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INTRODUCCION

Esta tesis se dirige a exponer en sintesis la problemética jurldica dei - -
Arrendamiento Inmobiliarlo en el Distrito Federal porque la manera en que la --
mayorfa de la poblacién del Distrito Federal pueden adquirir una vivienda digna
es arrendandola y sl no hay inmuebles que tengan ese destino la clase media y

baja no pueden vivir honorabfemente.

El que no existan leyes justas para ambas partes, arrendador y arrendata
rio, aunado a que la imparticién de justicia, no es pronta, ni expedita y mucho
menos gratulta hace que los arrendadores dejen de serlo convirtlendo los bienes

Inmuebles en condominio y no en vivienda en arrendamiento.

El crear leyes proteccionistas de los arrendatarios hace que estos se con--
viertan en morasos e incumplidores, porque saben que un juicio puede durar -
mucho tiempo pagando la misma renta. El abuso que hacen los abogados de las
pruebas pericial y testimonial hace que un juicio de arrendamiento dure méas de

lo normal.

La admisién indiscriminada de pruebas que en la mayoria de los casos de -
arrendamiento no tienen nada que ver con la litis, hace que los jueces sean --
responsables directos de la lentitud de un juicio en este caso, de arrendamien—

to.

Los arrendadores toman represalia vendiendo en condominio al mejor pos--

tor, o rentando para local comercial o exigiendo rentas muy altas para prote- -



gerse de los probables costos de un juicio en caso de que lo hubiera.

Esto crea un circulo vicloso, es decir entre mas arrendatarios opten por -
promover juicio los arrendadores suben mis las rentas o en su caso, venden ‘-

los inmuebles provocando escasez de vivienda,

El crecimiento de la poblacién hace que se generen mas problemas para —
que todos los mexicanos tengan acceso a una vivienda digna por lo que se men
clonan los factores soclales que inciden en la alta concentracién demogréfica en

el Distrito Federal, asi como su impacto en la vivienda en arrendamiento.

Es por ello y tomando en consideracién que los aspectos relativos al arren
damiento son muy amplios y diversificados se ha dividido esta tesis en cuatro -
capitulos mismos que muestran al lector el origen del problema, partiendo desde -
sus inicios en la formacién del Distrito Federal hasta la época Contemporanea, -
pasando por la prehispénica y colonial, lo cual nos coloca en el tiempo y evolu—
cién del arrendamiento frente al incremento cada vez mayor y desproporcionado

del Distrito Federal.

La elaboracién de esta investigacién tiene por objeto el ampliar la visién de
la gravedad del problema def Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal -~
y @ proponer una solucién concreta para el mejoramiento juridico y soctal del -

Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal.



CAPITULO 1}

ANTECEDENTES HISTORICOS

[ Epoca Pre-Colonial.

Los fundadores de fa Ciudad de México, el pueblo azteca, no tenfan una-
nocién de derecho general acerca del arrendamiento, por lo que, resulta impo-

sible que su antecedente lo encontremos tal y como los romanos lo entendian.

"No poca oscuridad y confusién hay en la materia de obfigaciones en el —
derecho azteca la palabra misma no parece haber existido originariamente al me

nos en su acepcién general." (1)

Con el propésite de llegar al antecedente del arrendamiento tenemos que -
estudiar el régimen de propiedad de los Aztecas, el cual no fue siempre el - -
mismo, sl no que atravez6 por un proceso evolutivo que se iba realizando en -
un sentido de mayor individualizacién de la propledad. "No cabe duda, en -—
efecto, que el modo primitivo y (inico de propiedad entre los antiguos mexicas,
era el de propiedad comunal que estaba constituida por tierras pertenecientes
a los caipullallis los cuales se distribufan entre fas diversas familias de los cal

pullis en atencién a las necesidades de cada una de ellas.

Eran inalienables, pero en cambio eran hereditarias dentro de cada fami--

(1) D'Acosta Julio y Esqulvel Obregén Toribio, Apuntes para Historia del --
Derecho en México., Ed. Porrua, S. A. Tomo I, México 7984, p.181



lia en particular. Esto ya indica un cierto grade de individualizacién en el ré

gimen de propiedad. (2)

Los bienes ralces de las calpullis pueden caracterizarse como bienes comu
nales con derecho hereditario de familia, pero limitado éste derecho exclusiva—
mente a las familias pertenecientes al caipulli. José Bravo Ugarte dice que el
calpulli "era la unidad fundamental de la organizacién politico-social de los az

tecas.” (3)

Martha Chdvez Padrén dice que el calpulli "consistla en una pequeda tie
rra que pertenecfa a la comunidad." (4) Mientras que Salvador Chévez Hay--
hue define el calpulli “como un barrio de gente conocida o linaje antiguo, y -
que las tierras del calpulli eran concedidas en arrendamiento a las clases més
bajas que pagaban renta en producto de la tierra y, algunas veces el arrenda

tario era otro barrio o calpulll." (5)

Otro concepto del calpulli nos to da Alonso Zurita quien dice que “el cal
pulll puede ser considerado como una peresona moral, revestida de capacidad -

jurfdica toda vez que podfa vélidamente contratar y obligarse, pues podia ser

{2} M. Moreno Manuel, La Organizacién Polltica y Social de los_Aztecas, Ed. —
C.H.AM,, p.u7

Bravo Ugarte José, Compendio de Historia de México, Ed. Jus, México -~
1984, p.39
Chévez Padrén Martha, El Derecho Agrario en México, Ed, Porrua, S. A.-
México 1986, p.19

Chévez Hayhue Salvador, Relacién de los Seilores de la Nueva Espafta, Ed.
Salvador Chévez Hayhue, México 1968, p.160

{3

{4
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representado por sus legitimas autoridades arrendar una parte de los bienes -

comunales y accionar en derecho." {6}

El calpulli era una organizacién social de los Mexicas que presenta diver—
sos aspectos politicos, religiosos, jurldicos y econémicos de la comunidad y --
donde encontramos un antecedente de la figura del arrendamiento, debido a -
que era una de las formas més importantes de {a sociedad azteca y que por fo
mismo, desarrollaban dentro de esa organizacién conceptos jurldicos que se —

asemejan precariamente a los actuales, que en este caso, es el arrendamiento.

1.2 Epoca Colonial.

€1 derecho que se aplicaba en ia Nueva Espafa, eran disposiciones expe—
didas por autoridades espafolas, peninsulares o sus delegados u otros funcio—

narios u organismos en los territorios conquistados.

El cohjunto de disposiciones que regulaba la vida jurfdica de la Nueva Es
pafia se dividia en dos grandes ramas: En Derecho Plblico y Derecho Priva—

do.

£l Derecho Piblico. Regulaba lo referente a la Iglesia los clérigos, los -
diezmos, la ensefianza, audiencias y procesos de bienes de difuntos, asuntos —

del virrey y cuestiones militares, el derecho municipal, las casas de moneda y

(6) M. Moreno Manuel, op.cit., p.51



obrajes, gobernadores, alcaldes, cuestiones procesales, reducciones de indios ~
sus tributos, repartimientos, encomiendas y normas laborales, asl como, cues—

tiones morales y penales, normas fiscales. {7)

El Derecho Privado. EI Derecho Espaiol se encontraba regulado por "LAS
SIETE PARTIDAS", en donde se comprendfan las disposiciones referentes a la-
propiedad inmueble, el contrato de mandato, el del seguro, el de locaci6n con-

duccién, {8)

En esta época nos encontramos la Lecacién Conduccidn, que es el contra—
to por el cual "se da el uso de alguna cosa por clerto tiempo, o las obras por

una cantidad determinada que sirve de paga", {9)

Este contrato tenfa la caracteristica de ser consensual, por perfeccionar—

se al momento de haber un acuerdo entre los contratantes.

El contrato tenfa como requisitos esenciales:

Primero.  E! consentimiento de las partes.
Segundo. La cosa cierta.

Tercero.  Precio.

En cuanto al consentimiento, habfa dos aspectos importantes, el primero -

(7) Alvarez José Marfa, Instituciones de Derecho Real de Castilla y de Indias,
Tomo 11, Ed. U.N.ATM,, México 1982, p. 140

(8) lbidem., p.140
(9) Alvarez José Marfa, op.cit., Tome I, p.141




se refiere a que nacian la obligacién y la accién desde que se manifestaba el —

consentimiento respecto de la cosa y el alquiler,

La cosa clerta, se referfa a que podfan celebrar ese contrato todos los -—
que pudieran comprar y vender, o sea, que pudieran disponer de sus cosas —
libremente, pero los caballeros, oficiales, de la corte, oidores alcaldes y otras -
personas poderosas, no podian celebrar contratos de ningln tipo, elio con el -

fin de que no se apartaran del serviclo publico.

La cosa y la obra sobre la que se contrata, debe estar en el comercio - -
sean muebles o inmuebles, - alin las eclesiisticas y las que perteneclan al patri-
monio de la ciudad; las cosas no debfan ser fungibles; también podfan darse —

en Locacién todo tipo de obras, pero siempre que fueran honestas.

En aquella época, se podfa rentar el trabajo de los hombres pues no ha--
bfa distincién entre contrato de arrendamiento y contrato de prestacién de ser-

vicios.,

En relacién con el precio, debla ser fijado y pagado en dinero, si no era
asi, no era considerado cantrato de locacién conduccién sino que era un con-—
trato inominado, pero si desde un principio se concerté el pago en dinero o el
precio en dinero y el locator aceptaba después un pago en especie, no dejaba-
de ser un contrato de locacién conducclén, el precio debfa ser justo y en caso

de que no hublera un acuerdo entre los contratantes para fijar el precio, éste



poedia ser fijado por un tercero ajustindose a las leyes y costumbres del lugar.

Las obligaciones del Locator eran las siguientes:

A) El Locator debfa dar el uso de !a cosa prometida, es decir, entregar -

B

C

-

la cosa arrendada.

Et conductor debia pagar el alquiler en el tiempo sefalado,y si no, al

fin de ano.

Al no pagar en el plazo convenido, el locator tenfa facultad para reti-
rarle el bien dado al conductor, perc, en el caso de que el conductor
cumpliera con el pago en la forma convenida, el arrendador podfa pe-

dirle a) locator la cosa materia del arrendamiento en cuatro casos:

1.- Cuando se cala la casa que habitaba el locator y no tuviera otra -’
més que la arrendada, o estuviera enemistada con la vecindad - -
donde vivia o si alguno de sus hijos se hiciera caballero o contra

jera matrimonio.

2.~ Si después de alquilada apreciara que la localidad arrendada co—
menzara a deteriorarse y no era reparada por el arrendador; de—
bia proporcionar otra casa al arrendatario para que la habitara, o
debfa descontar el importe de la renta por el iiempo que dej6é de-

habitarla,



3.- Cuando el arrendatario ocupara la localidad arrendada en perjui—

clo de ésta.

4.- Cuando el contrato tuviera un término de cuatro o cinco ailos, ha
biéndose pactado el pago anualmente y que pasaran dos afios con-
secutivos sin que pagara.

D) Ambos contratantes estaban obligados a responder a la culpa leve, --
porque ambas partes recibian beneficio de dicho contrato. "La culpa

teve es la diligencia media que debe observarse en la conservacién y

custodia de los bienes ajenos®. (10)

Cabe sefalar que si durante la vigencia del contrato fallecfa el arrendador
o el arrendatario, el contrato continuaba subsistiendo, asumiendo las obligacio-
nes contractuales los herederos del que haya muerto, esto, en caso de que la-
materia del contrato de arrendamiento en cuestién fuera una cosa y, en e! caso
de una locacién conduccién de obra no sucedia lo mismo debido a que se trata—

ba de un contrato personalisimo.

Para el caso de incumplimiento en cualquiera de estos contratos ambas par,
tes podfan exigir su cumplimiento a través de la Accibn de Locacién conduccién
directa. "Es la accién civil en la cual se inspiraba un magistrado para crear -

nueva accién". (11}

(10} Rojina Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil, Contratos,, Ed. Po- -
rrua, S.A. Tomo IV, Meéxico 1982, p.210

(11) Margadant S. Guillermo Floris, El Derecho Privado Romano, Ed. Esfinge -
México 1982, p.180




En cuante a ésta locacién podia ser ejecutada por cualquiera de las par--

tes en cualquier momento de que hublera un incumplimi en las obligaci

pactadas en el contrato.

Existfan varias formas de terminar un contrato y éstas eran; la necesidad
de utilizar ef objeto materia del arrendamiento y en el caso de que fuera una -

obra se cumplia el contrato entregando la obra encargada.

1.3 Epoca Contemporénea.

Después de haber sido derrotado Tenochtitlin, en manos de los Esparioles,
en Agosto de 1521, Cortés pensé en construir una ciudad que fuera capital de
la colonia, ubicdndose provisionalmente el gobierno en Coyoacén; A finales -~
del afio 1521, ya habfan sido recogidos los escombros de Tenochtitlén y se co—

menzé a trazar fa Ciudad de México. {12}

"En 1829 nace o Distrito Federal, constituido por una circunferencia de -~
dos leguas de radio, en torno al zécalo; su extensién tuvo diferentes transfor-
maciones como resultado de los cambios de colindancia con el estado de México,
de tal suerte, que la superficie del Distrito Federal era de 1200 kilometros cua
drados pero su superficie actual deriva de los convenios celebrados o aproba--
dos en Diciembre de 1898, con los estados de México y de Morelos, alcanzando

asl los actuales 1483 kilémetros cuadrados.

(12} Bravo Ugarte José, op.cit., p.38



En 1885, la divisién politica interna del Distrito Federal, estaba constitui
da por cuatro prefacturas y una municipalidad, las prefacturas eran Tlalpan, -
Tacubaya, Xochimilco y la Guadalupe Hidalgo, ta municipalidad era la de Méxi—

co.

Para 1890, se levant6 el segundo censo de poblacién, el Distrito Federal -
se distribufa en seis distritos y una municipalidad los distritos eran: Atzcapot
zalco, Coyoacdn, Guadalupe Hidalgo, Tacubaya, Tlaipan, Xochimilco y ta Muni-

cipalidad era la-de México.

En marzo de 1903, el presidente Porfirio Diaz cambié la divisién politica -
del Distrito Federal, aboliendo los distritos y crea trece municipalidades que -
eran las anteriormente nombradas mas la de Tacuba, Mixcoac, San Angel, Cua-

jimalpa y Milpalta, desapareciendo la de México.

En 1917, durante los gobiernos de Obregén y Calles, se agregaron tres -

municipalidades mis, General Anaya, lztacalco y Tlahuac.

Durante el gobierno del Presidente Portes Gil, se dicté la Ley Orgénica —
del Distrito Federal del 31 de Diciembre de 1928, la cual fij6 una divisién polf-
tica de trece Delegaciones y un Departamento central que comprendla a fa Ciu-

dad de México, como a los antiguos municipios de México, Tacuba y Tacubaya.

Hacla esos afos, un buen nimero de personas se concentré en el Distrito



Federal originando con elio una escases de vivienda. E| goblerno de la Repl-
blica estimulé 1a construccién de casas dando garantfas a la inversién y autori
zando excensién de impuestos por varios afios a las construcciones nuevas; co
mo consecuencia de eflo se construyeron edificios en los cuales se buscé satis-
facer la demanda de vivienda lograndose al poco tiempo una reduccién en el --
precio de los arrendamientos debldo a la satisfaccién plena de la demanda y ha

biendo para 1930 un exceso de oferta en cuanto a arrendamiento se refiere.

A principios de los afios treintas el panorama en Europa era negative, la
crisis estaba en su apogeo, Hitler en Alemania y Musselini en ltalia, experimen
taban nuevas formas pollticas, en un camino para resolver los problemas econé

micos generando con esto una guerra mundial.

Al mismo tiempo en México, el Lic. Lizaro Cirdenas el entonces presiden-
te de la RepOblica Mexicana, di6 més importancia a los problemas de la tierra,-
a las organizaciones sindicales, a la expropiacién petrolera, presenténdose una
devaluacién del peso mexicano respecto del délar americano ambiente que no —
fomentaba en nada el espiritu de una oferta de vivienda a la demanda requeri-
da en esa época. El atraso de la economfa se dejé sentir, la taza de interés -
aumenté asl como el numero de desocupados, pero el conflicto bélico mundial —
iniciado por la politica expansionista de Hitler cambi6 el panorama nacional; -~
afluyeron capitales extranjeros a México, con el afin de iniclar aquf industrias
cuyos productos-se encontraban bioqueados por la guerra mundial. Los pro--

ductos nacionales fueron nuevamente solicitados y poco a poco, el incremento -

12



de los precios fue marcadamente ascendente. En 1942 México entra a la gue--
rra acelerando el alza de los precios tomdndose medidas tendientes a frenar la
inflacién, en los preclos de los productos como en las rentas de las viviendas -
y los locales comerciales, es asl, que el 10 de Julio de 1942, se promulgb el --
primer decreto de emergencia en materia de arrendamiento, comentado en la --
parte referente a la legislacién sobre rentas congeladas. Es importante mencio
nar que en esa época se daba arrendamiento "cuando las dos partes contratan-
tes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una -

cosa y otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto". (13)

En ese mismo afio se prohibe aumentar las rentas por ocupacién de inmue-
bles mientras que estuvlera vigente la suspensién de garantias individuales, de
bido a la crisis econdmica tan aguda que impedfa que la clase media y los obre-

ros tuvieran posibilidades de atender sus condiciones de vida. (14)

Ademds el impuesto a la propledad habla disminuido por la supresién def -

5% adicional que se habfa cobrado en el cjerciclo pasado,
Este decreto establecfa lo siguiente:
1.~ No aumentar en ningQn caso ni por ningln motivo las rentas de las —

casas, departamentos, viviendas y cuartos alquiiados o rentados o - -

cualesquiera otros locales susceptibles de darse en arrendamiento o al

(13) Bazarte Cerdan Willebaldo, Leyes sobre Arrendamiento para el Distrito Fe-
deral y Estados de la_RepGblica, Ed. Ediclones Botas, México, 1956, p.134

{14) idem.




quiler; ubicados en el Distrito Federal, no se podfa invocar el hecho -
de que cualquier tipo de inmueble destimade a rentarse como casa ha—
bitacién pudiera incrementarse la renta al ser desocupado ya que los -
nuevos arrendamientos se tenla que senalar rentas que no fueran su—

periores a las existentes al entrar en vigor el decreto.

~
[}

Establecla que no podfa objetarse derecho, contrato y pacto alguno en
contrario debido a que la libertad de las partes en cuanto a la fijacitn
de los precios de arrendamiento se vela afectada por el interés plbli—
co siendo esto apoyado por los articulos sexto y octavo del Cédigo Ck
vil para el Distrito Federal de esa época. Articulo Sexto "La volun—
tad de los particulares no puede eximir de la cbservancia de la ley, -
ni alterarla o modificarfa. Sélo pueden renunciarse los derechos pri—
vados que no afecten directamente al interés pablico, cuando la renun

cla no perjudique derechos de tercero”.

Artlculo octave, "los actos ejecutados contra el temor de las leyes =
prohibitivas o de Interés pblico serdn nulos, excepto en las casas en

que la ley ordene lo contrario.” (15)

Posteriormente se promulgd otro decreto el 24 de septiembre de 1943 y pu
blicado en el diario oficial del 11 de noviembre de 1943, este fue dictado con -
la finalidad de asegurar a los inquilinos la duracién de sus contratos de arren

damiento por el tiempo que subsistiera el estado de guerra en que se encon- -

{15) Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comin y para toda la Re~
phblica en materia Federal, Ed. Porrua, S. A., México 1990, p.u42



traba la Replblica Mexicana a consecuencia de la Segunda Guerra Mundial - -
{1939-1945). Por lo tanto, se prorrogaron en el Distrito Federal en beneficio -
de los Inquilinos los contratos de arrendamiento durante todo el tiempo que du-
rara el estade de guerra, los contrates de arrendamiento que ya se encontraban
en vigor a plazo fijo o por tiempo indeterminado se sujetaban a esta disposicién,
esto expresamente establecia la fraccién primera del articulo 2438 y los artfculos
2u84, 2478 y 2479 del Cédigo Civil que regla en aqueila época y que se referfa
a los arrendamientos por tiempo determinado o indeterminado. Ademés, cuando
el contrato terminaba por convenio expreso se impon{a fa condicién de que el —
arrendatario ratificara personalmente su consentimiento ante la Direccién de Go-

bernacién del Departamento del Distrito Federal,

En sus disposiciones transitorias indicaba que los juicios de desocupacién -
por terminaci6n de contrato que estaban pendientes al entrar en vigor este de-
creto se sobreseirfa, y por lo que hace a los términos que estuvieran corriendo
para dar por terminado un arrendamiento en los términos del artlculo 2478, se
suspendlan y no surtfan efecto los avisos dados por los arrendadores a los in—
quilinos notificindoles su voluntad de dar por terminado el arrendamiento. Es-
te decreto también le dié facultades al gobierno del Distrito Federal para que -
conociera de las violaciones que en amteria de arrendamiento se efectuaran y —
que se les sancionarfan a los infractores con una multa igual a la del aumento

de los alquileres o arvendamlentos calculados en perfodo de un afio.

El decreto anterior no contemplé a los contratos de arrendamiento celebra-



dos por las localidades comerciales o industriales y asf, el dfa 5 de enero de -
1945 fue promulgado el decreto que se publicé en el Diario Oficial el 20 del mis
mo mes y afo debido a que, en los locales comerciales o industriales se vendan
articulos de primera necesidad que eran encarecidos al sufrir el comerciante el
alza de fa renta por lo que, para combatir ese factor y se lograra que se hicie
ran efectivos los precios topes que a dichos articulos se habfan fijado, ordenan
do la prérroga de los contratos de arrendamiento de dichos locales, destinados
a los giros comerciales de misceldneas, estanquillos, recauderfas, tortillerfas, —
hueverfas, fruterfas, molinos de nixtamal, cremerfas, carbonerfas y expendios -
de pan ordenando, ademés la subsistencia de todas y cada una de las disposi--

ciones de los dos decretos anteriores (1942-1943).

Con fecha 28 de septiembre de 1945, se expldi6 otro decreio que se publi
c6 en el Diario Oficizl el 1 de octubre del mismo afie, el cual, levanté la sus--
pensién de garantfas decretadas el 1 de junio de 1942, En el articulo To. orde
na que las leyes y disposlciones relativas a arrendameinto de fecha 10 de julio
de 1942, 24 de septiembre de 1943 y 5 de enero de 1345, que previenen la con
gelacién de rentas, 1a continuidad de los contratos de arrendamiento para casa-
habitacién y la ampliacién de este Gltimo a establecimientos de comercio o indus
tria respectivamente quedaran en vigor hasta en tanto fueran derogados por —

una ley posterior,

Al término de la Segunda Guerra Mundial el 11 de febrero de 1946 entré-

en vigor un nuevo decreto publicado en el Diario Oficial del 2 de mayo del mis
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mo afio; el cual especifica que las rentas no podifan ser aumentadas y que sub-
sistfan las disposiciones que sobre congelacién de rentas para contratos de - -
arrendamiento cuyo precio no fuera superior a trescientos pesos mensuales, en
-su artlculo So. se ordenaba que las disposiciones eran de orden piblico y que,

por tanto no podfan ser renunciables en perjuicio de los inquilinos.

Siendo Presidente el Lic. Miguel Alemén (1946-1952), entré en vigor otro-
decreto el 30 de diciembre de 1946 publicado en el Diario Oficial ef 31 de di- -
ciembre del mismo afo el cual dispuso que la congelacion de rentas de las ca--
sas o locales en los términos y con las excepciones del decreto 11 de febrero -
de 1946. Este decreto creaba una comisi6n integrada por tres personas desig-
nadas por el jefe del Departamento del Distrito Federal para estudiar el aumen
to de rentas en caso de mejoras a una propiedad o en aquellos casos en que, -
se justificara plenamente toméndose en consideracibn 1a capacidad econémica de

los inquilinos.,

Entonces, expird el decreto de congelacién de rentas de fecha 30 de di- -

clembre de 1947 y publicado en el Diario Oficial ef 31 del mismo mes y afio to—

1y 1ol A

méndose en consdieracién las condi del momento, —

Y
obligando a que expidiera con caricter transitorio, una ley que siguiera pro--
rrogando los contratos de arrendamiento ya sea de casa o locales y permitien—
do un aumento moderado y justo debido a que hablan permanecido congeladas -
por decrétos anteriores, este decreto prohibla el subarriendo sin consentimien-
to del arrendador y, en caso de que, el inquilino lo hiciera se podla rescindir

el contrato de arrendmaiento de pleno derecho.



Y es asl, cuando se expidié el decreto del 24 de diciembre de 1948, pu-—
blicado en ei Diario Oficial del dia 30 del mismo mes y afa. En ese decreto en
su artlculo lo. prorrogaba los contratos de arrendamiento por ministeric de -
ley sin aiteracién alguna de sus cfdusulas, Establece como causa de rescision -
el que excediera el nGmeor de personas que se habfa estipulado en el contrato
de arrendamiento fos cuales deblan habltar permanentemente la localidad slenda

extensive este decreto a las sigulentes personas:

1) inquilinos y miembros de su famitia.
2} Los ocupados par trabajadores a domicitio.
3} Los ocupados por talleres.

%) Los destinados a comercios o industrias.

Asf también en el decreto, se estableclé que se prorrogarfa el contrato de
arrendamiento en forma indefinida hasta la expedicién de una ley definitiva, -

que terminarfa con el cardcter transitorio de dicho decreto.

Respecto a fas rentas, este decreto, establecla que solo podian ser aumen
tadas a través de una resolucién que emitiera la comisién encargada de estu- -
diar los motivos del arrendador para poder aumentar las rentas y, si ellas se -

apegaban a !o que establecfa dicho decreto.

En este decreto, la prérroga procedfa tanto en los contratos de término —

como en los de duracién indefinida. Se justificaba al arrendador que no pro--



rrogara el contrato de arrendamiento en los casos siguientes:

a) Sobre los contratos que fueran mayores de $300.00 (trescientos pesos
00/160 M.N.) de casas o locales que justificara el arrendador que necesitara --
ocupar o habitar, o establecer industria de su propiedad. (Esto tenfa que ha-
cerse saber al arrendatario por medio de Diligencias de Jurlsdiccién Voluntaria
seguidas ante el Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal), aqul el -~
arrendador tenfa que demostrar fo anterlor, justificando la no prérroga del con

trato de arrendamiento.

El decreto de 12 de noviembre de 1948, sélo era aplicable a los contratos

vigentes de 1945 a 1948 y no a los que se celebraran con posterioridad.

Las causas de rescisién que establecla dicho decreto tanto para arrenda--

dor como para e! arrendatario eran:

1.- Por faita de pago puntual de 3 mensualidades de renta.
2.- Si el propietario se negaba a recibir el pago de la renta.

3.~ Si ef arrendador necesitaba el inmuebje para su uso personal.

El arrendador tenfa que pagar al arrendatario una indemnizacién de tres -
meses de renta si se trataba de casa-habitacién y, si se {rataba de focal comer
cial serfa una cantidad que fijaban los tribunales competentes baséndose en el-

crédito mercantll. Dicha indemnizacién, era en virtud, del perjuicio que se le



ocasionaba al arrendatario por la dificultad de encontrar un nuevo local o ca--

sa-habitacién.

Si se rescindfa el contrato de arrendamiento por cuipa del arrendatario, -

el arrendador quedaba excento de pagar la indemnizacién mencionada.

En cuanto a la aplicacién del decreto a fos juicios que se estuvieran trami
tando en ese momento, se les aplicarfa incluso a aquellos en que se hubiera - -

dictado sentencia, sin que esta hubiera causado ejecutoria.

Una de las justificaciones que dieron para que de alguna manera se aplica
ra retroactivamente el decreto multicitado, en los juicios ya Iniciados y més aln
en los que ya se habfa dictado sentencia, fue e! que en ese momento se tenfa -
que contemplar el INTERES GENERAL, mismo que causé mucha polémica en - -

aquel entonces y alin en nuestros dfas.

SINTESIS DE LOS DECRETOS DE CONGELACION.

DECRETOS.

20 de Julio de 1942,

Congel6é (nicamente las rentas, no prorrogb los contratos, aplicable a ca—-

sas o locales destinados a habitacién.

24 de septiembre de 1943,

Mantlene la congelacién de rentas, prorroga los contratos de arrendamien-
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ta de casas o locales destinados a la habitacién por o lapso de duracién de fa -

guerra,

5 de enero de 1945,

Adicion6 al decreto anteiror para agregar los arrendamientos de focales ~-

destinados a giros comerciales de diversos articulos de primera necesidad,

8 de febrero de 1946,

Prorrogd los contratos y congelé las rentas de locales o casas para habita

cién, para talleres familiares o aq P por trabajadores a domicilio;-

declaré de orden piblico e irrenunciables sus disposiciones.

30 de diciembre de 1547,

Restringib la aplicacién del decreto anterior a las arrendamientos con ren-

tas no mayores de $300,00 (trescientos pesos M.N.}

24 de diciembre de 1948,

Amplié la prérroga de arrendamiento a toda clase de comercios e indus~ ~
trias sin Himite en ei monto de la renta, declaré aulos de pfeno derecho fos -~

convenjos que modifiquen los contratos de arrendamiento.

Ley def 30 de noviembre de 1951.

Exciuyd de la congelacién de rentas a los locales destinados a cantinas, ~

pulquerfas, cabarets, centros de vicio, explotacién de juegos, teatros, cinema-
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tégrafos y circos.

El perfodo de 1940-1954 se caracteriz, por un proceso de concentracién -
del ingreso durante el cual se consolidé el modelo de urbanizacién segregads —
que empezd a formarse durante el porfiriato. La ciudad se estructurd quedan-
do los fraccionamientos concentrados al poniente y al sur: El norte y orlente-

se reservaron para colonias proletarias,

Se construyeron las primeras unldades multifamiliares en beneficlo de los ~
trabajadores unidos a las grandes centrales sindicales y nuevas construcclones
rodearon a los antiguos pueblos segregados. Lo anterior se expresé en estilos
arquitecténicos modernos y en el acceso a los servicios urbanos. El poder de-
compra se dirigié a la adquisicién de casas de nuevos fraccionamientos y otros
enseres domésticos, el afin de consumo de pequefios grupos transformé la an—
tigua zona porfiriana de residencias en focales para comercios, restaurantes y -

hoteles elevando el valor de Is tlerra.

La cludad siguls, expandiéndose y los cambios mayores vinieron més tar—

de entre 1960 y 1967 propiciados por la reduccién de la préducclén y de las --
actividades agrfcolas, se agudizd la concentracién de la poblaclén en las ciuda-
des. La Introduccién de capital por parte de los Estados Unidos los fondos --
del Banco Internacional de desarrollo y de otras instituciones de crédito, com—

1 $a el T 1

P por asig presupuestarias, generaron los primeros mecanis-

mos financieros dirigidos a la construcclén de viviendas de Interés soclal.
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La preocupacién de los profesionales del blenestar para otorgar créditos -
y financiamientos hacia grupos mds amplios de la poblacién facilitd fa construc-
cién de vivienda, fortalecié el mercado inmobiliario. Todo esto, operé sobre el
modelo de casa unifamiliar, que se fue adoptando y exigié incorporar mayores'-
cantidades de terreno en la dotacién de servicios generales e hizo mas costoso -

el proceso de urbanizacién,

A partir de 1970, la inversién inmobiliaria se vio frenada y desalentada, -
La depreciacién acelerada favorecié un poco la inversién inmobialiaria, at:lnque-
el aumento de la deuda externa repercuti6 de manera poce favorable en éste --
sect(;r y reforzé la imposibilidad de cualquler planeacién general. En efecto, -
la intervencién del estado se dirige principaimente a estimular la construccién

de vivienda nueva y no de arrendamiento.

Desde hace afos la vivienda se ha concebido como un problema de esca- -
ses de ct;nstrucclones. En general la problemética de {a vivienda en México, -
obedece a que se atacan los efectos y no las causas debldo a que el incremen-
to de la poblacién es mayor al de construccién de vivienda, y el mercado de -

arrendamiento a bajado,

En los préximos doce afos se necesita construir aproximadamente 3.1 mi—
ilones de viviendas y 2.5 en los diez primeros afos del préximo siglo. Ademés
si se toma en cuenta que e} 28.4% no cuenta con agua entubada y el 42.8% no

cuenta con drenaje, servicios que son Indispensables ‘en cualquier vivienda, —
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por lo tanto se requerird esfuerzos importantes por parte de los sectores publi

co y privado para dotar de vivienda y servicios a !a poblacién. {16)

(16) Instituto de Investigaciones Inmobillarias de la Cludad de México, A. C.,
Cémara Naclonal de Comercio de la Ciudad de México, La Vivienda una --
Necesidad Bésica de la Sociedad, - 1983, p.1
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CAPITULO 1

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
e Concepto-definicién.

Antes de deflnir el contrato de arrendamiento es necesario hacer un apun
te respecto de la propiedad y tratar de entender esto, podriames definirla co~
mo el derecho que se tiene de usar, gozar y disponer de un bien mueble o in-
mueble, observando lo dispuesto por las leyes, todo ello sin perjudicar a ter--
ceros, ' Nuestro Cédigo Civil seiala que "el propletario de una cosa puede go
zar y disponer de elfa con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes". -

a7

Resalta el aspecto de poder disponer de la cosa, ésta es una caracteristi-
ca de la propiedad por la cual, el propietario de un bien mueble o inmueble -~
puede usarlo, enajenario o transmitir su uso, asl pues se infiere que mediante
el contrato de arrendamiento una persona titular de un derecho sobre una co—
“sa, se obliga a conceder a otra el uso de ese bien temporalmente mientras que

la persona que lo usa se obliga a su vez a pagar por ello un precio cierto.

Cabe apuntar, que s6lamente se requiere ser propietario del blen mueble

o inmueble para ceder el uso del mismo ya que existen personas que no son —

(17) Cédigo Civil para el Distrito Federal, op.cit., p.193
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las propietarias pero pueden viiidamente conceder el uso de la cosa a cambio -
de un pago clerto, tales casos son los de las personas, facultadas por el mismo
propietario para celebrar un contrato de arrendamiento respecto del! bien del —
cual es propietario. Otro caso, es el de subarrendamiento que de acuerdo con
el Licenclado Leopoldo Aguilar Carvajal existe cuando "E! arrendatario a su --
vez arrienda el mismo blen que recibe en arrendamiento, a un tercero, como —

consecuencia existen dos arrendamientos sobre la misma cosa". {18)

Este subarrendamiento puede ser en base a una previa autorizacién por —
parte del arrendador o sin el consentimiento del mismo. si fue previa autoriza
cién de! arrendador solo subsistird el subarrendamiento, que en realidad se -—
convierte en arrendamiento, quedando el primer Inquilino librado y desligado -
de fas obllgaclones que tenfa. Si fue celebrado el subarrendamiento sin previa

autorizacién genera una causa de rescisién de contrato.

Una vez aclarado el hecho de que no solamente el propletario de una co~
sa puede dar en arrendamiento el bien mueble o Inmuebie de su propledad, es

importante definir el concepto que de arrendamiento dan varios autores:

El Maestro Rafael de Pina, define al contrato de arrendamiento como el —-
“contrato en virtud del cual una persona cede a otra el uso y disfrute de una

cosa o derecho mediante el pago de un precio cierto". (19}

{18) Aguilar Carvajal Leopoldo, Contrates Civifes, Ed. Porrua, 5. A., México
1§77, p.p.159 y 160

(19) De Pina Rafael, Derecho Civil Mexicano, Ed. Porrua, S. A., México 1982,
p. 165
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Por su parte, el Maestro Rafael Rojina Villegas, define al arrendamiento —
como el "contrato en virtud del cual una persona lilamada arrendador concede -
a otra, llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el -

pago de un precio cierto". (20}

Y por Gltimo, el Cédigo Civil Vigente del Distrito Federal sefala en su ar
ticulo 2398 “que hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obli
gan reclprocamente; una, a conceder el uso y goce temporal de una cosa y la-

otra a pagar por ese Uso o goce un precio cierto, (21)

En cuanto a nuestro concepto, podemos decir que las definiclones anterio-
res no son totalmente adecuadas ya que el Maestro Rafael de Pina, es demasla-
do concrete al definir al contrato de arrendamiento, dado que no toma en cuen

ta el factor tiempo y a | as personas que intervienen en el mismo,

Rojina Villegas en camblo, es més exacto ya que en su definicién abarca ~
todos los elementos que debe tener un contrate de arrendamiento, debidoa que
el habla de que el contrato se perfecciona por existir 1a voluntad de dos par--
tes arrendador y arrendatario, ademés establece 1a importancia que tiene el - -
tiempo dentro de este contrato ya que ia temporalidad es un elemento que de--

termina sl es arrendamiento u otro contrato, ademés el elemento esencial que —

{20) Rojina Vilelgas Rafael, Derecho Civil Mexicano, Ed. Porrua, 5. A. Tomo -
1V, México 1981, p.p. 214 y 221

{21) Cédigo Civil para el Distrito Federal, op.cit., p.#15
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es el precio ya que sl no se especifican estarfamos hablando de un contrato de

uso o comodato.
.2 Clasificaci6n.

El contrato de arrendamiento se clasifica en:

A} Bilateral o sinalagmético.- porque los contratantes se obligan . recipro-
camente, e! arrendador, a conceder el uso temporal de un bien de su propie- -
dad mientras que el segundo, el arrendatario, se obliga a su vez a pagar por -

ese uso un preclo clerto.

B) Oneroso.- porque impone provechos y gravimenes para ambas partes
contratantes aunque su caracterfstica onerosa no depende de que sea bifateral -
ya que existen contratos bllaterales donde no hay reciprocidad de derechos y -

gravdmenes, es decir los contratos gratuitos.

C) Conmutativo.- los provechos y gravémenes son ciertos y determinados
al celebrarse el contrato, es decir, las partes en el momento de la celebracién -
del contrato pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les —
cause este contrato debido a que, el arrendador sabe que, cederé temporalmen
te el uso de!l bien y que por ello recibird una cantidad o monto de renta que —

pagara el arrendatario.

D} Principal.- por cuanto que tiene existencia independiente, cumple por
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sl mismo un fin propio y subsistente sin relacién con ningin otro.

E} De tracto sucesivo o de ejecucién duradera.- consiste en que perfeccio
nando el acto, el contrato no concluye, sino que las partes se siguen haciendo
prestaclones contfhuas o periédicas, por lo que conclufmos que el ejemplo més -
claro es el contrato de arrendamiento puesto que, el arrendador permite e! uso
o goce del bien no solo un momento sino que lo permite durante el lapso pacta-
do en el contrato en forma continua y el arrendatario, periédicamente y en for

ma constante paga la renta.

F) Intuitu Personae.- por lo que se refiere al arrendatario en atencién -
a que éste no puede arrendar ni ceder sus derechos a terceros sin permiso del

arrendador aunque el contrato no termine por muerte del inquilino.

G) Formal.- consiste en que la voluntad de las partes y lo previamente —
establecido en la ley debe constar por escrite y en algunos casos debe inscri--
birse en el Registro Plblico de la Propiedad cuando el arrendamiento tenga un
plazo superior de 6 afios o se pacte en el un anticipo de rentas por més de 3 -

anos.

H) Real.~ en funcién de que el contrato de arrendamiento se perfecciona,
hasta que se hace la entrega del bien objeto del contrato empezando a surtir —
plenamente sus efectos desde ese momento. Conforme al Cédigo Civil Vigente -
el arrendatario no est4 obligado a pagar ia renta sino desde el dia en que re—

ciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario.
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§} Nominado o Tlpico.~ porque estd regulado por el Cédigo Civil Vigente,

.3 elementos.

i1.3.1 El Per les.~ iaimente son dos el arrendador, - --

quien cede el uso y goce del bien y el arrendatario que paga un precio cierto
por el uso concedido def bien. Accesoriamente el fiador, quien se obliga soli—
dariamente con el arrendatario a cumpllr con sus obligaciones respecto del con-
trato de arrendamiento y el subarrendador ya que, el arrendatario adqulere el
calificativo de subarrendador, cuando da en arrendamiento a su vez el bien ' —

que ha sido dado en el mismo concepto.

11.3.2 Elementos Esenciales.- son todos los requisites o cliusulas sin las
cuales un contrato no puede existir estos son el consentimiento y el objeto del

contrato:

11.3.2.1.- Consentimiento.- es el acuerdo de dos o més voluntades las -
cuales deben ser expresa o Tacita, seria o precisa y real, enfocando este ele—
mento en el contrato de arrendamiento el consentimiento de las partes se mani-
fiesta en el momento de que los contratantes expresan su voluntad de acepta—
cién una de ellas a ceder el uso y goce del bien y la otra al pago de un pre—

clo clerto a cambio de ese uso tempora! de dicho bien.

11.3.2.2. Objeto.- es el objeto de la obligacién creada o transmitida por

el contrato; desde el punto de vista del acreedor el objeto de la relacién jurf-
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dica consiste en la facultad o conjunto de facultades; desde el punto de vista -

del deudor es un deber o conjunto de deberes.

El objeto, es decir la prestacién de vida, debe ser posible, Ilcita, determi
nada o determinable; es posible cuando su realizacién es compatible con las le--
yes de la naturaleza o con las normas juridicas que deben regirlo. La imposibi
lidad fTsica es équella que se opone a las leyes naturales y la imposibilidad jurl
dica no se puede realizar por falta de un supuesto necesario; es licita, cuando
el comportamiento debido no debe de ser contraria a las leyes de érden piblico
y buenas costumbres; es determinada, en cuanto se debe de especificar concre-

tamente en que ha de consistir la conducta del obligado.

Este objeto se divide en: Objeto Directo o Inmediato y Objeto Indirecto o

Mediato,

El objeto directo o inmediato.- Es la creacién o transmisién de obligacio- -

nes o derechos sean reales o personales.

Ef objeto indirecto o mediato.~ Es la prestacién de una cosa o la cosa mis-

ma, o la prestacién de un hecho o el hecho mismo.

En el caso del contrato de arrendamiento materia de esta tesis, el objeto —
directo es el conceder el uso y goce temporal de una cosa, y el objeto indirec—
to es el pago cierto que generalmente es dinero.

Objeto Directo. Es importante mencionar que dentro de los blenes que se
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pueden dar en arrendamiento no sélo pueden ser corpéreos, sino también dere-
chos, siempre y cuando sean no fungibles para poder ser restituldos idéntica--
mente, Asi mismo, el artfculo 2400 del Cédigo Civil Vigente establece que "Son
susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin consumir
se excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente —

personales". (22)

En relacién con los derechos estrictamente personales, estos no pueden -—
darse en arrendamiento ya que se conceden en consideracién a la persona, - -
ejemplo el derecho de alimento, en cambio los derechos reales y de crédito que

no son estrictamente personallsimos, si son susceptibles de arrendamiento.

El Cédigo de la materia en el Distrito Federal impone limitaciones a los bie

nes corpéreos que no son susceptibles de arrendamiento:

1.- Los blenes que se consumen por el primer uso y que dicho uso debe
ser de tal naturaleza, que no afecte la forma substancial def blen, ya

que, el arrendamiento implica restitucién de la cosa misma.

2.~ Los blenes que constituyen el patrimonio ejldal no son susceptibles de

arrendamiento.

3.~ Los bienes del estado no pueden darse en arrendamiento a los funcio—

narios piiblicos o privados que fos administren,

{22) Cédigo Civil para el Distrito Federal, op.cit., p.415 y 416
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.- Los bienes del incapaz no podrén darse en arrendamiento al tutor, a - ~

su cényuge, ascendientes, descendientes y colaterales.

5.~ Asl mismo, las cosas no determinadas o determinables.

.

6.- Que se hallen fuera del comercio.
7.- Los destinadas a servicios pGblicos.

8.~ No puede arrendar el coproplietario de cosa indivisa sin consentimiento

de los otros copropletarios.

«9.- Se prohibe a los magistrados, jueces, y a cualesquiera otros empiea- -

dos plblicos tomar en arrendamiento en los negocios que Intervengan.

Objeto indirecto. Al ser considerado éste, dentro de! contrate de arrenda
miento el pago de un precio clerto y determinado en calidad y en cantidad tiene
que ser sdla o cuafquiera otra cosa cquivalente pera por excepcién debe ser --
precisamente en dinerc y en moneda naclonal cuando se trata de arrendamiento

de una finca urbana destinada a habitacién. (23}

Cuando el precio es en dinero, basta que sea precio clerto y, no es nece-

sario que sea determinado puesto que puedé af momento de exigirse ser deter—

(23) Cédige Civii para el Distrito Federal, pp.cit., p.424
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minable. cuando la renta no consista en dinero, sino en cualquier otra cosa -~

equivalente la renta debe ser determinada y cierta. (24)

Para entender lo anterior diferenciaremos lo que es el precio Incierto y -~
precio indeterminado el primero afecta a la existencia del mismo precio ya que -
estd sujeto a una condicién que puede realizarse o no en cambio, el precio inde
terminado sblo afecta a la cuantificacién del mismo y por ello puede darse en —-

arrendamiento. (25)

(24) Cédigo Civil para el Distrito Federal, op.cit., p.415

(25) Galindo Garfias, Ignacio, Dereche Civil,, Ed. Porrua, S. A., México - -
1976, p.214
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CAPITULO Il

ANALISIS COMPARATIVO DEL ARRENDAMIENTO
EN LOS CODIGOS CIVILES DE 1870, 1884 y 1928
APLICABLES EN EL DISTRITO FEDERAL.

"Consumada nuestra Independencia hacia cerca de medio siglo, no habla- -
mos todavia soitado totalmente las amarras que nos ligaban a la antigua Metropo
It y no acertdbamos aGn a darnos una base propla que nos hiciera en verdad —
auténomos. Y esto era particularmente cierto en materia juridica. En efecto:
La antigua legislacién espanola, tanto la aplicable en la penfnsula, como la re--
dactada con especial destino para las Indias, segufan slendo derecho vigente en

tre nosotros.

El primer esfuerzo serio de codificacién civll fue el realizado por el Presi-
dente Juirez, al encargar al doctor Don Justo Slerra la elaboracién de un pro-
yecto que, completo, fue revisado por una comisién que entr6 en funciones en
1861 y que estaba integrada por los Licenciados Don JesGs Tersn, Don José ~-
Marla Lacunza, Don Pedro Escudero y Ech&nove, Don Fernando Ramirez y Luis

Mendez.

La publicacién de los dos primeros libros del Cédigo fue la simiente para
que se formara una segunda comisién creando un segundo trabajo y promulgn-

dose nuestro primer Cédigo Civil el 8 de Diciembre de 1870", {(26)

(26) Macedo Pablo, El Cédigo Civil de 1870, Ed. Porrfia, S. A., México, 1978,
p. 13, 14, 15, 16 y 17,
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1.1 - Cédigo Civil de 1870.

La importancia del Cédigo Civil de 1870 en relacién con la antigua leglsla--
cién, es que deja de existir la locacién, separando al contrato de obras o pres-

tacién de servicios del contrato de arrendamiento.

El Contrato de Obras estaba regulado en el libro Tercero, De los Contra--

tos de trabajo y de prestacién de servicios profesionales y, la reglamentacién -
- del Contrato de Arrendamiento se encontraba en el Titulo Vigésimo, el cual se
dividlfa en cinco capitulos. El primero se referfa a las disposiciones generales,
el segundo a les derechos y obligaciones del arrendador y del arrendatario, el
tercero al modo de terminar el contrato de arrendamiento, el cuarto a las dispo
siciones especiales del arrendamiento por tiempo indeterminado y, el quinto al -

alquiler o arrendamiento de cosas muebles.

La denominacién de los contratantes dejé de ser locator y conductor cam--

bidndose a arrendador y a arrendatario respectivamente.

El articulo 3068 del Cédigo Civil de 1870 establece la definicién del Contra
to de Arrendamiento, del cual era "aquel contrato por el que una persona ce—
de a otra el uso o goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un pre-
cio cierto, siendo el arrendador aquel que da la cosa en arrendamiento y el --

arrendatario como aquel que la recibe". (27)

{27) Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la_Baja California, Ed, --
Tmprenta de Agullar e hijos, Mé&xico, 1876, p.389
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.1 Capacidad.

El Cédigo Civil de 1870 establece que 'pueden dar y recibir en arrenda--

miento los que pueden contratar®. (28)

La capacidad para celebrar el contrato de arrendamiento, era en considera
'cién a la persona que intervenia en dicho contrato, pues no sélo el que fuera -
duefic de la cosa podfa arrendarla si no también, el que no lo fuere, slempre y
cuando tuviere dicha facultad para autorizacién expresa del duefio o por dispo—

sicién de la ley.

Ejemplo de lo anterior, es que el marido contratara en nombre de la espo—

sa o que la albacea contratara en nombre de la sucesién.

En cuanto a los Iimites que tlenen las personas para contratar son los si--

guientes:

1.~ Ef que no fuere duefio de la cosa no puede contratar.

2.- Los limites que se le han fijado al marido, tutor, albacea y a los de- -

méas administraderes de bienes ajenos.

3.~ El que sin consentimiento de los copropletarios o representantes quie—

ran arrendar.

(28) Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja Callfornia, - -
op.cit., p.389
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4,- La prohibicidén a los miembros de los establecimientos plblicos tomar -
en arrendamiento por sf o por interpésita persona, los bienes que a —

estos pertenezcan.

5.~ Se prohibe a los magistrados, jueces y a cualesquiera otros empleados
plblicos tomar en arrendamiento por sf o por interpésita persona los
bienes que hayan sido objeto de un juiclo en que aquellos hayan Inter

venido.

Las prohibicones antes menclionadas no han variado a través de las diver—
sas leyes que han regido en el Distrito’ Federal desde la época calonial hasta —

nuestros dfas.
Int.t.2. Bienes.

Los blenes due podfan darse en arrendamiento eran bienes muebles e in- -
muebles, a este respecto, en el Cédigo de 1870 se admitia el arrendamiento del
Usufructu y la Servidumbre. En la actualidad, los blenes que son susceptibles
del arrendamiento son aquellos que pueden usarse sin consumirse, excepto -~ —

aquellos que la ley prohibe arrendar como son los bienes de dominio p(blico.

"Son bienes de dominio del poder PGblico los que pertenecen a la Federa—

cién, a los Estados o Municipios". (29)

(29) Cédigo Civil para el Distrito Federal,, op.cit., p.148
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1#1,1.3 Renta.

La renta podla consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa -

equivalente.

El Cédigo Civil de 1870, a este respecto, fue innovador, ya que, la loca--
clén conduccién no admitfa el pago si no era en dinero, de tal suerte, que si el
pago no era en dinero, se consideraba un contrato innominado mis no de loca—

cién conduccién.

El contrato de arrendamiento era normaimente verbal y, s6lo en caso de -~
que el monto de la renta fuera de trescientos pesos anuales el contrato debfa —
hacerse por escrito. Esto causabe muches problemas, ya que el que no se - --
otorgara por escrito provocaba que las cléusulas del mismo pudieran ser cambia
das al arbitrio de cualquiera de las partes contratantes; de ahf, que en los Co-
digos Civiles de 1884 y 1928 se modificara la cantidad de quinientos pesos anua

les por cien pesos anuales, mismo que sigue vigente.
itt.1.4  Duracibn.

"El arrendamiento puede hacerse por el ticmpo que conviniera a los contra

tantes, salvo lo que para casos determinados establece la ley". (30)

Estos casos gran los que establecen los articulos 3101, 3t04 y 3117 del ~ -

(30) Cédigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de la Baja California,
op.cit., p.389
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Cédigo Civil de 1870 para el Distrito Federal, ios cuales previenen que la dura
cién del contrato podia estar afectada por caso fortuito o fuerza mayor que im~
pidiera totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada; si la privacién -
del uso proviene de la eviccién del predio, o que el arrendatario por causa de

reparaciones pierda el uso total o parcial de !a cosa.

Las partes podfan pactar en los contratos de arrendamiento que la dura- -
cién del mismo fuera por tlempo indefinido. Esto, no querfa decir que permi- -
tian los arrendamientos perpetuos debido a que, nadie se interesarfa en com- --
prar blenes en los cuales esta dividido para siempre el dominio y goce y uso de
uno de ellos, mas bien, queria decir que los contratantes podfan asentar libre—
mente el tiempo de la duracién de! contrato, pero sin salirse de los Iimites comu
nes y asf, no crear contratos perpetuos contrarios al orden pablico que exige -

la libre circulacién de los bienes inmuebles en el comercio. (31}

El Cédigo Civil de 1870 establece que para el caso de que se dieran con- -

tratos indefinidos, la duracién del contrato serfa de tres afos.

"Todos los arrendamientos sean de predios r(sticos, sean de urbanos que
no se hayan celebrado por tiempo determinado, durarén tres afics; a cuyo ven-

cimiento terminarén, sin necesidad de previo desahucio". (32)

(31) Sinchez Medal, Ramén, De los Contratos Civiles., Ed. PorrCia, S. A., -
México, 1984, p.199

(32) Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California., ~ -
op.cit., p.394
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En la actualidad, esto es comparable con lo que dispone el articulo 2448 C

del Cédigo Civil que dice:

“La duracién minima de todo contrato de arrendameinto de fincas urbanas
destinadas a la habitacién serd de un afo forzoso para ariendador y arrendata-
rio, que serd prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos afos més

siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas". (33)

En ambos Cédigos Civiles se establece que la duracién del contrato de - -
arrendamiento sea de tres afios. La diferencia es que el Cédigo Civil de 1870~
no afecta el principic de libertad contractual entre las partes, y2 que, dicha -
duracién se establece, siempre y cuando no se hubiera pactado expresamente -
otra duracién en el contrato de arrendamiento, es decir, actla supletoriamente

sobre {a voluntad de las partes.

Pero el Cédigo Civil actual obliga a que la.duracién del contrato sea como
minimo la de UN ANO FORZOSO prorrogable a dos mis, dando un total de tres

afos, sin que se pueda pactar otra cosa.

1.5 Obligaciones.

En cuanto a las obligaciones contenidas en el Cddigo Civil de 1870 al arren

dador se le determinaron las siguientes:

(33) Cédigo_Civil para_el Distrito Federal., op.cit., p.376
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1.~ A entregar a! arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenen-

cias y en estado de servir para el uso convenido; si no se hubiera --
convenido, el use serd aquel al que se destine la cosa por propla na-

turaleza.

A conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante el arrenda-

miento haciendo todas ias reparaciones necesarias.

A no estorbar, ni embarazar en manera alguna el uso de la cosa arren

dada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables.

A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por tode el tiempo del

contrato,

A responder de los perjuicios que sufra el arrendatario por los defec-

tos o vicios ocultos de la cosa, anteriores a! arrendamiento.

A entregar la cosa en el tiempo convenido, si no lo hiciere, luege que

se lo requirtera e! arrendatario.
A no mudar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir en ef uso fe-
gitimo de ella, salvo que se tratara de hacer reparaciones urgentes e

indispensables.

A pagar las contribuciones impuestas a la finca, salvo convenio en con

trario.

42



9.~ Al terminar el arrendamiento si hubiere algln saldo a favor del arren-
datarjo, el arrendador debfa devolverlo al mismo, salvo que el arrenda

dor tuviera algin derecho que ejercitar en contra del arrendatario.

En realidad las principales obligacicnes del arrendader y que son el origen
de las demds, es primero la de entregar la cosa arrendada, la de conservar és-
ta en estado de servir para el uso para el cual se arrendd y la tercera es la —

de garantizar el uso paclfico de |2 cosa por todo el tiempo del contrato.

Tales obligaciones y las que de ellas se derivan son una consecuencia ne—
cesarla de la naturaleza misma del contrato de arrendamiento y existen indepen

dientemente de la voiuntad de los contratantes.

Lo anterior, tiene su apoyo en la Jurisprudencia del anuarlo, Seccién Ju—

ridica, Tomo Ill, Sentencia del 6 de abril de 1889 que a la letra dice:

“El arrendador esta obligado a conservar la cosa arrendada en estado de
servir para el uso convenit;lo o para aquel a que por su naturaleza estuviera -- °
destinado, y por consigulente a hacer las obras o reparaciones necesarias y -
con mayor razén subsanar todos aquellos defectos sobrevinientes al contrato ta

les que no es verosimil, los hubiese aceptado el arrendatario".
En atencién a la obligacién que tiene el arrendador de regresar el saldo a

favor al arrendatario, es para impedir que a pretextos de supuestos derechos,

retenga el arrendador dicha cantidad haciéndose justicia por sl mismo.
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En cuanto a las obligaciones del arrendatario, éste tenfa las sigulentes:

a) A pagar la renta en el tiempo y forma convenido, siendo por meses ven
cidos si el predio arrendado fuera urbano.
En cuanto al lugar de pago tenfa que hacerse en el lugar convenido y
a faita de convenio conforme lo disponla el articulo 1634 del Cédigo Ci—
vil para el Distrito Federat de 1870, en todo contrato se tenla que de--
signar expresamente el lugar donde el deudor debla ser requerido para

el pago, si no se designaba el lugar se observaba el orden siguiente:

a.1) En caso de lo anterior, se preferia el domicilio del deudor.

a.2} En caso, de que el arrendatario no tuviera un domicilio fijo se pre
ferfa el lugar donde se habla celebrado el contrato de arrendamien
to o el de la ubicacién de los bienes materia del arrendamiento. En
cuanto a este artfculo el Cédigo Civil de 1884 no establece ningln
cambio, sino que es hasta el Cédigo Civil de 1928 en que estable—
ce que la obligacién del arrendador ser el de cobrar [a renta en
la casa habitacién o despacho del arrendatario a falta de convenio

expreso. (34)

El arrendatario estaba obligado a pagar la renta en la especie de -

la renta convenida.

"Las prestaciones en dinero se hardn en especie de moneda conver

(3y) Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales en materia comin y -
en materla Fe’aeral, Ed. Publicaciones Farrera, México, 1947, p.500



vertida y, si esto no fuera posible en la cantidad de moneda co- -

rriente, que responda al valor real de la moneda debida". (35)

Al respecto el Cédigo Civil de 1928 habla de que los contratantes
deben fijar el precio de la renta en moneda Nacional dado que --
constituye una desventaja entre las partes sino fuera si, pues el
arrendatario paga mds de renta con la constante devaluaci6n de fa

moneda en nuestro pals,

b) A responder por los perjuicios que sufre la cosa arrendada por su cul
pa o negligencia tanto la de €l como la de sus familiares y subarrenda-

tarios.

c) A servirse de la cosa unicamente para eluso convenido o conforme a la

naturaleza de ella.

d) A responder del incendio, a3 no ser que praviniera de caso fortuito, -

fuerza mayor o vicio de construccién,

e) A poner en conocimiento del propletario en el menor tiempo posible toda
usurpacién o novedad dailosa que otro haya hecho, asl, como la necesi-
dad de reparaciones necesarias y a no variar la forma del bien arrenda
do sin consentimiento del arrendador y si lo hace cuando devuelva la -

cosa serd en el estado en que la recibi6,

(35) Cédigo -Civil del Distrito Federal y Territorio de !a Baja Callfornia., - -
op.cit., p.395
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£) Si recibi6 el blen arrendado con expresa descripcién de las partes gue
se compone debla regresarlo al concluir el arrendamiento tal como la re

cibié salvo que hublere perecido por el tlempo por causa inevitable.

g) A no cobrar las mejoras Gtifes o valuntarias hechas sin autorizacién del
arrendador pudiendo levarselas siempre que no atente a la finca arren

dada.

Estas obligaciones que tenfan los contratantes no eran las (nicas, ya que

podfan pactarse otras obligaciones.

En cuanto a que, por caso fortuito a fuerza mayor se impidiera totalmente
el uso de) bien al arrendatario, esto, daba lugar a que no se causard renta --
mientras durara el impedimento dle uso, si el impedimento fuese parclal, ef ~ -
arrendatario podla pedir una reduccién de fa renta. Ademds fa renta comenza~
ba a pagarse desde el momento en que el arrendatario estuviera en posesién -~ -

detl bien arrendado.

En caso de incendio, en el cual el arrendatario es responsable en el cédi—
go de 1870 a no ser que provenga de caso fortuits, fuerza mayor o vicio de -~
canstruccién, en este caso podemos comentar que el arrendatario debfa preveer
en caso de) incendio, que este, se hubiera causado o verificadoe sin culpa de --
su parte, lo anterior, se basaba en el principio segln el cual, el deudor de -~
una cosa cierta y determinada, que no la restituye ¢ que la devuelve deteriora
da no se libra de la oblgaclén si no probando que se ha destruldo sin culpa ~

suya. E! Cédigo Civil de 1870, puso términe a la disyuntiva anterior declaran-
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do que el arrendatario es responsable del incendio a no ser que provenga de -

caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccién.

El arrendatario tampoco respondia del incendio que se hubiera comunicado
de una casa vecina a pesar de haber tenido la vigitancia que se exigla a un --
buen padre de familia. El cédigo de 1928 varia en cuanto a que el arrendata--
rio no responde del incendio que se haya comunicado a ctra parte, si tomd las

precauciones necesarias para evitar que el fuego se propagara.

Esta responsabilidad es muy exigente ya que crea un arrendatario vidente
para saber cuando un inmueble cercano al de ¢l va a sufrir un incendio y que

le cause danos al bien arrendado.

En caso, de que hubieran sido varios los arrendatarios todos serdn manco-
munadamente responsables del incendio a no ser que se probara que éste comen
z6 en la habitacién de alguno de ellos quien en tal caso, serd el Gnico responsa

ble.

El Cédigo Civil afio 1928 varla. Pues finca cierta responsabilidad al arren-
dador en caso de que este habitara el inmueble afectade. Asi mismo, establece
un equilibrio proporcional responsabilizando a los arrendatarios o inquilinos de

los dafos causados en base a la renta que estos pagan.

Respecto al subarrendamiento, éste se ve més reglamentado que en el con-

trato de locacién conduccién, ya que en este era obscuro.



En cuanto a los contratos de arrendamiento con término indefinido, no po-
dia decirse que existieran tales, ya que s6lo podian durar 3 afos, cuando no -
se hubiere determinado término a cuyo vencimiento terminaba sin necesidad de
previo desahucio, los 3 afos sblo eran obligatorios para el arrendador; si al --
vencimiento del contrato no se convenfa en continuar el contrato y el predio -
fuere urbano, el arrendatario tenfa 30 dias para desocupar y debfa mostrar el
interior de la casa a los que pretendfan verla, a fin de que, la tomaran en - -

arrendamiento,

Respecto a la técita reconduccién si operaba en el caso de un arrendamien
to de un preido urbano el contraro adquirfa una duracién indeterminada y el ~
arrendatario tenfa que pagar la renta que correspondiera al tiempo que excedie

ra al contrato con arreglo a lo que pagaba de renta en el contrato.

Los fladores del arrendatario velan terminada su obligacién al momento de
que terminara el contrato, aunque hubiera operado una técita reconduccién, --

salvo pacto en contrario.

PRORROGA.

£n cuanto a la prérroga, el Cédigo era obscuro ya que sélo hace mencién
de ella alreferirse a los casos de arrendamiento de fincas rasticas por término
indefinido, antes de que se venclera el plazo de 3 afos, pudiéndose acudir - -
con el arrendador para que se le prorrogara el contrato; es importante sefla--

lar que en el Cédigo de 1870 el arrendatario no tenfa’ derecho a la prérroga - -
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sino que ésta quedaba al albedrfo del arrendador.

1.1.8  Arrendamiento Mercantil.

Pasando al arrendamiento de cosas muebfes, el Cédigo de 1870 sefalaba - -
que s6lo podian ser objeto del contrato Jas cosas muebles, no fungibles, que es
tuvieran en el comercio, esta disposicién que es esenciai para poder hablar de
arrenaamlento, estaba apuntada en el capltulo referente a este tipo de arrenda-
miento, estaba apuniada en el capitulo referente a este tipo de arrendamiento y

no en el de Disposicliones Generales.

Para este tipo de arrendamlento eran aplicables las disposiciones generales
del contrato, siempre que fueren compatibles con fa naturaleza de los objetos,-
ejemplo de ello es el caso de que si no se sefalaba el plazo para el contrato, --
éste finalizabe tan pronto terminara el uso del objeto materia del contrato. Si
no se sefialaba el uso del! bien, serfa ef que fuera a la naturaleza del bien. La
renta se pagaba at \;encimiento del contrato, salvo convenio en contrario y sl -
el arrendatarlo devolvia [a cosa antes def plazo convenido y a una sola exhibi--

cién para su pago, debfa pagario Integramente.
Para terminar adecuadamente esta an&lisis comparativo del tratamiento del

Cédigo de 1870, el contrato de arrendamiento, con el contrato de Locacién Con-

ducctén, veremos fas formas de terminar el arrendamiento.
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El Cédigo de 1870 ha sido el principio de una vida civil reglamentada, sepa
réndose de las leyes antiguas para llegar a un sistema jurisdiccional mas acorde

a las necesidades imeprantes de la sociedad o comunidad.
11,2 Cédigo Civil de 1884,

El crecimiento constante del Distrito Federal y la preocupacién de los legis
ladores por tratar de satisfacer equitativamente, las necesidades de la poblacion;
provocd que hubiera modificaciones en la legislacién civil y que el Cédigo de - -
1870 fuera reformado en virtud de la autorizacién concedida al Ejecutivo por de-

creto de 14 de diciembre de 1883.

Los cambios del Cédigo Civil de 1884 en materia de arrendamiento fueron -

las relativas a:

1.- Larenta.
2.~ La duracién del contrato.

3.~ tas obligaciones.

111,2,1 Renta.

En el Codigo Civil de 1870 la renta debla pagarse en los plazos conveni- -
dos en el contrato y a falta de convenio por meses vencidos st el predio arren--

dado es urbano y; por tercios también vencidos, si el predio es riistico. Por -

o que respecto al Cédigo de 1884; en vez de tercios se puso semestres por con
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siderarlo mas a las costumbres establecidas.

Ambos Cédigos establecen que el arrendatario debe comenzar a pagar la -
renta desde el momento que recibe la cosa arrendada salvo que se pacle lo con

trario.

Art. 2961.- "El arrendatario no esta obligado a pagar la renta si no des

de el dfa que recibe la cosa arrendada salvo pacto en contrario". {36)

También considera que debe pagar el arrendatario la renta vencida, has-

ta que entregue o devuelva la cosa arrendada a su duefio o propiletario.

Asimismo, ambos Cédigos establecen que el pago de {a renta serd efectua
do en el lugar convenide, 0o en su caso en Ja casa habitacién o despacho del --

arrendatario a falta de convenio.
111.2.2 Duracién.

En cuanto fa duracién del contrato, en el Cédigo de 1870, ya fuera en --
predios risticos o urbanos que nose hubieran celebrado por tiempo determinade
se establecla que el contrato durarfa tres afos; a cuyo vencimiento terminarfan

sin necesidad de previo desahucio. (37)

{36) Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California, im- -
prenta de Francisco Diaz de lLeon., México, 1884, p.319
(37) S. Macedo, Miguel., "Datos para el estudio del Nuevo Cédigo Civil del --

Distrito Federal y Territorio de 1z Baja California. imprenta dirigida por
José Batista, México, 1884, p.116
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Esos tres aiflos eran solamente obligatorios para el arrendador.

A este respecto, consitderamos importante la reforma del Cédigo de 1884,
que en su artfculo 3032 dice: "Que todos los arrendamientos, sean de predios
rasticos, o que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, -
concluirdn a voluntad de cuaiquiera de las partes contratantes previa notlﬁca-—
cién judicial a la otra parte, hecha con dos meses de anticipacién si el predio

es urbano, y un afo si es rstico”. (38}

Este cambio fue un adelanto ya que se ordena que los arrendamientos ce-
lebrados sin duracién determinada cesan en cualquier tiempo a voluntad de - -
cualquiera de las partes, siendo un impulso al principio de la libertad contrac—
tual. El Gnico problema que encontramos en este articulo es la imposicién de ~
los legisladores al determinar el tiempo en que se debe notificar, al arrendata-

rio la voluntad de dar por terminado un contrato de arrendamiento.
11.2.3 Obligaciones,

En cuanto a las obligaciones, en el Cédigo de 1870 el arrendamiento debla
otorgarse por escrito si la renta pasaba de 300.00 {trescientos pesos) anuales.
La conveniencia era que los contratos de arrendamiento debian constar por es—
crito, evitando futuros problemas entre las partes contratantes, y lo que se re
dujo a cien pesos la cantidad anual hasta la cua! se podfa contratar en forma -

verbal.

(38) Cédigo_Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California, - ~
op.cit., p.326




En esta reforma los legisladores lograron perfeccionar la forma del contra
to de arrendamiento en virtud de que los contrates verbales estan expuestos, -

a cambiar su finalidad por cualquiera de las partes.

El maestro Rafael Rojina Villegas dice que "son contratos formales aque--
flos que el consentimiento debe manifestarse por escrito; como un requisito de
validéz de tal manera que si no se otorga en escritura pdblica o privada segln

el acto el contrato estari afectado de nulidad refativa", (39)

Es asf, como Migue! Angel Zamora y Valencia dice "que si la voluntad es
la exteriorizacién de la intencién o resolucién de realizar un acontecimiento que
actualice un supuesto jurfdico y las voluntades acordes de dos o mas sujetos --
forman el consent!mlento, si no existiese esa forma o manera d;: exteriorizarse,

no se padria hablar de un acto contrato.

En otro sentido, es necesario e imprescindible que se emplee alguna mane
ra de proyectar o exteriorizar la voluntad y por tanto el consentimiento, y si -
esa manera de exteriorizarse es la forma, ésta por necesidad légica serd un ele

mento de existencia del contrato", {40}

Para terminar de complementar la forma en el contrato de arrendamiento -
Don Rafael Rojina Viilegas cita una Jurisprudencia definida hasta 1965 que a la

letra dice: "Arrendamiento. Faita de forma del contrato de. La forma escrita

(39) Rojina Villegas, Rafael., op.cit,, p.115 y 116

(40) Zamora y Valencia, Miguel Angel., "Contratos Civiles"., Editorial
México, 1985, p.29
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del contrato de arrendamiento exigida por el articulo 2406 del Cédigo Civil pa~
ra el Distrito y Territorios Federales no implica una solemnidad, sino una for—
ma cuya falta produce nulidad relativa o ineficacia, pero permite que el acto —
produzca provisionalmente sus efectos y la accién de nulidad queda extinquida
cuando existe cumplimiento voluntario. (Compilacién citada. Cuarta parte. --

Vol. 1, Tesis 68, p.238)" (41)

As{ como el Cédigo Civil de 1884 tuvo aciertos relevantes como la eleva--
cién de la forma del contrato de arrendamiento asi también quedaron lagunas —

en la ley y es hasta 1928 cuando los legisladores tratan de dar solucién a ellas,

Dentro de estos cambios podemos ver; que el arrendador daba por res- -

cindido el contrato por las siguientes causas:

1.- Por haberse cumplide el plazo fijado en el contrato o satisfecho el ob

jeto para el que la cosa fue arrendada.

2.~ Por convenio expreso,
3.- Por nulidad,

4.- Por Rescisi6n.

Cuando el plazo fijado en el contrato conclufa, el contrato de arrendamlen

to se daba por terminado sin necesidad de desahucio.

(41) Rojina Villegas, Rafael., gp.cit., p.250
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Los dos contratantes tenfan la accién para pedir la rescisién de contrato

y. en el caso del arrendador, podfa hacerlo en los siguientes:
1.- Falta de pago de la renta, o en fa forma que se haya pactado en el -
contrato no se efectle el pago aunque lo haya hecho.

2.- Que el arrendatario haga uso de la cosa arrendada en forma distinta

a la convenida en el contrato o a la naturaleza del bien arrendado.
3.~ Por subarriendo sin consentimiento del arrendadar.
4.- Por asl necesitarlo el arrendador, en casos de que perdiera su casa -

o no tuviera en donde vivir.

El arrendatario por su parte, podia pedir la rescisibn del contrato en los

sigulentes casos:

1) Cuando el arrendador no entregara el bien objeto del contrato en la -
forma convenida, o a peticién del arrendatario, amen de poderic recla

mar dafos y perjuicios.

2

Si el arrendador no cumpliera con hacer las reparaciones necesarias -~
para el uso a que estaba destinada la cosa, aunque si no querfa, el -
arrendatario podfa demandar al arrendador para que cumpliera con la-
obligacién ante el Juez correspondiente, o también ;:;odfa rescindir el -

contrato.
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Si hublera una pérdida total del bien arrendado o la pérdida del uso

fuera parcial y la reparacién tardara mis de dos meses.

4) En caso de privacién del uso total o parcial del bien arrendado po.r -~

causas imputables al arrendador o por caso fortuito o fuerza mayor.

5

Por oposicién del arrendador al subarrendamiento sin motivo fundado.

Ahora blen, no solo el Cédigo Civil consignaba las anteriores causas -
de rescisién del contrato de arrendamiento, sino que menciona otras -

més como:

1) Si la casa arrendada se destruyera totalmente por caso fortuito o fuer
za mayor, el contrato de arrendamiento se podfa rescindir salvo pacto

en contrario.

2) En el caso de un contrato de arrendamiento que celebrara el arrenda~-
dor, que adquirié el bien por una compra-venta con pacto de retro-~
venta, por un término que exceda al sefialado para el ejercicio del re-
tracto luego que este se verifique, el arrendamiento quedard rescindi-
do de pleno derecho, quedando a salvo los derechos del arrendatario

para que los haga valer en la vla correspondiente. (42)

3) Si se expropiaba el bien arrendado, el contrato quedaba rescindido.

(42) Cédigo Civil para el Distrito Federal., op.cit., p.179

56



“En el Codigo Civil de 1870 ta rescisién del contrato de arrendamiento no

operaba sl una de las partes contratantes morfa.
1.3 CODIGO CiViL DE 1928

Al ser publicado éste cédigo en el Diario Oficlal de fecha 26 de Mayo, 14
de Julio, y 3 31 de Agosto de 1928, con la fe de erratas en fecha 13 de Junio
y 21 de Diciembre del mismo afio y siendo expedido el 30 de Agosto del mismo -
afo, vino a Wenar algunas de las deficiencias que los anteriores codigos no ha-
bfan contemplado o que tal vez en su momento eran situaciones que no se po--

dian preveer.

En materia de arrendamiento fas reformas al Cédigo Civil de 1884 fueron -

las sigulentes:
111.3.1  Bienes.

A éste respecto el Cédigo Civil de 1928, tienec gran importancia ya que en
su libro Segundo, Titulo primero, trata especificamente cuales son los bienes -

susceptibles de apropiacién, enajenacién o cualquier otro acto jurldico.

En su artfculo 747 establece que "Pueden ser objeto de aproplacién todas

las cosas que no estén excluidas del comercio" (43)

(43) idem.



En un sentido jurldico la Ley entiende por bien, todo aquello que puede -
ser objeto de apropiacién. Por o tanto, aquellos bienes que no pueden ser ob
jeto de aproplacién alin cuando sean Gtiles al hombre no lo serdn juridicamente
hablando. En la naturaleza existen gran cantidad de blenes que no pueden -

ser objeto de apropiacién.

El articulo 748 de! mismo ordenamliento establece que "las cosas pueden —

estar fuera del comercio por su naturaleza o por disposicién de la Ley" (44)

Y el articulo 749 del ordenamiento antes citado establece que "estdn fue—
ra del comercio por su naturaleza las que no pueden ser poseidas por algtin in
dividuo exclusivamente, y por disposicién de la Ley las que ella declara irre- -

ductibles o propiedad particular” (45)

Los blenes se clasifican por disposicién de la Ley en corporales e incorpo-
rales: Los corporales se dividen en bienes muebles o inmuebles y que pue--

den ser objeto de arrendamiento.

De acuerdo con el maestro Rafael Rojina Villegas los bienes muebles son --
todos aquellos que pueden trasladarse de un lugar a otro ya sea por si mismos
o por una fuerza exterior, mientras que los inmuebles son aquellos que no pue

den trasladarse de un lugar a otro, su fijesa es quien les da ese cardcter, (46}

(4%) idem.
{45) Rojlna Viliegas, Rafael., op.cit., p.70
(46) Cédigo Civil para el Distrito Federal., op.cit., p.369
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Los blenes anteriormente definidos son.obieln de arrendamiento pero el C§
digo Civil de 1928 no solo se concreta a éstos si no que en su articulo 2400 es
tablece que son susceptibles de arrendamiento "Todos los bienes que pueden -
usarse sin consumirse excepto aquellos que la Ley prohibe arrendar y los dere

chos estrictamente personales". (47}

De acuerdo con el maestro Rafael Rojina Villegas son cosas consumibfes --
por el primero uso, aquellas que se agotan en la primera ocasi6n en que son -
usadas y no permiten un uso reiterado o constante. Mientras que las cosas no

consumibles son todas aquelias que permiten un uso reiterado y constante".({48)

Los tres c6digos hablan de que una persona que no sea duefio de una co—
sa podrs arrendarla si tiene facultad para ello, ya en virtud de autorizacién --
del duefo ya por disposicién de la Ley, por disposicién de la Ley se refiere a

los administradores de bienes ajenos por ejemplo un Tutor, una Albacea.

De lo anteriormente desarrollade podemos decir que el Cédigo de 1884 fue
reformado en cuestién de Bienes en cuanto a su cspecificacién y mejor explica-

cién de los mismos en un capltulc del Cédigo de 1928.

111.3.2  Duracién.

En cuanto a la duracién del contrato del cédigo de 1928 es innovador ya -

(47) Rojina Villegas, Rafael., op.cit., p.68
(48) ibidem., p.248
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que en su artfculo 2398 parrafo 1l establece que el arrendamiento no puede ex-
ceder de diez afios para las fincas destinadas para la habitacién, de quince pa-
ra las fincas destinadas al comercio y de veinte para los fines destinados al --

ejercicio de una industria,

Este articulo viene a apoyar la idea de que no deben de existir arrenda- ~

mientos perpetuos sobre los bienes inmuebles,

Asimismo, el Cédigo en mencién no cambi6é en cuanto a lo que dispone el -
Cédigo Civil de 1884 en que el arrendamiento se celebrarla por tiempo determi—
nado, pero si cambla en que el aviso para dar por terminado e! contrato de - -
arrendamiento sea dado en forma indubitable y no como el anterior Cddigo que
apunta que el arrendamiento termina previa notificacién judicial a la otra parte

en funcién de que termine a peticién de cualquiera de los contratantes.

Cabe apuntar que el Cédigo de 1928, habla de los arrendamientos que han
durado més de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras d‘c impor-
tancia a la finca arrendada tiene el derecho, si estd al corriente en el pago de
sus rentas a que en igualdad de condiciones se le prefiera a otro interesado en
el nuevo arrendamiento de la finca "La tacita reconduccién estd regulada por -
los artfculos 2486 a 2488 que al efecto disponen: "Si después de terminado el
arrendamiento y su prérroga si la hubo continua el arrendatario sin oposicién -
en el uso y goce del predio y éste es riistico se entenderéd renovado el contra—

to por otro afo (2486)
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YEn el caso del articulo anterior si el predio fuere urbano el arrendamien
to continuaré por tiempo indefinido y el arrendatario deberd pagar la renta que
corresponda que exceda a la del contrato con arreglo a la que pagaba.(2487).-
“"Cuando haya prérroga en el contrato de arrendamiento y en los casos de que
hablan los dos artifculos anteriores cesan las obligaciones otorgadas por un ter-

cero para la seguridad el arrendamiento, salvo convenio en contrario™. {49)

Hay que distingulr entre las dos figuras que manejamos, que es el dere--

cho de preferencia y la Tacita reconduccién.

El maestro Rojina Villegas Rafael, dice que la "Ticita reconduccién o pré
rroga de contrato por manifestacién t4cita de la voluntad es cuando el arrenda
dor permite que el arrendatario continue con el uso de la cosa y acepta el pa-
go de la renta, existiendo un consentimiento ticits que se deriva de hechos in-
dubitables que demuestra la intenci6n en el arrendatario de continuar en el uso
o goce de la cosa y en el arrendador de permitir que se continue en esa situa-

cién¥.

De conformidad con la Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de
la Nacién, "La ticita reconduccién solo opera en los contratos por tiempo fijo,-
no en los indefinidos", y para que opere se requiere que el inquilino continue
en el uso y disfrute de la cosa arrendada después del vencimiento del plazo se

falado en el contrate y que no existe oposicién por parte del arrendador. La

(49) idem.
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oposiclén debe llevarse a cabo dentro del plazo de diez dias contados a partir

de la fecha del vencimiento del contrato.

Jurisprudencia 1917-1975, Apéndice al Semanaric Judicial de la Federa- -
cién cuarta parte. Tercera Sala, Tesis 88 Edicibn de Mayo Editores, S. de R.
L. México 1975, p.63.

REFORMAS DEL. CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

En fas reformas a la ley inquilinaria de 1985 en el procedimlento, es de -
relevancia el establecimiento de la audlencla Previa y de Conciliacién que cita
a las partes a los diez dfas sigulentes de la contestaclén de demanda y a la -

Reconvencién {si la hay).

ARTICULO 272-A.~ "Una vez contestada la demanda y, en su caso, la -
reconvencién, el Juez sefialard de inmediato fecha y hora para la celebracién -

de una audiencia Previa y de Conciliacién dentro de los dlez dfas siguientes”.

La finalldad de dicha audiencia Previa y de Conciliacién es tratar de lle-
gar a un arreglo entre el arrendador y arrendatario, acuerdo que, quedard -
plasmado en el acta de la audiencia y, que tendrs caricter de convenlo, el -=
cual, al ser aprobado, por el Juez adquiere los efectos de cosa juzgada, con

lo que terminard el juicio.

62



ARTICULO 272 A.- "El conclliador preparard y propondré a las partes, -
alternativas de solucién al fitigio. Si los interesados llegan a un convenio, el -
juez lo aprobaré de plano si procede legalmente y dicho pacto tendrd fuerza de

cosa juzgada".

Si la audiencia no se presenta el actor o el demandado se les impondra una
multa hasta de 120 dfas el Salario MInimo Vigente en el Distrito Federal como mé
ximo.

ARTICULO 272 A.- Si una de las partes no concurre sin causa justifica—
da, el juez la sancionard con multa hasta por los montos establecides en la Frac
cién | del artlculo 62 de éste Codigo"”.

ARTICULO 62.- “Se entenderd por correccién disciplinaria:

tl.~ La muita que serd en los Juzgados del Arrendamiento de 120 dfas del

Salario Minimo Vigente en el Distrito Federal, como méximo".
ARTICULO 959,- "Una vezr admitida la demanda con los documentos y co--
pias requeridas, se correré traslado de ella a la parte demandada, y se le em--

plazard para que la conteste dentro del término de cinco dias.

ARTICULO 960.- "En los casos en el que el demandado oponga reconven—
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ARTICULO 960.- “En los casos en el que el demandado oponga reconven-
cién, se correrd traslado con ella al actor a fin de que conteste en un término

de cinco dfas".

A diferencia de los asuntos en los que la materia del juicio son locales co-
merciales, Ordinarios Clviles, en los que el demandado dispone de 9 dfas a par
tir del dfa siguiente del emplazamiento para contestar fa demanda instaurada en
su contra y, el actor dispone de seis dfas contados a partir de la fecha en que
surte efectos la notificacién del auto que admite la Reconvencién, para dar con

testacion a la Gltima. ART. 271,

ARTICULO 256.- "Presentada la demanda con los documentos y copias - -
prevenidos, se correrd traslado de ella a la persona o personas contra quienes

se proponga, y se les emplazard para que contesten dentro de nueve dfas".

Existen otras disposiciones inequitativas, es el caso del arrendatario que,
no contesta la demanda, caso en el cual se entenderé por negados los hechos -
base de la demanda y, en el caso, de que sea el actor el que no conteste la -~
Reconvencién planteada en su contra se tendrin por contestado en sentido afir
mativo los hechos de la reconvencién de acuerdo a lo establecido en el articulo

271 del Cédigo de Procedimientos Clviles, en los juicios Ordinario Civil.

En cambio, en los juicios de Controversia de Arrendamiento, en el caso de
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que el arrendatario y arrendador no conteste la demanda o la reconvencibn, --
respectivamente, se entenderdn en uno y otros casos negados los hechos de -

acuerdo a lo que dispone el articulo 960 del Codigo Adjetivo de la materia.

En cuanto al ofrecimiento de las prucbas de las partes, dentro del término
de ley, el juez procederd a su admisién siempre y cuando éstas versen sobre -
los puntos o hechos controvertidos, estas serén desahogadas en la audiencia —-
respectiva, pasando al perfodo de alegatos, citando a las partes para oir sen- -
tencla dentro de los 8 dfas sigulentes a la celebracién de [a audiencla de acuer

do a lo que dispone el articulo 964 del Cédigo de Procedimientos Civiles,

En el caso de celebrarse la multicitada audiencia Previa y de Conciliacién -
la cual, se depura el procedimiento y se abre el juicio a prucba, se cunéede el
término de diez dfas comunes para ambas partes término, cuyo cémputo ha sido
discutido, ya que, seglin el criterio del juzgador éste empieza a correr a par--
tir de! momento en que se celebré la audiencia, siempre y cuando ambas partes
hayan comparecido a la misma y, si no comparecen alguna ae las dos partes, al

dfa siguiente de publicada la audiencia en el Boletin Judicial.

ARTICULO 962.- "En caso de desacuerdo entre los litigantes,=-el juez con

tinuard en cl desarrollo de la audiencia, y con las mds amplias facultades de di
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reccién procesal, examinarg, en su caso, las excepciones de conexidad, litispen

dencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el procedimiento”.

ARTICULO 963.- “Concluida la audiencia Previa y de Conciliacién el juez
mandaré reclbir el pleito a prueba, por el término de diez dfas fatales para su
ofrecimiento, que empezardn a contarse desde el dia siguiente al de la notifica—

clén del auto que mandard abrir el juicio a prueba®.

Antes de continuar con el procedimiento en un juicio de arrendamiento, ca
be aclarar que hay dos tipos de juicios en esa materia, el de Controversia de -
Arrendamiento y el Ordinario Civil. El juicio de Controversia de Arrendamien—
to es el que trata de la Rescisién, terminacién, prérroga u otras cuestiones re-
lativas al contrato de arrendamiento en el que, el bien inmueble materia de di--
cho contrato es una casa-habitacién, El juicio Ordinario Civi! en materia de —
arrendamiento, es el que trata de la Rescisién, terminacién, prérroga u otras -
cuestiones relativas al contrato de arrendamiento en el que el bien inmueble ma

teria de dicho contrato es un local comercial.
En el juicio de Controversia de Arrendamiento e! demandado dispone de un
término de 5 dfas para contestar la demanda Instaurada en su contra, y por lo

tanto, el actor dispone de 5 dfas para contestar la reconvencién.

Las pruebas que se admiten de las partes en un juicio de arrendamienta, ~
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son la Confesional que gan personalmente las partes, la documental Priva

da que corresponde al contrato de arrendamiento, base de la accién y, documen

tal Pablica que son las cias o doct que acrediten una actuacién —
judicial; Presuncional legal y humana, la Instrumental consistente en las actua--

ciones del juicio, testimonial y pericial.

Las pruebas Testimonial y Pericial se ofrecen en la forma sefialada por el -
Capftulo IV seccién VI del Cédigo de Procedimientos Clviles para el Distrito Fe-
deral en cuanto a éstas Gltimas consideramos importante profundizar en ellas -
ya que, han sido causa de dilacién en el procedimiento debido al abuso del in--
quilino, ya que el propésito del arrendamiento no es el obtener justicia con di—
chas pruebas, sino s6lo retardar el procedimiento y causar probiemas al arren—
dador, Por lo que se refiere a la Prueba Pericial en algunos casos y tomando -
en cuenta la situacién econdmica del arrendador el pago de honorarios de peri—

tos resulta sumamente onerosa.

Los jueces de arrendamiento no han unificado 2 criterios, en cuanto la ad-
misién o desecho de pruebas periciales que versen sobre un mismo hecho o ma—
teria. En algunos casos en lugar de aceptar el nombramiento de un sélo perito
para rendir dictdmenes periciales respecto a una misma materia, se aceptan a tg
dos los peritos que el Inquilino nombre para probar un mismo hecho. Asimismo
el arrendatario, hablendo ofrecido pericial, en su oportunidad, no la desahoga,
con la finalidad de retardar el procedimiento motivo por el cual el arrendador -

por evitar esto toma a su carga el desahogo de la prueba, nombréndoseles perl
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to en rebeldla y teniendo que pagar los honorarios de tantos peritos como cuan

tos se hayan aceptado y se hayan constituido en rebeldfa.

Siendo, en consecuencia, una utopfa lo dispuesto en el articulo 353 del C§
digo- de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en virtud de que el mis-
mo a {a letra dice: ARTICULO 353.- "El honorario de cada perito serd pagado
por la parte que lo nombré en cuyo defecto lo hubiere nombrado el juez y el --
del tercero por ambas partes sin perjuicio de lo que disponga la resolucién de—

finitiva",

Esto nos muestra que la prueba pericial en los julcios de arrendamiento, -
provoca que el arrendador plerda el interés de obtener justicia contribuyendo -

al extremado proteccionismo al inquilino con estas reformas.

Respecto a la Prueba Testimonial también, ha constituldo un abuso por par
te del arrendatario o de sus representantes siendo para los jueces optativo el -
artfc.ulu 357 del Cédigo Adjetivo de la materia que establece: Artfculo 357.- - -
"Que tendrdn la obligacién de presentar a sus propios testigos para cuyo efecto

se les entregarin cédulas de notificacién®.
El demandado generalmente manifiesta bajo protesta de decir verdad que —

no le pueden presentar, por tanto, constituye otra erogacién mis hecha por el

Srrendadur para pedir al actuario que cite al testigo o testigos a declarar.
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Agregado a lo anterior, que los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario, -
trabajan con una gran lentitud y que hay ocasiones que la fecha de una audien
cia para desahogo de fas pruebas la sefalan hasta con 3 o 4 meses de anticipa-
cién causas que frenan, la motivacién que podria generarse de destinar inmue—

bles a ese fin,

En cuanto a los incidentes que se presentan en un juicio de arrendamien—
to no suspenderdn el procedimiento y las resoluciones de los incidentes por tan
to serdn apelables en el efecto devolutivo; es decir, el expedlente del juicio no
se remitird al Tribunal de alzada, sino que sélo se remitirdn copias certificadas

formando un testimonio de apelacién.

Esto acarrea una celeridad en estos juiclos, ya que se eliminan trabas que
el arrendatario usaba para retardar el procedimiento; de acuerdo con lo estable
cido con el artfculo 365 del Cédigo multicitado que a la letra dice: “Los inci- -
dentes no suspenderdn el procedimiento, se substanciarén con un escrito de ca
da parte, en las cuales deberén ofrecerse las pruebas en el plazo improrroga--
ble de 8 dias y se celebrara fa audiencia incidental en la cual el juez decidird -
sobre la admisién de las pruebas, reclbir§ las que sean contundentes y escucha

ré los alegatos. La resolucién deberd pronunciarse en Audiencia Incidental®.
La sentencia Definitiva pronunciada en autos conforme a las reformas y an

tes de eilas, es apelable en ambos efectos para cualquier otra resolucién serd —

apelable en el efecto devolutivo.
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REFORMAS DEL CODIGO CIVIL VIGENTE.

Las reformas al Cédigo Civil de 1928 que fueron publicadas el 29 de marzo
de 1985 contlenen adaptaciones a los artfculos que regulan la contratacién en =~
materia de arrendamiento y en especial de casa-habltacién. Ello se di6 en vir—
tud de la crisis econémica social y polltica que nuestro pals esta atravesando lo
que ha provocado que exista escasez en todos los dmbitos entre los cuales se -

encuentra la vivienda en la ciudad de México.

Siendo Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, el Lic,-
Miguel de 1a Madrid Hurtado, se consider$ Importante salvaguardar los supues-
tos derechos tante de los inqullinos como de los arrendadores, tratando de ofre
cer mejor justicla y opciones para una més répida y mejor solucién de sus pro—
blemas. Tal es el caso del Artfculo 2448 que especifica de una forma general -
ciertos aspectos que los anteriores Cédigos no hablan contemplado como es el -
hecho de establecer que dichas disposiciones son de orden plblico y de interés

soctal,

Las cuales no pueden renunciarse y se tendrd por no puesta cualquier es-
tipulacién en contrario, esta disposicién tiene {a finalidad de proteger los inte—

reses de las partes y evitar abusos y desequilibrios entre las mismas.
Entre las innovaciones del ARTICULO 2448 del Cédigo Civil Vigente para -

el Distrito Federal, se fij6 un plazo de duracién de UN ARO FORZOSO para los

contratos de arrendamiento destinados a casa-habitaclén lo que no constituye —
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un problema. El problema lo encontramos, al obligar al arrendador a prorro--

gar por dos aios més el tiempo del arrendamiento constituyéndose como una —
prérroga de contrato forzesa para una sola parte siendo esto inequitativo y ade
més oponiéndose al principio de libertad contractual que tienen las partes al ce

lebrar un contrato.

ARTICULO 2448 C.- "La duracién Minima de todo contrato de arrendamien
to de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso para --
arrendador y arrendatario, que serd prorrogable a voluntad del arrendatario, -
hasta por dos afios més siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago
de sus rentas". Y, el Artlculo 2448 afecta el principio anterlormente men
cionado, de la libertad contractual entre las partes en virtud de que las dispo-
siciones que regulan el arrendamiento de casa-habitacién son de orden pﬁblico;
e interés social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier es-

tipulacién en contrario se tendrd por no puesta.

Asimismo el Articulo 2448 D del Cédigo Civil Vigente para el D. F. que a
1a letra dice: “La renta s6lo podrd ser incrementada anualmente, en su caso, -
el aumento no podra exceder el 85% porciento del incremente porcentual, fijado
el Salario MInimo General del D. F. en el aflo en que el contrato se renueve o
prorrogue",; éste artfculo es una manera de frenar el incremento desmedido —

de las rentas, que con el actual poder adquisitivo de un obrero era y todavia -
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es imposible conseguir una vivienda digna para él y su familia,

Otro de los puntos importantes que tocan las reformas al Cédigo Civil Vi--
gente es la preferencia que tlene el arrendatario sobre cualquler otro compra- -
dor respecto a la venta del blen Inmueble que el primero, se encuentra rentan-
do, Articulo 2448 .- "Para los efectos de éste capltulo, slresté al corriente -
en el pago de la renta tendrs derecho, a que, en iguales de condiciones, se le
prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo, -
tendréd el derecho del tanto en caso de que el propietario quiera vender la fin-

ca arrendada*.

El derecho del Tanto que tiene el arrendatario, respecto de un nuevo ~ -~

arrendamlento o la compra de la finca o inmueble arrendado queda condicionado

a que:

1.- El arrendatario no este atrasado en el pago de sus rentas. Art. 2481

2.- A que el arrendatario hubiere durado més de cinco y a que el arren—
datarlo hubiera realizado mejoras al inmueble arrendado tal como lo dispone el -

articulo 2447,

n



3.~ ElI Derecho de preferencia del arrendatario, respecto a la venta del in
mueble arrendado queda reglamentado, pues el aviso de venta que debe dar el
arrendador, debe ser hecho en forma indublitable, sefialando: precio, modalida-

des, términos y condiciones de la operacién,
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CAPITULO IV

PROBLEMATICA JURIDICA Y SOCIAL DEL
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN EL
DISTRITO FEDERAL

V.1 Aspectos Jurfdicos.

Dentro del proceso legisfativo en torno a los blenes inmuebles principaimen
te fos destinados para casa habitacién, existen una serie de disposiciones que -
hemos explicado y desarrolfado a lo largo de éste trabajo, como han sido, el -
Cédigo Civil de 1870, el Cédigo Civll de 1884, el Cédigo Civil de 1928, los de—
cretos de Congefacidén de rentas y por supuesto, las reformas que en materia -

de arrendamiento se publicaron en 1985,

El afén de los legisladores (en fas diferentes épocas}), de dar una solucién
éptima al problema habitacional y slendo una de las funciones del Estado el de
satisfacer las necesidades bisicas de la comunidad que lo integra, "E{ Estado-
va desarrollando una tendencia intervencionista o estatista en la que se conside
ra que respetando en gran parte la actividad privada va Imponiendo a ésta res
tricclones o fimitaclones para armonizaria con e} Interés general tratando de sa-

tisfacer las necesldades colectivas". (50}
Lo anterior nos muestra que la extrema preocupacién y los esfuerzos ---

{50) Cabino Fraga, M {.. Derecho Administrativo., Ed. Porra, S. A., ~-
México, 1975., p.t4
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estado de dar una solucién al problema habitacional en el Distrito Federal
no han sido los mas apropiados para resolverlo; Pues en lugar de solucionarlo
se ha agravado. Causando confusién no solo entre las partes contratantes si -
no, entre los organismos que han sido creados y facultados por el estado para

conocer en materia de arrendamiento.

Estos organismos a los que nos referimos son los Juzgados de Arrenda- —
miento Inmobiliario y 1a Procuraduria Federal del Consumld;Jr ambos con faculta
des para conocer de Controversias de Arrendamiento causande grandes dificul— .
tades entre las partes por lo que se reflere a su competencia. Tema que a ~ -

continuacién trataremos en éste capfltulo.
V.11 Procuradurfa Federal del Consumidor.

De entre las leyes de aplicacién gencral en toda la Replblica destinadas -
de manera preferente a limitar la libertad contractual, hay que hacer mencién -
especial de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor que apareci6é bajo muy
desfavorables ausplclos no solo por l1a denominacidn parcial que se aplics, sino
principalmente que el gobierno que la expidié en 1975, siendo presidente de la
Replblica el Licenclado Luis Echeverrfa Alvarez se habfa caracterizado por su -
demagogia y su constante provocacién de enfrentamientos entre todos los secto-

res de la poblacién,

En su articulado se encuentran normas procesales que delimitan su campo

de t én, fijdindole su competencia, la forma de su funcionamiento y normas

sustantivas con una serie de restricciones a 1a libertad contractual para garan-~
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tizar la transparencia y equidad en la contratacién evitando que la parte débil

quede a merced de la otra parte.

Compete de manera Inmediata a la Procuradurfa Federal del Consumidor y.
a sus delegaciones, en las capitales de los estados, la aplicaciof de 1a ley co-
mo organismo administrativo que carece en principlo de facuitades jurisdicciona
les ya que por su excepclén solo los ejercen en estos casos, cuando los intere
sados en conflicto a han designado 4rbitro de estricto derecho o amigable com.

ponedora.

"Si el consumidor y proveedor asistiesen a la audiencia de conciliacién y
no se lograra ésta, la Procuradurfa Federal del Consumldor los Invitars para. -
que de com@n acuerdo la designen arbitro sea de amigable composicién o juicio
arbitral de estricto derecho a eleccién de los mismos. E! compromiso se hars -

constar en’ acta que al efecto se levante®. (51)

En amigable composicién se fijaran las cuestiones que deberan ser objeto
de arbitraje y la procuradurfa resolverd en conclencia y buena fe guardada, -
sin sujecclén a reglas legales, pero observando las formalidades especiales del
procedimiento. La procuradurfa tendrs la facultad de allegarse todos los ele—
mentos de prueba que juzgue necesarios para resoiver las cuestiones que se le
hayan sometido en arbitraje. La resolucién correspondiente solo admitird acla-

racién de la misma. (52}

(51) Ley Federal de Proteccitn al consumidor., Ed. Porréa, 5. A, México, -
1985, p.35

(52) idem,
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Sin embarge en ningdn caso tienen imperio dichos érganos administrati- -
vos para ejecutar convenios, ni deudas, ni resoluciones administrativas que --
emiten, pues su ejecucién compete a los tribunales judiciales, por lo que, re—

sulta inGtil su intervencién.

"En efecto, en las relaciones entre particulares surgen numerosos conflic
tos a cuya resolucién el estado debe proveer para hacer respetar la reglamen-
tacién que ha hecho de esas relaciones, El medio para conseguir ese resulta—

do, es la funcién jurisdiccional.

De aqul se desprende que si el antecedente o motlvo de la funcién juris—
dicclonal es un conflicto de derecho que no puede dejarse a las partes resol--
ver, el primer elemento de! acto jurisdiccional consiste en la declaracién que - .

se haga de la existencia de tal conflicto.

Esa declaracién requiere un procedimiento especial previo en el cual hay

un debate contr foy la de pruebas y alegatos de las partes con—

tendientes, habiéndose llegado a pensar que el procedimiento, con sus formall-

dades especiales, constituye un elemento del acto jurisdiccional®. (53)

{53) Gabino Fraga, M., op.cit., p.27
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AGin y cuando la Procuradurfa Federal del Consumidor es un érgano admi~
nistrativo y no jurisdiccional, la funcién normal y méis efectiva de la misma con
siste en proponer y exhortar a solucionar las diferencias entre proveedores y -
consumidores, arrendador y arrendatario tratando de resolver dichas diferen--
clas en una audiencia de conclliacién mediante convenios aprobados por dichos
6rganos administrativos los cuales, también estan sujetos @ sanciones como mul-
tas para que en breve término den cumplimiento las partes a los mismos o infor

me a la Procuradurfa.

Asl mismo, la Procuradurfa Federal del Consumidor ha aumentado su com—
petencia no solo para conocer de las quejas de los consumidores, de los comer-
ciantes, de los problemas de arrendamiento, si no tamblén para actuar de ofi--

cio y con facultades inquisitivas y no (nicamente a instancia concreta de un -~

PES "
des mer

consumidor afectado con

itivas para dar mayor efica
cla y hacer mis breve y directa fa llamada representaclén de interes colectivo-
de los consumidores; se faculté a la Procuradurfa expresamente a Instaurar de

oficio un procedimiento administrativo en forma.

“Representar los Intereses de la poblacién consumidora ante toda clase de
autoridades administrativas, medlante el ejercicio de las acclones, recurses, -
trimites o gestiones que procedan, encaminados a proteger el interés del con—

sumidor®. (34)

(54) Ley Federal de Proteccitn al consumidor., op.cit., p.33
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.1.2 Naturaleza Jurldica.

La Procuradurfa Federal del Consumidor "Es un organismo descentraliza—
do de servicio soclal, con personalidad jurfdica y patrimonio propio y, con fun
clones de autoridad administrativa encargada de proteger y promover los dere-
chos e intereses de la poblacién consumidora mediante el ejercicio de las atribu

clones que le confleren®. {s5}.

En principlo, se explicar4 el concepto de descentralizacién y de organismo

descentralizado.

“La descentralizacién administrativa consiste en conflar algunas activida--
des administrativas a 6rganos que guardan con la admlnistracién centralizada -
una relacién diversa de la de jerarqula, pero sin que dejen de existir respecto

de ellas fas facultades indispensables para conservar la unidad del poder".(56)

Andrés Serra Rojas dice que la descentralizacién “es una técnica de orga
nizacién jurldica de un ente pGblico que integra una personalidad a la que se -
le designa una determinada competencia territorial o aquella que parcialmente —
administie asuntos especificos con determinada autonomfa o independencia y sin
llegar a formar parte del estado, el cual no prescinde de su poder politico re~

gulador®. (57)

(55) idem.
{56) Gabino Fraga, M., op.cit., p.198

(57) Serra Rojas, Andres., Derecho Administrative., Ed. Porria, 5. A. Tomo
I, Méxlco, 1979., p.474
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La Ley Orgénica de la Administracién Pblica Federal en su articulo 14 -
considera como organismos descentralizados “a las personas jurfldicas creadas -

conforme a lo dispuesto por esta ley y cuyo objeto sea:

1.- La realizacién de actividades correspondientes a las &reas estratégicas

o prioritarias;
2.~ La prestacién de un servicio pablico o social;

3.~ La obtencién o aplicacién de recursos para fines de asistencia o segu-

ridad social". (58)

Al hablar de las atribuciones de un organismo descentralizado nos referi—
mos a una competencia limitada a [a especialidad de la atribucién que le corres-
ponde. En el caso, de la Procuradurfa Federal del Consumidor su objeto y fi—
nes sonla prestacién de un servicio pGblico o social borque a través de un pro
cedimiento trata de solucionar los conflictos que se suscitan no solo entre pro—
veedores y consumldores, si no también entre arrendadores y arrendatarios, —
para evitar un conflicto ante el Tribunal Superior de Justicla, en éste caso, -~
del Distrito Federal, slendo éste Gltimo el (inico que debe de conocer de las -~
controversias en materia de arrendamiento, ya que por ello, se crearon los juz

gados del Arrendamiento inmobiliario.

Artlculo 57 bis. "“traténdose de inmuebles destinados a la habltacién la —

(58) Ley Orgénica de la Administracién Pablica Federal., E. Porrda, 5. A., -
MExico, 1987, p.62
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Procuradurla Federal del Consumidor protege aslmismo, los derechos de los - ~
arrendatarlos en el Distrito Federal, cuando se trate de arrendamientos para —

habltacién". (59)

El organismo descentralizado, en éste caso la Procuradurfa Federal del ~—
Consumidor cuenta con una personalidad jurfdica y patrimonic proplo conforme
a lo que dispone el artlculo 57 de la Ley Federal de Protecclén al Consumidor -
y artleulo 15 de la Ley Orgénica de la Administracién Pablica Federal, fraccio—
nes, |, I, W, v, VvV, Vi, VII, VIil y iX,

Artlculo S7 Ley Federal de Proteccién al Consumidor “La Procuradurfa --
Federal del Consumidor es un organismo descentrallzédo de servicio soclal, con
perscnalidad juridica y patrimonio propio y con funciones de autoridad adminis
trativa encargada de promover y proteger los derechos e intereses de la pobla
cién consumidora, medlante el efercicio de las atribuciones que le conflere la —

Ley". (60)

Artfculo 15 de la Ley Orgénica de la Adminsitraclén PGbtica Federal, "En
las leyes y decretos relativos que se expldan por el Congreso de la Unién o —
por el Ejecutlvo Federal para la creaclén de un organismo descentralizado se —

establecerdn de entre otros elementos:

1. La denomlnacién del organismo;

(59) Ley Federal de Proteccién_al Consumidor., op.cit., p.33
(60) idem.
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. El domicilio legal;

. El objeto del organismo conforme a lo sefalado en el artfculo 14 de

dsta Ley;

w Las aportaciones y fuentes de recursos para integrar su patrimo- -

nio asl como aquellas que se determinen para su incremento;

V. La manera de integrar el érgano de gobierno y de designar al dl--
rector general asl como a los servidores plblicos en las dos jerar—

qulas inferiores a éste;

vi. Las facultades y obligaci de!l érgano de goblerno safialando cua

les de dichas facultades son indelegables;

Vil. Las facultades y obtigaciones del director general, quien tendré la

representacién legal del organismo;

Vill. Sus érganos de vigilancta asl como sus facultades; y

1X. El régimen laboral 8 que se sujetarn las relaciones de trabajo.(61)

Ademis de las caracterlsticas antes mencionadas, la Procuradurfa Federal

del Consumidor es una autoridad administrativa.

La autoridad de acuerdo a Rafael de Pina, es "una potestad legaimente —

(61) Ley Orgénica de i3 Administraclén Pabilca., op.cit., p.62
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conferida y recibida para ejercer una funcién plblica, para dictar al efecto re-
soluciones cuya obediencia es Indeclinable bajo la amenaza de una sanclén y la-
posibilidad legal de su ejecucién forzosa en caso necesario, se denomina tam- —

bién autoridad a la persona u organismo que ejerce dicha potestad", (62)

Ahora bien, una vez expuesto el concepto anterior es importante mencio--
nar que administrar justicia "es la actividad de los érganes de la jurisdicclén -

destinada a la aplicacién del derecho por la via del proceso". {63}

Podemos decir, que la Procuradurfa Federal del Consumidor es una autori-
dad administrativa que tiene facultades para sanclonar en caso de que no se --
Heven a cabo sus resoluciones, pero no es un érgano de jurisdiccién, por lo —
tanto no puede entablar un proceso jurisdiccional como lo hace en materia de ~

arrendamiento, pues existen Tribunales especializados en la materia.

La d ralizacién administrativa representa una corriente que dia a dle

va do mayer incr en los estados contemporéneos y que en términos
generales, consiste en confiar algunas actividades administrativas a érganos - =
que guardan con la administracién centralizada una relacién diversa de la jerar
qula pero sin que dejen de existir respecto de ellos las facultades indispensa--

bles para poder conservar la unidad del poder.

"Encontramos asl como datos integrantes de fa naturaleza jurldica de éste
_ organismo, la Procuradurfa Federal del Consumidor los sigulentes:
(62) De Pina, Rafael., Diccionario de Derecho., Ed. PorrGa, S. A., México,

1973, p.58
(63) ‘ibidem., p.38
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A)}.- Organismo descentralizado;

B).- De serviclo social;

C).- Autoridad;

D}.-~ Personalidad juridica;

'E).~ Patrimonlo proplo .

Es entonces, que a la Procuradurfa Federal del Consumidor se le otorgé —
fa tarea de que diera cumplimlento a la Ley Federal de Protecclén al Consumi--
dor, dotindola de facultades de autoridad para realizar toda clase de actos des
tinados a 1a concliiacién de los intereses entre consumidores y comerclantes o -
prestadores de serviclos.

YA la- Procuradurfa Federal de! Cor lor quedd er dada, entonces,

fa tarea de velar por el cumplimiento de la Ley, para lo cual se le dot6 de fa--
cuitades de autoridad que le permitieran realizar inspecciones, solicitar docu~- -
mentos y datos, asl como citar, compuilsivamente a proveedores y consumidores,

por una sola vez, para procurar la concillacién de sus intereses". {64)

Es asl como Rodolfo Becerra Caletti, afirma que la Procuradurfa Federal --

(64) Becerra Caletti, Rodolfo., La proteccién de los consumidores., Ed. Edicio
nes ECA, Méxioc, 1989, p.1Zk
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del Consumidor, debe citar a los proveedores y consumidores por una sola vez
para conclliarlos y resolver el problema, pero, desgraciadamente la mencionada
dependencia no solo cita una sola vez, sino que lo hace, en diversas ocasiones ‘
sancionando con multas bastante cuantiosas provocando con ello, el abuso que=-
hace la dependencia tanto a proveedores como a consumidores, 'y mis aGn en —
el caso de lus arrendamientos donde no solo complican el caso sin encontrar —

solucién, si no que provocan invasién de competencias.

.13 Competencia.

En cuanto a éste dmbito la Procuraduria Federal del Consumidor en su ca-
ricter de organismo descentralizado "relaja los vinculos de la centralizacién ad-
ministrativa, al mismo tiempo que le transfiere su competencla limitada para --
mantener su autonomfa. A éstas entidades se les ha llamado Instituciones perl
féricas, auto-administracién indirecta o paraestatal ya que logran esa autono- -
mfa al transferirles por la autoridad central los poderes de decisién que la sus
traen del poder disciplinario de revocaclén y no estén sometidas a la jerarquia

administrativa,

El caricter esencial de un organismo descentralizado es su autonomia orgé
nica, con un poder proplo de decisién en los asuntos que legaimente se les en

comiendan". (65)

El mismo maestro Andrés Serra rojas al decir que al organismo descentra—

(65) Serra Rojas, A., op.cit., p.582
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lizado le da una competencia limitada, nos muestra que estos organismos son —-
creados por la administracién plblica o poder central para delegar sus funcio—
nes y en el caso de la Procuradurfa Federal del Consumidor se le d4 este ca--
ricter para conocer de los problemas surgidos entre proveedares y consumido—
res por el excesivo abuso de las personas que ejercen los actos de comercio, -
caso que en materia de arrendamiento civil no es considerado un acto de comer *

cio, aunque el arrendar un inmueble se perciba un lucro.

Para lo cual mencionamos al Licenciado Miguel Angel Zamora y Valencia -~ -
quien define el arrendamiento civil como “aquel arrencamiento que se celebra-
sobre blenes ralces y que tradiclonalmente se le habla considerado arrendamien

to mercanth", (66)

Es por tanto que la Procuradurfa Federal del Consumidor se tiene que avo
car al conocimiento exclusivo de los asuntos surgidos entre proveedor y consu-
midor,. obligindolo para ello el artfculo 22 de la Ley para el control por parte -
del gobierno fe&eral de los organismos descentralizados y empresas de partici—
pacién estatal que (;rdena "queda prohibido a los organismos y empresas reali~

zar trabajos o actividades ajenos a sus fines u objetivos". (67)

Esto quiere decir que la Administracién Pablica Federal a través del Ejecu
tivo al otorgarle competencia a la Procuradurfa Federal del Consumidor para co

nocer de asuntos en materia de arrendamiento no solo se desvla del fin para lo

(66) Zamora y Valencia, M., op.cit.,, p.153
(67) Serra Rojas, A., op.cit., p.564
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cual fue creada sl no que esté invadiendo competencia de un Tribunal creado -
espec{ficamente para conocer de dichos asuntos los cuales son los Juzgados del

Arrendamiento Inmobitiario.

A mayor abundamiento y ya que la Procuradurfa Federal del Consumidor -
emite resoluciones en materia de arrendamiento éstas no tienen ninguna validez
por haber sido creado por Decreto del Ejecutivo de fecha 22 de Diciembre de -
1975, mismo que es anticonstitucional porque el Congreso de la Unién no puede
delegar una facultad legislativa de tanta trascendencia como es [a creacién de -

organismos descentralizados federales,

Esta facultad que el Congreso de la Unién da af Ejecutivo se encuentra -~
en el artlculo 20. de la Ley de Organismos Descentralizados y Empresas de --
Participacién Estatal, éste artfculo a la letra dice "son organismos descentrali-
zados las personas morales creadas por la ley del Congreso de la Unién o De--
creto del Ejecutivo Federal cualquiera que sea la forma o estructura que adop—

ten, slempre que reunan los siguientes requisitos:

1.- Que su patrimonio se constituya parcialmente con fondos o blenes fede
rales o de otros organismos descentralizados, asignaciones, subsidios, concesig
nes, o derechos que le aporte u otorgue el Gobierno Federal con el rendimien—

to de un impuesto especifico: y
11.- Que su objeto o fines sea la prestacién de un servicio pablico o so--
clal la explotacién de bienes o recursos propiledad de la Nacién, la investiga~ -

ci6én cientifica y tecnolégica, o la obtencién o aplicacién de recursos para fines
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de existencia o seguridad social", (68)

Ahora bien, la creacién constitucional o inconstitucional de estos organis~-
mos y en el caso concreto de la Procuraduria Federal del Consumidor no es mé_
terla de discusién en esta investigacién, simplemente se quiere dejar claro que
dentra de su actividad no deben incluirse los asuntes en materia de arrenda- -
miento ya que, como inumerables veces se ha dicho, existen los Juzgados del -
Arrendamiento Inmobiliario. La existencia de esta dualidad ha provocado confu
sién no solo a los particulares si no hasta en los mismos organismos (JUZGA~ -
DOS DE ARRENDAMIENTO INMOBIALIARIO Y PROCURADURIA FEDERAL DEL -

CONSUMIDOR]) en cuanto a su competencia.
V.13 Atribuciones de la Procuradurfa Federal del Consumidor,

Una vez analizado el concepte, naturaleza, y facultades que tienen la Pro
curadurfa Federal del Consumidor brevemente explicamos el procedimiento que -

realiza esta ya que por medio de eflo, podemos entrever sus funciones.

La organizacién de la Procuradurfa Federal de! Consumidor se fundamenta
en el Gltimo acuerdo delegatorio de facuitades del Procurador Federal publicado
en el Diario Oficial de la Federacién el 14 de agosto de 1987. Es importante —
seftalar que en los iniclos de la Institucién todas las facultades estaban Gnica-~
mente a cargo del Procurador y era quien debfa firmar todos los documentos --

que en las diversas 4reas se realizaban.

(68) ibidem., p.590
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Con el crecimiento de la Procuradurfa se crea la necesidad, por parte del
titular de delegar funciones externas a efecto de realizar los trimites que efec-

than fas distintas direcciones que forman esta iInstitucién.

Asl también con las reformas publicadas en el Diario Oficlal de la Federa—
cién el 7 de febrero de 1985, se le faculta a la Procuradurfa Federal del Consu
midor para conocer de cuestiones de Arrendamiento Inmobiliario, de los contra-
tos de adhesién y de las violaciones de la ley de la materia. Como consecuen—
cla surge la Idea de crear &reas especificas encargadas de realizar dichas atri—
buclones y para la realizacién de las mismas, la Institucién cuenta con la Direc
cién General de Arrendamiento inmobiliario, la Direccién General de Registro —
Plblico de los Contratos de Adhesién, la Direccidn General de Areas Adminis--

trativas.

La Direccién General de Arrendamiento Inmobiliario se ha encargado de ios
asuntos en materia de Arrendamiento de Inmuebles destinados a casa-habitacion
Yy que se encuentran dentro del Distrito Federal y es obvio que la legislacién -

Civil de cada Estado tienen disposiciones relativas en materia de Arrendamiento.

ATRIBUCIONES DE LA PROCURADURIA
FEDERAL DEL CONSUMIDOR.

Atribuciones son aquelias facultades que corresponden a una persona con

razén de un cargo.

Las facultades de la Procuradurfa Federal del Consumidor son en su parte

general las siguientes:
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a) Representar los intereses de la poblacién consumidora entre toda clase
de autoridades administrativas o jurisdicclonales asl como representar -
celectivamente a los consumidores ante entidades y organismos priva- -

dos, proveedores de blenes y prestadores de serviclos.

b) Proporcionar asesorfa gratuita a los consumidores.

¢} Denunciar ante las autoridades competentes actos que violen las dispo-
siciones del artlculo 28 Constitucional, violacién de precio normas de —

calidad peso o medidas y otros.

d) Atender quejas que llegan a su conocimiento y que pueden ser consti-—

tutivos de delito.

e) Coordinar las diferencias entre proveedores y consumidores.

f) Exhortar a las partes para designar atributos y llevar a cabo ei proce-
dimiento de acuerdo a la ley Federal de Proteccién al Consumidor y de

mds leyes aplicables.

g) Solicitar a las autoridades, proveedores y consumidores, los informes -

necesarios para desempeflar sus funci Y p las didas de --

apremio, por las funciones que le atribuye la ley, es decir, muita has
ta por el importe de 100 veces el Salario Minimo General vigente en el

Distrito Federal y el uso de la fuerza piblica si fuere necesario,
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h) Realizar visitas de inspeccién.

1) En general velar en el &4mbito de su competencia vlolaciones para el cum

plimiento de fa ley y de las disposiciones que de ella emanan. {g9)

FACULTADES DE LA PROCURADURIA
COMO AMIGABLE COMPONEDOR.

La Procuradurfa actGa como parte concilladora, autoridad y &rbitro depen-
diendo del estado en que se encuentre la queja, en este orden de ideas la Pro
curadurfa realiza funciones de Amigable componedor en el procedlmiento conci~~
{latorio, es decir, cuando trata de avenir a las partes a solucionar el confiicto,
mediante el arreglo en el que ambas partes funden su peticién. Reciblendo los
informes por escrito de los proveedores en relacién a los hechos materia de la
reclamacién en un término fijado en la ley de 5 dlfas hébiles, si en este lé‘rmlno
el proveedor se compromete a cumplir con sus obligaciones previa vigllancia del

complimiento se archivard la reclamacién.

De no haber quedado satisfecha la queja del consumidor conforme al infor
me que rindié el proveedor, se cita a las partes con el objeto de llevar a cabo
la audiencia de conciliacién en el cual se propone a las partes diversas formas -
de solucionar sus conflictos, buscando la mayor equidad entre las mismas.

Si no hublere conciliacién ni sometimiento al arbitraje de la Procuradurfa -

(69) Cabino Fraga, M., op.cit., p.1%
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o bien en los casos de inasistencia del Proveedor, se deberin analizar los he—
chos motivos de la reclamacién, en caso de que no exista violaclén a la ley Fe-
deral de Proteccién al Consumidor se proceders a dejar a salvo los derechos de
las partes a efecto de que las haga valer en la via y forma mis conveniente a“

sus intereses.

De acuerdo con Rodoifo Becerra Caletti fundamentado en el artfculo 59 —
fraccién VIl inciso "C" que a la letra dice "si el consumidor y proveedor —
asistiesen a la audiencia de conciliacién y no se lograse esta, la Procuraduria -
Federal del Consumidor los invitarsd a que de com(n acuerdo la designen arbl--
tro, sea en amigable composicién o en juicio arbitral de acuerdo con la elecclén
de los mismos. El compromiso se har$ constar en acta que al efecto se levan—

te.

En amigable composiclén se fijardn las cuestiones que deberin ser objeto -
de arbitraje y la Procuraduria resolverd en conciencia y buena fe guardada sin
sujecién a reglas legales, pero observando las formalidades esenclales del pro—
cedimiento. La Procuradurfa tendra la facuitad de allegarse todos los elemen--
tos de prueba que juzgue necesarlos para resolver las cuestiones que se hayan

sometido.

Como 4rbitro se encargard de ocnocer todos aquellos asuntos que sean 50
metidos a su consideraclén los cuales podrén ser canalizados por la Direccién -
de Conciliacién de Arrendamiento Inmobiliario y de las Delegaclones metropolita

nas". (70)

(70) Becerra Caletti, Rodolfo., La Pr 16n_de los Consumidores, Ley Fede-
ral_de Proteccién al consumidor., Ediciones ECA, México, 1989, p.224
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IV.1.4  PROCEDIMIENTO EN CASO DE NO LLEGAR A UNA CONCILIA-
CION.

Como ya sedialamos en las etapas del procedimiento concillatoric uno de los
resultados de la audlencia que al efecto se celebra es el de que las partes no -
ifeguen a un acuerdo conciliatorio o convenio en este caso, la Procuradurfa --
exhortard a las partes para que la designen &rbitro que ponga fin a la reclama
cién y en su caso, de la contestacién a la misma se refieren hechos constituti—
vos o delito a 1a posible violacién a la ley Federal de Proteccién al Consumidor,
fa Institucién de acuerdo a las atribuciones con las que cuenta en el primer ca
so deberd hacerlo del conocimiento del Ministerio Pablico o bien de las autori-
dades competentes tratindose de violaciones a la disposicion de la ley el inciso
D de la Frécc[én VIl del articulo 59, nos establece que la Procuradurfa analiza
ré los hechos motivos de la reclamacién para determinar si existen o no viola--
ciones a los preceptos de la ley de la materia tal determinacién toma el nombre

de resolucién administrativa.

Los supuestos ﬁue se dan para que la Institucién proceda a realizar este

andlisis son los siguientes:
a) En el que las partes no lleguen a un acuerdo conciliatorio.
b) Que el proveedor no asiste a la audiencia habléndosele notificado.

c) No exista consenso para el procedimiento arbitral.
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La Procuradurfa seflalara dfa y hora para la celebracién de una audiencia.

En dicha audiencia se le concede a las partes un término de 10 dfas habi-
les para que ofrezcan pruebas y formulen alegatos; si el proveedor no concu-~
rre a la audiencia se le notificard personalmente en su domicilio a efecto de -—
que pueda computarse el término antes sefialado y que es comlin para ambas -~

partes.

Es necesario sedalar que dicho término se computard al dfa siguiente al --
que surta sus efectos la notificacién del acuerdo, ahora bien podemos pensar -
que la parte consumidora, y en su caso el proveedor han aportado todos los --
elementos para que la Procuradurfa se formule un juicio y se pueda determinar
las violaciones a 1a ley sin necesidad de mayores pruebas, més sin embargo no
dejar en estado de indefension a ninguna de las partes, se concede dicho térm
no para que puedan aportar todos aquellos elementos de prueba para que el --
consumidor acredite que si se viol6 la ley y el proveedor lo contrario, la ley -
nos sefiala un lapso no mayor de 15 dfas hdbiles para que sea dictada la reso--

lucién que corresponda més no expresa que sucede en caso de no ser asl.

No existe sancién alguna para el caso de que la resolucién no fuera dicta-

da en dicho término. (71)

Ahora bien, la resolucién administrativa puede ser dictada en dos sentidos

sancionando o absolviendo; en ambos casos se dejarén a salvo los derechos de

(71) Ley Federa! de Proteccién_al Consumidor., op.cit., p.33
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las partes para que los ejerciten en la via y forma que méas convengan a

sus intereses.

Llega aqul, pues, el conocimiento por parte de la Procuradurfa, de los -~

bienes motivo de fa reclamacién,

La propia ley en el numeral 86 establece las sanciones que pueden impo--

nerse en resolucién administrativa siendo:

1.~ Multa hasta por el importe de 500 veces el Salario MInimo General co—

rrespondiente en el Distrito Federal.
2.~ Clausura temporal hasta por 60 dlas.

3.- Arrestos administrativos hasta por 36 horas.

Para efecto de determinar la sancién que correspenda 1a Procuradurfa de-

beréd tomar en cuenta:

A) El caracter intencional de Ia accién u omisién constitutiva de la infrac-

cién,

B) Las condiciones econémicas de un infractor.

C) La gravedad de la infraccién.
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Situacién que constituye la motivacién de los actos de autaridad a que se

refiere la Constitucién, resoluciones que asl mismo deben ser fundamentadas al

igual que cualquier acuerdo o requerimiento de la Institucién, para cumplir con

los artfculos 14 y 16 constitucionales.

1V.1.5 FACULTADES DE LA DIRECCION GENERAL

a)

b)

c)

d)

DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO:

Proporclonar aorientacién concisa y asesorfa juridica a la poblacién con-

sumidora gratuitamente.

Recibir y dar tramite a las propuestas y reclamaciones que se le pre--

senten.

Requerir a los Arrendatarios que tienen el caricter de Proveedor de -
proporcionar el Informe a que se refiere el inciso A de fa fraccion —
111 del articulo 59 de la ley Federal de Proteccién al Consumidor, sefia
lando el dfa y hora para la recepcién, cabe sedalar que en esta dispo-
slcién no se encuentra sefalado la facultad de citar a los proveedores -
el dia y hora para rendir el informe, esta facultad ha sido seifalada y

delegada por el C. Procurador a efecto de que el trimite de los asun
10s que ileguen a conocimiento de esta Institucién a efecto de que en -
esta cita se de la solucién inmediata al problema y la Procuradurla cum

plird efectivamente su propésito de evitarse juicios "Largos y Costosos",

Citar a las partes para el desahoge de la audiencia de conciliacién a —
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efecto de concillar sus intereses.

e} Reclbir billetes de depbsito y acordar su entrega en el momento proce-

sal oportuno.

f) Ordenar la practica de inspecciones de verificaciones y peritaje.

g) Resolver las peticlones procesales que las partes hicieran valer.

h) Substanciar los trémites en caso de no haber conciliaciton.

1IV.2 ASPECTOS SOCIALES.

Para analizar la problemitica de la vivienda en arrendamiento es importan
te conocer su desarrollo, las medidas tendientes a promoverla o desalentarla --
asT como los factores econémicos, sociolégicos, pollticos y fegales que la afec- -

tan,

"En el perfodo de 1950-1980 la poblacién en la Replblica Mexicana se in--
crementd en 161,26%; mientras que la vivienda, sélo aumentd un 132,29%... =~
En el Distrito Federal especificamente, la poblacién crecié en un 207.31%, en ~
tanto que el nlmero de viviendas aumenté un 107.6%... Es importante resal- -
tar que la vivienda propla tuve un desarrollo de! 440.88%, frente a un 114.66%

de la vivienda en arrendamiento que es la que, por sus caracteristicas, puede
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satisfacer a la mayorfa de la poblacién", (72)

Existe un déficit de vivienda en nuestro pals que estd integrado por re--
querimientos de nueva construccién, situaciones de hacinamiento y deterioro en
parte de la vivienda ya existente; ésto ha producido su encarecimiento y |la —

marginacién,

"En la Cd. de México el 40% de sus habitantes (7 millones aprox.) ocupan
viviendas rentadas. En términos absolutos, la vivienda en arrendamiento as- -

cendié de 761,732 unidades en 1970 a 908,289 en 1980,

En 1988, las rentas ascendlan de 300,000,00 hasta m4s de 800,000 pesos -
como minime hasta alcanzar niveles de 5 miflones mensuales en zonas residencia

les de lujo y de 2 millones en zonas clase medicras", (73)

El tiempo y el ritmo de la estructuacién de la Cludad de México refleja el

desarrollo urbane y econfmico del pals en las Gitimas décadas.

El perfodo de 1940 a 1954 se caracterizé, por un proceso de concentracién
del Ingreso durante el cual se consolidé el modelo de urbanizaclén segregada —
que empezd a fermarse durante la época porfiriana. La ciudad se estructuré —

quedando los fracclonamientos concentrados al poniente y al sur; el norte y ~-

(72) Instituto de Investigaciones Inmobiliarias de la Cludad de México, A. C.
Camara Nacional de Comercio de la Ciudad de México La Vivienda una Ne
cesidad basica en la Socledad., México, 1983, p.1

{73) Casanova Diaz, Ramén Cuarenta Millones de Mexicanos sin vivienda digna
REvista Impacto, México 1988, p.ud
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oriente se reservaron para colonias proletarias.

Se construyeron las primeras unidades multifamiliares en beneficlo de los ~
trabajadores unidos a las grandes centrales sindicales; y nuevas construccio- -
nes rodearon a los antiguos pueblos protegidos por las barreras de la separa—
cién., Lo anterior se expres6é en estilos arquitecténicos modernos y en el acce-

so a los servicios urbanos.

El crecimiento con estabilidad (1955-1360) causé la primera extensién del -
espacio urbano. El poder de compra, s dirigié a la adquisicién de casas en -
nuevos fraccionamientos (Satélite y Echegaray) y otros enseres domésticos. El
afdn de consumo de pequefios grupos transformé la antigua zona porfiriana de
residencias en locales para comercios, restaurantes, y hoteles, elevando el va~

lor de la tierra, como en el caso de la Zona Rosa.

La ciudad sigui6 extendiéndose y los cambios mayores vinieron méds tarde,
entre 1960 y 1967, propiclados por la reduccién de la produccién y de las acti
vidades agrfcolas, se agudiz6 la concentracién de la poblacién en las ciudades.
La introduccién del Capital Inicial, que plantaron los Estados Unidos para pro-
ducir resultades que contrarrestaran los efectos de la Revolucién Cubana; los
fondos del Banco Internacional dé Desarrollo (8ID) y de otras instituciones de
crédito, complementados por asignaciones presupuestarias, generaron los prime
ros mecanismos financieros dirigides a la construccién de vivienda de interés -

social.
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La preocupacién de los profesionales del bienestar para otorgar créditos -
y financlamientos hacia grupos mis amplios de la poblacién, facilité la construc
cién de vivienda y fortaleci6 el mercado inmobiliario, Todo esto, opera sobre -
el modelo de casa unifamiliar, que se fue adoptando y exige incorporar mayo- -
res cantidades de terreno en la dotacién de servicios generales e hizo mis cos-

toso soclalmente el proceso de urbanizacién.

A partir de 1970, la inversién inmobiliaria se vié frenada y desalentada. -
La depreciacién acelerada favoreci6é fa inversién inmobiliaria, aunque el aumen—
to de la deuda externa repercutié de manera desfavorable en este sector y re-
forzé la imposibilidad de cualquier planeacién generat. En efecto, la interven-
cién del Estado se dirige principalmente a estimular la construccién de vivien—
da nueva y no de arrendamiento, Desde hace afios la vivienda se ha concebi—
do como un problema de escasez de construcciones y jamas como problema de -

mercado.

En general, la problemética de la vivienda en México obedece a que se --
atacan los efectos y no fas causas, Existe déficit habitacional debido a que el
incremento de poblacién es mayor al de construccién de vivienda, Ei mercado
de arrendamiento ha bajado, no asl el de condominios que dfa a dfa se incre-—

menta.
En los préximos 12 aflos se necesitan construir aproximadamente 3.1 millo

nes de viviendas y 2.5 en los primeros 10 aflos del préxime siglo; eso sin eva

luar a deficlencla actual por calidad, obsolescencia y condiclones de hacina--—
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miento, Ademés, si se toma en cuenta que el 28.4% de las viviendas actuales -
no tienen agua entubada y el 42.8% no cuentan con drenaje, servicios que son
indispensables en cualquier vivienda, es claro que en este renglén se requeri—
rén esfuerzos Importantes por parte de los sectores piblico y privado para do-

tar de vivienda y servicios a la poblacién. {74)

La variable poblacién constituye un elemento en el proceso del desarrolio -
econémico y social, interactuando en el mismo ya que los hechos demograficos -
que determinan la dindmica y distribucién espacial de la poblacldn son afecta- -
dos por las variables socloecondmicas, a su vez la estructura y localizacién geo

gréfica repercuten tamblén en el desarrollo.

De igual manera, los factores mencionados anteriormente inciden en el pro
blema de vivienda del Distrito Federal siendo importante mencionar expllcitamen
te cada uno de ellos.

En México e} problema de vivienda se ve acrecentado por:

1) Crecimiento Demogréfico;

2) Migracién.

.21 Explosién demografica,

(74) Madriga!l Hinojosa, Romero., Factores Demograficos y Necesidades de Cre-
cimiento., Ed. Los Retos del Desarrolio Econdmico, México 1988, p.2
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A partir de 1895 se inicla un proceso censal que nos ayuda a contar con

una visién panorémica del crecimiento demogréfico en fa Rep(iblica Mexicana.

“E| crecimiento intercensal nacional de 1960 a 1970 llega a su punto maxi—
mo con un 3.4% a diferencia de un 5.5% de incremento en el 4rea metropolitana;
lo que significa que es una de las metrépolls de mis alto crecimiento en el mun

do.

En respuesta a lo anterlor se crea en 1974 el CONAPO (Consejo Nacional -
de Poblacién) como érgane responsable de la planeacién demogréfica. En 1977~
se establece el Plan Nacional de Planificacién Familiar; y en 1980 se incorpora
esta polltica a través del Plan Global de Desarrollo, con la cual se logré redu—

cir en 1981 la tasa al 2.54%

Si la tasa de crecimiento poblacional de 1970 a 1980 continuara igual para
los siguientes afos, se puede esperar que en el afio 2000 habrd una poblacién -
un 30% mayor a la programada aGin cuando se tenga evidencia de disminucién —

en 1a tasa de crecimiento, Dichas estimaclones arrojan una cifra de:

Afio 1988 2000 2010 Incremento Total*
Millones de

personas 82.7 100 1

incremento - 17.3 13.7 3

*Millones de personas.
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Ese incremento total de 31 millones de personas para los préximos 22 - -
afios representa aproximadamente el 90% de la poblacién existente en el pafs en

1960", (75)

El crecimlento de la poblacién de la ciudad de México ha ido aumentando -
a pasos agigantados (de 14.4 millones en 1980 a.17.6 en 1986) con altas tasas -
promedio de creclmiento; lo cual ha originado la expansién del D.F. que ha in-

corporado algunos municiplos del Estado de México.

El déficit habitacional, a lo largo de los afios no se resolverd reduciendo -
el nacimiento de nuevos demandantes de vivienda, sino que es necesario mejo--
rar y ampllar el inventario nacional de vivienda mediante la creacién de reser—
va territorial, asf como e} fomento de la autoconstruccién, el cooperativismo, la
regeneracién habitaclonal y las acciones de vivienda de los tres sectores base -

de nuestra sociedad,

Las necesidades de vivienda en el D.F. son considerables, lo cual se agra
va si tomamos en cuenta que aproximadamente el 63% de la poblacién total del -
pals se encuentra entre los grupos de edad menores de 25 afos, por lo cual --

en el corto plazo serd demandante potencial de vivienda. (76)

En la ciudad de México la necesidad de vivienda se estima en una deman—

da potencial de 5.5 millones de casas-habitacién para los préximos 25 afos, lo-

(75) idem.

(76} Ordoiiez, José Luis y alverde, José Marfa., iPodrd evitarse la Desapari-
cién de la vivienda para Arrendamiento?., Central de Relaciones Publicas
de CONACO., México, 1986, p.5
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cual significa que es necesaria la construccién de 220,000 viviendas por afio pa

ra satisfacer (as necesidades de la poblacién actual menor de 25 aflos.

v.2.2 Migracién.

La migracién interna es otro fenémeno que afecta la relacién entre oferta -

y demanda de vivienda.

La falta de una estructura econémica, soclal y cultural equilibrada en el -
territorio nacional, ha originado la migracién de grandes grupos de poblacién -
a algunas ciudades en busca de satisfactores que no existen o que no son su--

ficlentes en sus lugares de origen.

En la década de 1950 a 1960, la migracién a la Ciudad de México se incre-
menté de 739 mil personas a millén y medio; diez ailos después alcanz6 la cifra

de dos millones y medlo, acelerdndose asl su proceso de metropolizacién. (77)

Debido a este movimiento migratorio se inicié un fenémeno de “concentra-
clén-dispersi6n® de la poblacién de la Rep(blica, en el que coexisten areas --

densamente pobladas con su capacidad de servicios plOblicos saturada y con gra

p

ves problemas de deterloro en la calidad de vida de sus habitantes, con peque
fias localidades donde la relacién costo-beneficio de las obras impide dotarlas —

de servicios béasicos. Esta distribucién espacial de la poblacién se prevé que -

(77) 1.1.1.C.M.A.C,, CANACO, op.cit., p.9
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continuard concentrindose en las &reas metropolitanas de la cludad de México,

Guadalajara, Monterrey y Puebla.

En el Gltimo Censo General de Poblacién y Vivienda, se observé un 16% --
en poblaciones medias que fluctlan entre 50 mil y un millén y un 37.7% en 110

mil comunidades menores de 2,500 personas. (78)

Mediante reformas y adiciones a los articulos 27, 73 y 115 de la Constitu- .
cién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en el aido de 1876 se inici6 un —
proceso para contrarrestar los efectos anteriores, cuyo objetivo era mejorar las
condiciones de vida de la poblacién, a través de la estructuracién de un siste-
ma jurfdico basado en normas de planeacién y de régimen del suelo y de la - —
creacién de un Plan Nacional de Desarrollo Urbano integrado por una serie de -

programas especificos.

Dentro del sistema crediticio nacional, existen dos aspectos especificamen-
te dedicados a la habitacién, uno preferente, inciuido dentro de! Programa Fi--
nanclero de la Vivienda iniciado en 1363 por e! Goblerno Federal, que atiende -
a la "vivienda de interés social® y otro ordinario, enfocado a la vivienda me--

dia y residencial y a la construccién especializada.

Se define a la vivienda de interés social como aquella cuyo precio o valor

estd dentro de los iimites establecidos por e} Banco de México, 5. A., de - --

(78) ibidem., p.14
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acuerdo a las posibilidades de pago del sector de la poblacién de ingresos redu

cidos, considerando siempre que no resulte onerosa al presupuesto familiar y —

proporcione alojamiento.

Ademés debe cumplir con los requisitos indispensables

de sequridad, higiene y decoro dotada de los serviclos correspondientes para -~

poderse constituir en una garantfa efectiva para las instituciones de crédito, —

las condiciones de calidad y durabilidad necesarias. (79)

Requisitos de 1a vivienda de interés soclal,

NECESIDAD

Subsistencia

Familiar

Proteccién

(79} ibidem., p.13

SATISFACTOR

Articulos de consumo habitual
-Agua Potable

-Electricidad

-Combustible

-Drenaje.

-Disefto de la vivienda ade-
cuado al clima.

-Materiales térmicos
-Adecuada orientacién, ven-
titacién e iluminaci6n.

~Cimentacién adecuada.
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PRACTICA

-Instalacién de comer—
clos en pequeiio den—
tro de la casa.

-Instalacién de tinacos.

-Instalacién de aleros -
-Ampliacién de venta--
nas.

~Tramitacién y cobro -
de los serviclos garan
tizados en el.

-Seguro contra sinies—

© tros.



-Estructuras resistentes
-Extintores en edificios
-Rejas en ventanas

-Régimen de tenencla seguro

Privacidad -Definicién y orientacién ade-
cuada de los espacios Intimos.
~Adecuada ubicacién y orienta-

cién de ventanas y patios.

-Cambio de puertas --
Chapas.

-Instalacién de protec-
cién en ventanas.
-Construccién de bar—
das o rejas.

-Obtener contratos de
compraventa con re--

serva de dominio.

-Levantar bardas.

-Colocar cortinas.

Dentro del programa financiero de interés social existen algunos fideicomi-

s0s que brindan apoyo para su operacibn como:

-El fondo Nacional de Habitaclén Popular (FONHAPO}, es un organismo --

‘de servicio y apoyo a la vivienda popular ademéds brinda orlentacién y -~

asesorfa en el ramo, proporciona vivienda para la poblacién de ingresos -

bajos {1.5 veces Salario MInimo} y promueve la autoconstruccién.

El Banco de México fija trimestralmente los precios méximos de {a vivienda

de interés soclal y el rango de fos ingresos de fos soficitantes, ayudéndose pa-
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ra esto en la zonificacién de la replblica teniendo como base valor de tierra, -
costo de construccién y nivel de Ingresos de la poblacién y tomando en conside
racién las variaciones del Indice Naclonal del Costo de Edificacién de la Vivien-

da de Interés Social.

El crédito para vivienda media y residencial y para la construccién espe--
cializada opera sujeto a las condiciones de su mercado, mismas que se han vis-

to afectadas a consecuencia de la situacién econ6émica de! pais,

Mientras el costo de la vivienda de interés social subi6 de 2.9 a 18 millo-
nes de pesos en un afo, ademéds de que las obligaciones del pago mensual del-
inmueble, del predial, del seguro de vida y dano, de las cuotas de mantenimi~-
ento en los “"condominios vecinales" ascendieron a 200,000 pesos mensuales en -

1987. (g9}

Las posibilidades de acceso a este renglén crediticio se han reducido por

el alto costo del dinero y por los insuficientes recursos destinados al mismo.

Con un déficit de 5 millones de viviendas en todo el pals, el Estado apli~
ca apenas el 3% del Producto Interno Bruto a los programas habitacionales, de
los cuales en la Gitima década, han quedado marginades en especial los secto--
res de ingresos medios. La pérdida de poder adquisitivo les ha impedido acce

der a los mecanismos financieros existentes, y tampoco encuentran cabida en —

(80) ibidem., p.13
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los planes de vivienda de interés saocial que realizan los organismos oficiales. -

(81)

Una vez analizada 1a problemitica habitacional existente en la Ciudad de -
México, es importante que hablemos de las posibles propuestas de solucién que

damos al problema, siendo estas las siguientes:

1.- La descentralizacién de las empresas pUblicas y privadas lo cual pro-

vocarfa una desconcentracién de personas.

2.- Incentivos a los inversionistas de tipo fiscal para fomentar la inver- -
sibn en construccién de viviendas que permitan a las clases mayorita-
rias adquirir una casa habitacién o en su caso, arrendarlas con ren--

tas de acuerdo a sus posibilidades.

{81) idem.
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CONCLUSIONES

A través del tiempo en el Distrito Federal, el concepto de arrendamiento -
ha evolucionado, encontréndose en la época Prehispénica dentro de la figura -
del calpulli, sin que tuviera autonomia propla. En la época colonial aparece -
con una regulacién definida, pero, tratando e} régimen de trabajo o prestacién
de servicios como arrendamiento. Es hasta la aparicién del Cédigo Civil de - -
1870 que separa al contrato de arrendamiento del régimen de trabajo o presta--

cién de servicios.

El crecimiento demografico en el Distrito Federal ha provocado escasez de

vivienda en arrendamiento y por ende un problema para el gobierno local,

Las leyes que se han emitido para resolverto fueron en un principio una -
solucién pero las consecuencias a futuro han sido desastrozas; este es el caso -
de los decretos de congelacién de rentas, mismas que no solo han creado vivien
das poco dignas para un ser humano, sino también han causado la destruccién

de edificios histéricos.
Es necesario que, para crear leyes, no sélo en materia de arrendamiento,
hubiera una verdadera consulta popular haciendo un estudio minucioso de la ma

teria.

Las leyes que se emiten para proteger al inquilino y la actitud que toman

los jueces' de arrendamiento, hace que los propietarios de bienes inmuebles ya -
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no quieran rentarlos y mencs destinarlos a casa-habitaci6n.

La duracién de un juicio de arrendamiento es tan largo, que obviamente —
crea inquilinos morosos e incumplidores del contrate de arrendamiento, ya que

saben que pueden vivir con una misma renta el tiempo que dure el juicio.

Para que la duracién de un Juicio no fuera excesiva es necesario lo siguien

te:

10.- El puesto de Juez de arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal
debe ocuparlo aquél que haya resultado aprobado en el exdmen de oposlclénA - -
respectivo, sin que el Presidente del Tribunal de Justicia o los Magistrados in-
tervengan sefalando o nombrando para ese puesto personas que no hayan apro-

bado ese examen o que simplemente no hayan estado nunca dentro de la materia.

20.- En un juicio de terminacién de contrato de arrendamiento, la notifica-
ciofi que se hace al Inquilino con dos meses de anticipacién, para hacerle saber )
que es el deseo del arrendador de dar por terminado e! contrate de arrenda- -
miento es excesivo y deberfa dejarse al arbitrio de las partes el pactar un tiem-
po menor. Par lo que el articulo 2478 del Cédigo Civil actual no deberfa ser --

de orden p(btico.

30.- No permitir que los abogados abusaran de la prueba pericial en los —

juicios de arrendamiento limitdndolos al admitir 1a misma, de la siguiente manera:
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3.1.- Si en el término de cuarenta y ocho horas no presenta'ra al perito
que nombré de su parte a protestar y a aceptar el cargo que se le confiere y
no manifesté que no lo puede presentar BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD, -

se le dejara de recibir dicha prueba por falta de interés jurfdico.

3.2.- Si manifestare que no lo puede presentar y que el Juzgado lo tiene
que requerir para ese efecto y no lo aceptara y protestara en el término de -
cuarenta y ocho horas se le nombre perito en rebeldla apercibiendo al oferente
de la prueba para que en el término de tres dias exhiba el importe de los hono
rarios de dicho perito y si no lo hace se le deje de recibir dicha prueba por --

falta de interés jurldico.

3.3.~ 5i los dictdmenes periclales resultan contrarios obligar a ambas par—
tes exhibir dentro del término de tres dfas la mitad de! Importe de los honora—
rios del perito tercero en discordia, y si no lo exhibiere la parte oferente de -
la prueba se le impongan multas sin perjuicio que se le deje de recibir dicha —

prueba.

o.- Se debe de suprimir la facultad que tiene la Procuradurfa Federal del
Consumidor de conocer de asuntos de arrendamiento, ya que para ello existen -

los Juzgados especiales en esa materia.

El problema del arrendamiento no serfa tan grave si no hubiera tanta gen- .
te, mismo que se resolverfa descentralizando las empresas y ciertas Secretarias
de Estado como la de Pesca, mismas que deberfan encontrarse fuera del Distri—

to Federal.
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Realmente con esta investigaclén se ha querido conscientizar a los lectores
de la misma a evitar que la vivienda en arrendamiento desaparezca, ya que es
el medio para vivir dignamente de aquellas personas o familias que no tienen ma
nera de adquirir un condominio, casa o terreno por no estar al alcance de sus

posibilidades.
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