y perjuicios sufridos por el arremndatario, como
consecuencia de la eviceidn,

VI. Entregar el inmueble en el tiempo convenido o luege que el arrendatario se
lo requiera.

VII. Conservar el inmueble en su estructura con que lo entregd, salvo que
acredite la necesidad de modificaciones.

VIII. Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, si lo autorizd para ello.

IX. A no rehusar como filador del arrendatario, a una persona que reuna los
requisitos establecidos por la legislacidn civil para tal calidad.

X. A no convenir la prohibicién en que en el inpmueble arrendado no habiten
menores de edad o enfermos no contagiosos y dependientes del arrendatario.

XI. Reducir la renta en forma proporcional al arrendatario, para el caso de
que se le prive temporalmente en forma parcial, del uso y goce del inmueble,
en virtud de caso fortuito o fuerza mayor.

XII. Promover la rescisién del contrato, cuando la mayoria de los
arrendatarios, con causa justificada, requierdn de €l la rescisién de la
relacidn contractual, respecto de alguno © algunos arrendatarios que utilizan
para su provecho la porcidn arrendada correspondiente en forma autdnoma,

XIII. Reconocer con derechos preferenciales en la titularidad del conptrato de
arrendamiento del arrendatario finado, a los ascendientes, c¢Snyuge, concubina,
concubinario, descendientes, parientes colaterales, de &ste; o cualesguiera
otras personas, siempre y cuando hubleren habitado real y permancntomente el
inmueble en vida del arrendatario.

XIV. Otorgar las consecuencias legales de los derechos de prorroga, de
preferencia en el nuevo arrendamiento y de preferencia en la compra del
inmueble, a favor del arrendatario, siempre y cuando cumpla con los requisitos
establecidos en ésta ley, respecto del ejercicio de tales derechir.,

XV. Aumentar el monto de la renta anualmente hasta en un die: px ciento
respecto del afio anterior, para cada unc de los afios prorrogados, cuando el
inmueble se destine a habitacidn; en un veinte por ciento para los risticos o

agricolas; para los destinados a cualquier otro giro © uso hasta en un



treinta por ciento.

Capitulo ILI: De las obligaciones del arrendatario, que constituyen
derechos del arrendador.

Articulo 17.- El arrendatario esta obligado, aunqu:a no haya pacto expreso a:
I. Pagar mensualmente la renta en el lugar y tiempo convenidos, desde el dia
que recibid el inmueble y hasta el dia que entregue el mismo. Respecto de
inmuebles destinados a la agricultura la renta podra convenirse para su pago
en forma semestral.

II. Utilizar el inmueble solamente para el destino convenido o respecto de la
naturaleza del mismo.

III. Poner en conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necesidad
de las reparaciones indispensables, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios
que su emisidn cause.

IV, Poner en conocimiento del arrendador, en el mas breve plazo posible, toda
usurpacidén o novedad dafiosa que otro haya hecho o abjertamente prepare,
respecto del inmueble arrendado; so pena de pagar los dafios y perjuicios que
cause con su omisién. Lo dispuesto en éste numeral no priva al arrendatario
del derecho de defender su posesidn derivada en contra de perturbadores de
hecho. /

V. Realizar las reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia, que
regularmente son causados por las personas que habitan el inmueble arrendado.
Su incumplimiento no constituye causa rescisoria.

VI. Responder de los dafios que el inmueble sufra por su culpa o negligencia,
la de sus familiares, amigos, sirvientes o cualesquiera otras personas que
haya autorizado para ingresar al mismo o a las Areas cofmunes del mismo.

VII. El arrendatario que va a establecer un giro mercantil o industrial
peligroso, tiene obligacidn de asegurar dicho inmueble contra el riesgo
probable que origine el ejercicio de tal actividad. El seguro se extenderd a
beneficio también de) arrendador.

VIII. Responder del incendio de)l inmueble arrendado, en 1los mismos términos
del numeral VI, a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicios
de construccidn, lo cual deberd de acreditar. La responsabilidad se presenta
en forma total cuando sSlo un arrendatario ocupa el inmueble y parcial cuando
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los responsables sean varios arrendatarios, esto se aplica al arrendador en el
caso de que habite parcialmente el inmueble y su regponsabilidad se acredite.
I1X. No puede sin consentimiento expreso del arrendador, variar la forma del
inmueble arrendado.

X. No puede subarrendar en todo o en parte, ni ceder sus derechos arrendarios.
XI. Debe ofrecer fiador solidario para el caso de que incumpla obligaciones
apreciables pecuniariamente.

XII. Ofrecer un depdsito de un mes del monto de la renta, el que e ajustard
cada afio, con la finalidad de cubrir los dafios derivados del uso babitual del
inmueble, en el caso de que existan y fueren originados por el arrendatario o
sus dependientes.

XIII. Restituir el inmueble arrendado al terminar el arrendamiento, tal como
lo recibid, so pena del pago de dafios y perjuicios que le hubiere causado.

Capitulo IV.: De los derechos de prorroga, preferencia on el nuevo
arrendamiento y de preferencia en la compra del inmueble arrendado, a favor
del arrendatario.

Articulo 18.- El arrendatario si se encuentra al corriente en ¢l pago de las
rentas, podrd solicitar judicialmente que se le prorrogue hasta por dos afios
m3s la duracién del arrendamiento, tal pedimento deberd realizarlo hasta antes
del vencimiente del mismo y estar conforme en el incremento legal a la renta.

Articulo 19.~ En los arrendamientos que han durado cuatro afos y el
arrendatario se encuentre al corriente en el pago de las rentas, tiene
derecho, a que en lgualdad de condiciones, se le preficra respxvto de otro
interesado en el nuevo arrendamiento, con un aumento en la renta de
veinticinco por ciento si es inmueble habitacional, treinta y cinco por ciento
si es riistico y de cuarenta y cinco por ciento para cualquier otro destino.

Articulo 20.- El ejercicio del derecho de preferencia en . vampra del
inmueble a favor del arrendatario, se sujetard a las siguientes reqlas:

I. En todos los casos el propletario debera dar aviso por la via de
Jurisdiccitn Voluntaria, al arrendatario, su deseo de vender el inmueble,
precisando el precio, témminos, condiciones y modalidades de la compra-
venta.

II. El o los arrendatarios dispondrin de diez dias habiles para notificar al
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arrendador su deseo de adquirir el inmueble arrendado, en los témminos y
condiciones de la oferta. Se tendrd por perdido el derecho del presunto
comprador cuande su aceptacidn no sea lisa y llana.

1II. En caso de que el propietario cambie cualquiera de los témminos de la
oferta inicial estard obligado a dar un nuevo aviso al arrendatario, quien a
partir de la notificacién dispondra de un nuevo plazo de diez dias.

Capitulo V: Del modo de terminar el arrendamiento.

Articulo 21l.- El arrendamiento puede terminar solo por las siquientes causas:
1. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, prdrroga o derecho de
preferencia en el nuevo arrendamiento.

1I. Por convenio judicial o por disposicidn legal.

I1II. Por nulidad.

1V. Por rescisidn.

V. Por pérdida o destruccién total del inmueble arrendado, por caso fortuito o
fuerza mayor.

VI. Por eviccién,

VII. Por confusion.

VIII. Por expropiacidn del inmueble.

Articulo 22.- El arrendador y el arrendatario pueden demandar la rescisitn del
contrato por incumplimiento de alguna obligacién pactada o sefialada por la
ley.

Articulo 23.- Después de terminado el arrendamiento o su prérrega, si la hubo,
continia el arrendatario sin oposicidn en el uso y goce del inmueble, se
convertira a tiempo indeterminado en su duraciGn. La oposicion en la
continuacion del arrendamiento la deberd de ejercer el arrendador dentro de
los dies dias naturales posteriores al vencimiento del contrato, a través de
la accién judicial correspondiente.

Articulo 24.- Todos los arrendamientos inmobiliarios que adquieran la calidad
de duracion indeterminada, concluirdn a voluntad de cualquiera de las partes
contratantes, previo aviso judicial a la otra, dado con dos meses de
anticipacidn para inmuebles destinados a la habitacidén o giro comercial; con
un afio respecto de los rlisticos o agricolas y los utilizados para el ejercicio
de una actividad industrial.

Articulo 25.- Si el inmueble dado en arrendamiento fuere enajenado

193



judicialmente, el contrato de arrendamiento subsistird, a menos uyne aparezca
que se celebrd dentro de los sesenta dias naturales anteriores al secuestro
del inmueble, en cuyo caso el arrendamiento puede darse por terminado.

Articulo 26.- Si la transmision de la propiedad se hiciere por causa de
utilidad piblica, el contrato se dard por terminade sin declaracion judicial
alguna, pero el propietario, arrendador y arrendatario, deberan de ser
indemnizados por el expropiador, conforme a lo que establezca la ley
respectiva.

Articulo 27.- El arrendatario excepcionalmente puede dar por tominado el
arrendamiento al término del primer afio, previo aviso al artendador con dos
meses de anticipacidn, disposicidn que no es aplicable respecto I inmuebles
con destino agricola o industrial.

Titulo Tercero: Normas adjetivas o procedimentales relativas al arrendamiento
inmobiliario.

Capitulo Umico: Del procedimiento aplicable a las controversias sobre
arrendamiento inmobiliario.

Articulo 28.- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones arcendarias
deberd de exhibirse con la demanda el contrato de arrendamiento o ¢l documento
que acredite el procedimiento de medios preparatorios a juicio, los cuales
legitiman el accionar procesal de los litigantes.

Articulo 29.- La demanda deber3 contener los elementos indicados por el C&digo
Procesal Civil, upa vez admitida ésta, con los documentos y copias cxhibidos,
se correrd traslado de ella a la parte demandada, emplazindola a juicio, para
que la conteste dentro del plazo de cinco dias hdbiles.

Articulo 30.- El demandado formulard la contestacidn en lo:  términos
prevenidos para el juicio ordinario civil, $i opusiere excepciones se dara
vista con ellas al actor, para que ofrezca las pruebas que considere
oportunas.

£n los casos de que el damandado oponga reconvencidn, se correrd traslado
con ella al actor, a fin que la conteste en un plazo de cinco dias hibiles.

En el caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la
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reconvencidn, se entendera en uno y en otro caso negados los hechos.

Articulo 3l.- Una vez contestada la demanda, excepciones y en su caso la
recohvencién, el juez mandard a recibir el litigio a prueba por el plazo de
cinco dias hdbiles para su ofrecimiento.

Para el ofrecimiento, admigidn, preparacion,y desahogo de pruebas, se
sequirdn las reglas establecidas para el juicio ordinario civil.

Articulo 32.- Concluide el periocdo de ofrecimiento de pruebas, el juez
procedera a dictar auto admisorio de las mismas, si es que se ofrecieron; en
el mismo sefialard dia y hora para la celebracién de la audiencia de
conciliacidn, desahogo de pruebas y alegatos.

Articulo 33.- En la audiencia indicada, el juez examinard las cuestiones
relativas a la depuracién del procedimiento, posteriormente procedera a
procurar la conciliacién, escuchando las pretensiones de las partes vy
proponiéndo alternativas de solucifn al litigio. Si se obtiene acuerde de leos
contendicentes se celebrard el convenio respectivo, que si reune los requisitos
de ley, sera aprobado por el juez y tendra el caricter de cosa juzgada.

En caso de desacuerdo entre las partes, se procederd al desarrollo del
desahogo de las probanzas que se encuentren preparadas.

El juez pronunciara su gentencia de manera bLreve, concisa y congruente,
dentro de los veinte dias hibiles siquientes a la celebracidn de la audiencia.

Articulo 34.~ La sentencia definitiva admitira apelacion en ambos efectos,
Para la interposicién y substanciacidén de los recursos ordinarios
impugnativos, son aplicables las reglas del juicio ordinario civil.

Articulo 35.- Los incidentes no suspenderin el procedimiento, se gubstanciardn
en los términos del articulo 88 del CAdigo de Procedimientos Civiles; pero la
resolucién deberd de pronunciarse dentro de los diez dias hibiles siguientes a
la audiencia incidental.

Articulo 36.- Deberd de ser notificado perscnalmente el auto que decrete la
ejecucidn de la sentencia; si fuere respecto de lanzamiento, no se llevara a
cabo éste si no pasados treinta dias naturales de haberse notificado tal
imperativo.

Articulo 37.- La diligencia de lanzamiento se entenderd con el ejecutado o en
su defecto con cualquier persona de la famil.}a, doméstico © portero,
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pudiéndose romper las cerraduras de la puerta si fuere necesario.

Los muebles u objetos que en el inmueble se encuentren, si no hublere
persona de la familia del arrendatario que los recoja u otra autorizada para
ello, se remitirdn por inventario a la demarcacidén delegacional politica
correspondiente, para que designe local para su resquardo, dejandose
constancia en autos.

Articulo 38.- Para el ejercicio del derecho tendiente a exigir el pago de las
rentas vencidas y las que se sigan venciéndo, se podra promover en forma de
procedimiento autdnomo o a través de la via incidental, para ¢! caso de que
exista procedimiento principal sobre alguna otra accién.

La accidn anteriormente indicada es procedente en los casos de falta de
pago en las rentas de dos o mas de ellas; sujetandose a las siguicntes reglas:
I. Presentada la demanda © el incidente correspondiente, dJictard auto
admisorio secreto el Jjuez, mandando requerir al arrendatario para que en el
acto de la diligencia justifique con los recibos correspondientes estar al
corriente en el pago de las rentas, no haciéndolo se le ombargaran y
depositardn bienes suficientes para cubrir las reclamadas.

11. En el mismo acto se le emplazard para que dentro de cinco dias hibiles la
conteste y ofrezca pruebas; sOlo se admitiran las siguientes exceiciones, como
justificacién de la conducta morosa:

a) Impedimento del arrendatario de uso total o parcial del inmueble, por caso
fortuito, fuerza mayor o debido a oposicidn injustificada del uso, por parte
del arrendador.

b) Por pérdida total o parcial del inmueble arrendado, on virtuwl de caso
fortuito o fuerza mayor.

c) Por impedimento del uso del inmueble, derivado de eviccidn.

11I. El juez debe desechar de plano las excepciones que no se of rczcan con sus
pruebas.

IV. Son inadmisibles la reconvencién y compensacidn.

V. Admitidas las excepciones, se mandard dar vista con ellas al actor, por
tres dias hdbiles; quien podrd ofrecer las pruebas pertinentes, admitidas de
procederd a citar para la audiencia de desahogo de pruebas, alegatos y
sentencia. 5i no se ofrecen pruebas se citard para resolucién.,

vI. La sentencia que decrete el remate serd apelable en el efecto devolutivo,
la que lo nieque sera apelable en ambos efectos.
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Vil. El arrendataric podrd hasta antes del remate que se celebre, librarse de
su obligacidn, cubriendo 1las rentas adeudadas y el pago de las costas
causadas.
VIII. Si en el acto de la diligencia hubiese justificado el arrendatario con
los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las rentas reclamadas o
exhibiere copia sellada por la Oficina Central de Consignaciones o por un
juzgado arrendario, de los escritos de ofrecimiento en pago a los que hublere
acompafiado los certificados de depbsito, recibidos los cuales se dard por
terminado el procedimiento.

Si se exhibiere el importe, se mandard entregar al actor sin mis tramite
y se dara por terminado el procedimiento; en caso de presentarse recibos de
pago, se mandard dar vista al actor por tres dias hibiles, 5i no los objeta se
dard por concluido el juicio, si los objetare se procederd conforme al
procedimiento contencioso establecido por éste articulo.

Articulos Transitorios.

Articulo lo.~ Esta ley comenzard a regir en la fecha sefialada en su
publicacion.
Articulo 2o0.- Quedan derogadas las disposiciones del Cddige Civil y de
Procedimientos Civiles contrarias a lo que dispone esta ley.
Articulo 30.- La substanciacidon de los negocios contenciosos que esten
pendientes en primera o Gnica instancia al entrar en vigor esta ley, se
sujetarin a los cddigos anteriores, hasta pronunciarse sentencia.
Articulo 4o.- Queda abrogado el Decreto de 24 de Diciembre de 1948 que
prorrogd por ministerio de ley los contratos de arrendamiento de blenes
inmuebles.
1a renta inicial para estos arrendamientos se fijara:
a} Para inmuebles habitacionales calculada en el resultado derivado del
porcentaje del 20% scbre el ingreso del salario minimo general vigente en el
Distrito Federal en el afio en que entre en vigor esta ley, tomado al mes.
b) En inmuebles de cuya utilizacion derive una ganancia comercial o los
destinados a otro uso que no sea habitacional en un 100% del monto del salario
ya indicado. i
Inmediatamente después de la abrogacidn se aplicard lo dispuesto en el
articulo So. de la presente legislacidén, por ministerio de ley.
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CONCLUSIONES.

Primera.- El Derecho romano, cuyo conjunto de disposiciones legales
adquirieron trascendencia en la vida social de los romanos, constiluye una de
las fuentes mis importantes de cultura juridica; desde su ortgen hasta la
muerte del emperador Justiniano (753 a.C. al afio 565 de nuestra «ra) encontrd
los cauces adecuados que proyectan su excelente evolucidn. e ser un
ordenamiento riguroso pasé a suavizarse en su adaptaciGn social, debido al
contacto de los ciudadanos romanos con los extranjeros que c¢onformaron parte
de su sccledad.

El arrendamiento sufrid las modificaciones materiales y formales
necesarias a través de los periodos de la Monarquia, Repiblica e Imperio,
sobresaliendo en Su mixima expresién en la época republicana o del Derecho
cldsico, en ella se expresa, interpreta y se dicta de acuerds a un orden
perfectamente establecido, que cuenta con una interrelacion sistamitica entre
la legislacién y los Organos tendientes a la aplicacitn del miswo,

Por todo esto, pasan a la poateridad las instituciones y disposiciones
juridicas romapas, ellas han influenciado a las legislaciones a nivel mundial

y constituyen un elemento histérico y bisico de conocimiento.

Segunda.— Los cambios socio-politicos que se han dado a través de nuestra

historia patria, han conformado las condiciones sociales que deberdn ser

reglamentadas por el orden juridico que prevalece en cada época determinada.
Las luchas de conguista, independencia, revolucicnaria y de crisis

estabilizadora dieron como resultado la dificil tarea de implantar un orden
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juridico efectivo, que no provocard luchas por el poder politico y que
regulara de un modo especifico la solucidn de la oposicién soclal en su
observancia.

las desigualdades econdmicas que se sucedieron mostraron la necesidad de
legislaciones tendientes a la estructuracién de un orden que aminorard los
problemas que derivaban como resultado de la existencia de la propiedad
privada y de la divisidn del trabajo, los desposeidos se situaban cada vez mas
en un nivel inferior respecto de la ley.

La vida constitucional encontrd poco a poco la evolucidn necesaria para
corregir los problemas del pais, pero restd autonomia legislativa,
administrativa y judicial a lo que hoy constituye el territorio del Distrito

‘ Federal, por esto hemos venido arrastrando legislaciones civiles atrazadas,
ain mis, debido a la importancia social, econdmica y politica del Distrito
Federal a nivel federal, se ha caracterizado por la conjugacidn de problemas
complejos.

Por ende, la cadtica situacidn arrendaria de inmuebles no es novedad, se
ha presentado en la historicidad de nuestras leyes, las cuales no han contado
con los elementos particulares de indole material, formal y de auxilio
gubernamental, a través de programas tendientes a la construccidn de inmuebles

para arcendamiento, por ello ro ha podids aminorarse tal problemitica.

Tercera.- Los doctrinarios juridicos han dedicade bastantes paginas a la
‘Eigu:a del arrendamiento, pero pocos de ellos han tenido la atencidn de llevar
a cabo a la par un andlisis critico-valorativo de su legislacién, para que asi
los legisladores y lectores cuenten con la opcién de calificar la calidad del
texto.

A tales letrados les han mantenido al margen, alin a pesar de la opiniGn
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veraz de sus estudios, todo ello debido a gue no encajan con los inte:eses.
politicos del sistema gubernamental.

Mientras tanto, nuestra legislatura federal lleva a cabo su labor de
legislar para el Distrito Federal en formd politica y no crea leyes con
criterio juridico, lo que queda comprobado por la incoherencia e ineficacia
que guardan en su conjunto las reformas arrendarias de 1985.

Asi también, tal Poder legislativo mantiene vigente el anacrinico Decreto
de prorroga indefinida por ministerio de ley con rentas congeladas de 1948, lo
que deja en claro el atrazo en los ordenamientcs legales y la carencia de

capacidad para legislar.

Cuarta.- El déficit de inmuebles destinados al arrendamiento en cl Distrito
Federal se presenta principalmente en materia habitacional, lo gue ha dado
camo resultado una problemdtica social; los juzgados de lo civil se mastraron
incompetentes en el desahogo de la excesiva carga procesal de las
contraversias arrendarias, por lo tanto, al buscarse una solucidn se optd por
la de indole politico, inobservando el aspecto estructural juridice, de ello
ge especializé la rama y surgieron los juzgados del arrendamiento inmobiliario
a la par de las reformas de 1985, que no vinleron sino a c¢rear normas
juridicas ineficaces, provocando rezago procedimental, todo esto debido a
desatinos legislativos, hubo un apartamiento de los elementos materiales y

formales minimos con que debe contar un ordenamiento legal.

Quinta.- Es menester realizar una reestructuracién del Derecho sustantivo y
adjetivo del apartado arrendario, con la finalidad de adecuar la terminologia,
plasmar situaciones de prdctica forense que no contempla y derogar

disposiciones que no cuentan con aplicacidn real sino que conforman un resabio
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histérico,

Sexta.- Las legislaciones civiles de toda la Replblica Mexicana estdn
orientadas cada vez mds a una tendencia px:o\:eccion_ista de los arrendatarios de
inmyebles habitacionales, debido a la incapacidad de sus gobiernos para la
camplementacién de la necesidad de vivienda de los que no cuentan con medios

econémicos suficientes para adquirirla en propiedad.

Séptima.- Las luchas partidistas por el poder y las falacias de los partidos
politicos de oposicidn, han conducido a que los proyectos de legislacion civil
y las reformas al ordenamiento establecido, queden reducidas a simples

programas de actividades por archivar.

Octava.- La obligacién del acrecentamiento en los conocimientos de los
legisladores, con la finalidad de la utilizacidn de los t&rminios legales
acordes a una técnica y sistemitica juridica en la creacidn de la legislacidn,
se convierte en indispensable para su actividad.

La falta de una Legislatura local para el Distrito Federal, que atienda
el ambito de elaboracidn de leyes para éste exclusivamente, da camo resultado
l1a necesidad de encontrar mecanismos u opciones para tal fin, por lo que la
Asamblea de Representantes deberd de llevar a cabo su atribucidn de crear
iniciativas de ley y decretos respecto del Distrito Federal, para remitirlas
al Corgreso de la Unidn y se siga el trimite del proceso legislativo.

Asi también, se requiere un tercer periodo ordinario de sesiones de la
legislatura federal, en cuyo lapso temporal se tenderd a legislar solamente
para el Distrito Federal, previas reformas constitucionales para llevar a cabo

tan ambicioso proyecto.

201



Novena.- El Distrito Federal requiere de reformas en el apartado arrendario de
inmiebles o la autonomia de éste a través de la creaciGn de una ley especial,
que comprenda el sentir de la problematica social, transformado en normas
juridicas, cuyo contenido material sea estructurado con una técnica y
sistemdtica legislativa idbneas, ya que del contenido integral de una

legislacion depende el mayor o menor niumero de controversias.
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