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INTROQODUCCTI ON.

Nos hemos propuesto abordar este Tema, en razdén de la gran -
importancia que tiene el problema de case para habitacidén en to-~
do el mundo, considerando que a nadie le es ajeno, pues afecta -
a la poblacién en gencral, principalmente en ¢l &rea geografica-
que comprende el Distrito Federal, como la ciudad mds grande del
Orbe.

Debido a las exigencias sociales que se hicieron mds agudas-—
conforme fué aumentande la concentracidn de habitantesn en nues-
tra ciudad capttal, 1a escasez del espacio habitable como conse-
cuencia de lo anterior y la gran crisis econdmica por la que - -
atraviesa nuestro pais, factores cstos que repercuten sobre la -
vivienda, y si tomamos en cuenta gue una gran mayoria de la po -
blacidén no cuenta con los recursos econdmicos suficientes para -

adquirirla en propiedad, se ven en Ja necesidad de arrendaria.

Asi, el legislader consideré necesario regular de manera mis
especifica al Contrato de Arrendamiento para Casa Habitacién ---
y tratar de dar una solucién legal a un problema que tiene tal -
magnitud. Fué asi como reformd el articulo 2448 del Cédigo Ci~
vil para el Distrito Federal, mismo al que se le afiadieron diver
sos incisos en los gue se norma al Contrato aludide, pues con an
terioridad se le comprendia dentro de las disposiciones que re =
gian al Contrato de Arrendamiento para Fincas Urbanas, en el que
se regulaban también a aquéllios cuyo objeto lo constituye wvn lo-=
cal comercial o industrial. Por tal razén, tenemos que con moti
vo de las Reformas publicadas en el Diario Oficial del 7 de fe-~
brero de 1985, se le didé prioridad a la habitacién y se particu-
larizé su régimen Jjuridico llegando a determinarse que las nor--
mas que de ahora en adelante lo rigen son de Orden Piblico. Inte
rés Social e Irrenunciables, para una mejor proteccidn del Inqui
lino.



Pero no solamente se reformd al Cédigo Civil, sino también-
el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, -
credndose un nuevo Titulo que se denomind "De las Controversias—
en Materia de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacian”, con lta -
finalidaed de tener un procedimiento mds adecuado para la resolu-—

-cién de loslitigios que se presentaran' con motivo del arrenda -
miento de la vivienda.

Existen criterios diversos en la Doctrina Juridica que esti
man que el Derecho Civil es eminentemente un Derecho Privado - -
y que sbélo regula aspectos juridicos que le ataien al individuo-
considerado particularmente, por ello, Tos Ius-publicistas le —--
restan importancia frente al propio Derecho PGblico, aduciendo -
entre otros argumentos que no contempla situaciones que tiendan-—
al logro del Bien Comin, olvidindose con ello que dicho Bien no-
es sino la suma del Bienestar de cada idnividue, pues la Socie--—

das se compone de su conjunto.

E1 Derecho Civil regula aspectos tan medulares para el Ser
Humano, como: La Familia, el Matrimonio, las Obligaciones, los-

Contratos, las Sucesiones, entre otros.

Asi, entre los Contratos. que son una de las principales --
fuentes de las Obligaciones, se encuentra el de Arrendamiento -—
para Casa Habitacidn., cuya importancia social es indudable, ¥y -=-
constituye una Posesidn derivada de la propiedad, mediante el --—
cual se satisface una necesidad de Primer Orden del Ser Humano,-
que es la Habitacidn, para quienes por diversas circunstancias -
no pueden adquirir la propiedad de un inmueble. Con esto no que
remos decir que éste sea el dnico objeto de tal contrato, pues -
también lo son los muebles, las fincas risticas, los locales co-
merciales e industriales, que sin embargo y no obstante también-
les afectan los mismos factores que a la vivienda, no se refor -
maron los preceptos que los regulan. LAcaso un comerciante no -~

se vé perjudicado por estos factores cuando se encuentra forzado
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a desccupar el local que arrendaba, mismo eon donde ya tenia su —
clientela establecida, que conocia el sitio donde se encontraba
su negocio y acudia a éste porque lo ubicaban en un determinado-
lugar? o bien, ¢no le afectan cvuando le aumentan la renta desor
bitadamente, obligindole a incrementar los precios de manera ab-
surda de sus mercancias, perjudicando también al pdblice consu -
midor que las requiere?. Como podemos ver, las situaciones que-
- caomentamos y que desgraciadamente se dan frecuentemente en la --
realidad, lesionan tanto a los arrendatarios de lotales comercia
les o industriales, como a Ya peblacidn en general, y ésto tam -
bi’én es un problema de indole social econdmico y politice que no

se abordé por el Legislador y cuyas consecuencias se sufren.

A lo largo de nuestro estudio trataremos de analizar el Con
trato de Arrendamiento, partiendo para ello desde su origen mis-—
mo, ubicado en el Derecho Romano, hasta los beneficios y posible
perjuicios que el nuevo articulo 2448 y sus incisos del Cédigo -
Civil, regula.

Asi, tenemos, que en su mas temprana edad se consideraba ==
come arrendamiento a la prestacidn del goce temporal de una co--
sa, como a la ejecucién de un trabajo y por lo tanto, la fuerza-
de trabajo podia ser objeto de alquiler, concepto que afortunada
mante se ha superado, pues ello implicaba la degradacién del hom
bre.

Postaeriormente analizaremos el enfoque tedrico y doctrinal-
del Contrato de Arrendamiento, sin el cual nuestro modesto tra--—
bajo quedaria incompleto, pues sin ésas bases carecerfamos de —-—
elementos fundamentales para examinar éste contrato y precisar -
su esencia, funcién social y econdémica, que ha formado parte de-
los motivos queiincitaron al Legislador a reformarlo, lo cual es
de gran trascendencia para la figura jurfidica objeto de nuestra-
atencibn, asi como para el propio Derecho Civil y el Derecho Pri
vado.
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Hemos incluido

yn Capitulo en el que tratamos acerca de la
intervencidn que se

le d3 a la Procuraduria Federal del Consu-~
midoer en la materia que nos ocupa,

por estimarlo necesarioc para
un estudia integral

de 1a problemitica gue se plantea, pues in-
filuye directamente en el régimen juridico del Contrato de Arren
damiento para Casa Habitacidn y en 1&3 soluciones que se ides ~
ron para resolver un problema de tan inmensas proporciones.




CAPITYLO 1.

ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
EN EL DERECHD ROMAND.

Cansideramos imprescindible para entrer al modesio es-—

tudio que realizaremos sobre ¢l Tema central de nuestra Te-
sis, emperar por determinar cual fué el origen dea) contrato
de arrendamiento en el Derechs Romano.
cuenta cémo lo conctbieron los Jjuristas romanos y el trata—

miento que le diereon, psra de esta forma entender tal figu—
ra juridica y emprender sy estudio,

asi como tener en ~-—

To cual requiere nece-
sariamente de gque se le observe y estudie desde su origen -
mismo.

Por estas razones es que incluimos este apartado.

Los estudioscs del Derecho Romano sostienen que consti
tuye la base de toda educacidén juridica,

asi, Eugéne Petit
afirma gue,

#, . . iluminadeo por la historia,
tras leyes se ensancha y se elava; se descubren Jos tazos~
que las unen con el pasado, las causas de sus imperfeccio -
nes y se estd mejor preparado para asegurar su fprogreso'.}

el estudio de nues--

Es en la Ley de las Doce Tablas en deonde se encuentran

regulados los primeros contratos. como lo son e}l Néxum, gque

era un préstamo solemne y primitivoe que tenia como conse- -
cuencia la ejecucidn sobre la persaona del deudor y que re--—
ria para su celebracidén de ciertas formalidades,
eran 21 uso del cobre y la batanza.
cidn de ciertas palabras solemnes.

cama lo ~-
ademas de la pronuncia~

ta Sponsio era el otro~

contrato que se conoGcia en &sta &poce antigua del Derecha -
Romana,

1) Petit, Eugéne. TRATADO ELEMENTAL Of DERECHO ROMANOD . Mé&-

#ico, Ed, Epoca. 1977. péda. 17



£s importante mencionar que en el Cuerpo Legal al cual
nos estamos refiriendo, se comprendian algunas disposicio -
nes relativas al arrendamiento de ganado, sin embargo, afn-
no se le daba el rango de contrato & ésta figura juridica -
que podemos considerar ya como un antecedente de la figura=-
juridica que ocupa nuestra atencién. 2

No fué sine posteriormente, cuando debido al crecimien
to de la ciudad, al hecho de que el trdfico mercantil se hi
ciera mds intenso y las instituciones Jjuridicas se perfe—--
ccionaran; que se hizo necesario simplificar 1a forma en la
que se celebraban los contratos, con esto se didé lugar - -~
a que se efectuaran mis facilmente y con mayor frecuencia,~
en una é&poca que asi lo exigia debido a su desarrollo y ma-
durez, estamos pues, ubicados en la Epoca Cl8sica del Dere-
cho Romanc. Asi, 1legd a bastar que se celebrara una con-=-
vencidén para que sin otros requisites, se produjera una —---

obligacidén civil.

A los convenios realizados se les asignd un nombre, ==
siempre y cuando reunieran los requisitos establecidos por-—
el Derecho Civil, de manera que el niimeroc de contratos au -
mentd. Por lo que se hizo necesario clasificarlos, para lp
grarlo, se tomaron en cuenta diversos criterios, entre ello
se encuentra el qQue atiende a las distintas formalidades —-
que cada uno de ellos reunia en su celebracién, de tal mang

ra que se llegaron a distinguir cuatro clases de contratos:

I. CONTRATOS VERBIS, que se formaban pronunciando pa-

labras solemnes. Entre estos figuraba la Estipulacih.
II. CONTRATOS LITTERIS, que exigian menciones escritas
2) Cfr. Bravo Bonz&lez Agustin y Bravo Gonz&lez Beatriz, -

SEGUNDO CURSO_DE_DERECHO_ROMANO. México. Ed. Pax-México
198U, pag. 163,




III. CONTRATOS RE, que se perfeccionaban hasta el mo-
mento en que la cosa objeto del contrato era entregada al--
deudor. Aqui se ubicaban el Comodato, el Depdsito y la —--

Prenda.

1V. CONTRATOS CONSENSUALES, se formaban con el sim-
ple consentimiento de Jas partes. Entre estos. contratos se
encontraba el gque es antecedente de nuestro contrato de --
arrendamiento, gque entonces era conoccido como "Locatio~con-
ductio Re", pues era uno de los tipos que integraba a la --
"{ocatio-conductis". 3

Los romanos consideraron que cualquier otra convencidn
que no figurara en esta clasificacidén no era un Contrato, -
sino mas bien se trataba de simples pactos que no podian -

producir obligaciones civiles.

" Es hasta el sigla VII A.C. en el que se estima por los
tratadistas, que se dieron los Contratos Consensuales, y es
aqui donde tenemos el primer antecedente del Contrato de -~
Arrendamiento.4

Si bien, la clasificaciébn que acabamos de sefialar es -
tuna de las mads importantes. no fué la (nica. Por 10 que =--
atendiendo a otros criterios de clasificacidn, el contrate-
en estudio fué ademds de Consensual: De Buena F&, porque -
imperaba el principio de la equidad., Sinalagmdtico Perfecto
pues las partes se encontraban inmediatamente obligadas des

de su celebracidn.

Una vez que hemos llegado en la historia al momento =
en que se considera que nace a la vida juridica el ancestro

del Contrato de Arrendamiento, proseguiremos con el mismo,~

“Eugéné-Petit, Ob.cit. :pig. 325.
4). Cfr. Ibidem.



precisando sis-rafces etimolégicas., las cuales se configu=s

ran por las voces locatio-onis, que significa arriendo, --
y y conductioc-anis, que significa conduccibén., alquiler. §
Como antes lo expusimos, el contrato denominade "Loca-
\
tio-conductio”, reunia varias modalidades, entre Jlas que se
encontraba la "Locatio-conductio Re" , que era el que tenfa

por Objeto a las Cosas. Los demds son los siguientes:

E1 CONTRATO DE APARCERIA, que era aquél contrato por -
el cual el locator se obltigaba a proporcionar a otra perso-
na, el colonus partiarus, el goce temporal de un terreno --
agricula, prometiéndosele, en cambio, cierto parcentaje de-

Tos frutos que se tuvieran en ese terreno.

E1 CONTRATO DE TRABAJO, Locatio-condustio Operarum, =—-
por el cual el locator se obligaba a proporcionar a un pa -

trén, el conductor, sus servicios personales durante algiin
tiempo., a cambio de cierta remuneracidén periddica en dinero.

E1 CONTRATO DE OBRA, Locatic-conductio Operis, por el-
cual el conductor se obligaba a realizar cierta obra para -
e} locator, mediante el pago de un precio determinado. 6

La semejanza entre estos contratos, como podemos apre -
ciar, radicaba en que mediante elTos se proporcionaba de ma-
nera temporal y a cambio de una contraprestacién que era una

remuneracidn, cosas o energia humana.

Podemos afirmar, si comparamos al Contrato de Arrenda-
miento del Derecho Romano con el actual de nuestro Derecho -
Civil vigente, que en sus origenes fué una figura que dentro
del Derecho Vigente comprende varios contratos, los que aho-—

5) Bravo Gonzdlez A, y Bravo Valdés, B. Op. Cit. pag. 162,

6) Cfr. Floris Margadant, S., Guillermo, EL DERECHO PRIVADO
ROMANO. México., Ed. Esfinge. 1960. pag. 398
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ra se han independizado adquiriendo una fisonomia propia, -
que los ha hecho totalmente distintos uno de otros, debido
a la evolucidn que han sufrido al través del! tiempo. De -

manera que, tenemos lo siguiente:

La LOCATIO CONDUCTIO RE, es ahora el Contrato de Arren
damiento.

La LOCATIO CONDUCTIO CPERARUM, es ahora el Contrato -
de Trabajo. ,

La LOCATIO CONDUCTIO OPERIS, es ahora el Contrato de
Obra.

E1 CONTRATO DE APARECERIA, es el (inico que no ha cam-—
biado totalmente.

Con esta breve alusidn a los antecedentes del -~
Contrato de Arrendamiento, tendremos una mejor visidn del-
mismo, .y estaremos en la posibilidad de asimilar algunos -
conceptaos basicos para entrar de 1lenc a nuestro estudio.



CAPITULO II.

UBICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
EN EL DERECHO VIGENTE.

f

Aqui hemos de tratar diversos aspectos del Q®pontrato
de Arrendamiento, los cuales nos sera&n de utilidad para --—
determinar en qué Rama del Derecho se encuentra situado, ¥y
como consecuencia de ello, cual ha sido el tratamiento que
se.le ha dado por ta Doctrina y la Legistacién; para asi -
1legar & una comprensidn integral del mismo, pues conside-
ramos necesario estudiar una figura juridica através de la
opinion de los Tratadistas y de los cuerpos legales que —-—
conforman la Legislacién vigente, pues ambos nos dardn un-
complemento.

Desde su origen mismo, al Contrato de Arrendamiento -
se le ha ubicado dentro del Derecho Privada, segin la con-
cepcién de los jurisconsultos romanos, que dividieron alt -
mismo en tres parte: La primera de ellas comprendia pre -
ceptos de Derecho Natural, la segunda, del Derecho de Gen-
tes, la tercera del Derecho Civil., Dicho contrato se deri
vd del Derecho de Gentes y posteriormente fué admitido por
el Derecho Civil. 7 Sin embargo, y en virtud de las Refor
mas de que fué objeto el C&digo Civil en el afio de 1985, -
el articulo 2448 se refiere al Contrato de Arrendamiento -
de Fincas Urbanas Destinadas a la Habitacién, como un Con-
trato de Orden Pablico, como véremus mas adelante.

Através de su evolucién, el Contrato de Arrendamiento
no ha dejado de pertener al Derecho Privado. sin embargo,-
al reformarse el Cédigo Civil, sale de su érbita, auque se
encuentre regulado en un ordenamiento que pertenece al De-
recho Privado.

7) Cfr. Bravo Gonzdlez A. y Bravo Valdés B. Op. Cit. p.163



A) NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Para precisar la Naturaleza Juridica del Contrato ob-
Jeto de nuestro interés, empezaremos por definirlo. asi, -
podremos delimitarle, asimilar su significado para determi
nar sus caracterisiticas. que nos permitirdn diferenciarlo
de cualquier otro Contrato, y por Ultimo, encontrar sus --

elementos.

Asi, iniciaremos por definir qué es un Contrato. E1
Cddigo Civil para el Distrito federal, nos lo dice en su =~
articulo 1793: "Los convenios que producen o transfieren
las obligaciones y derechos toman el nombre de contratos"8
Nosotros estimamos que Convenio y Contratoc son Jo mismo, —
porque sus efectos son idénticos, ambos son formados por -
el acuerdo de dos © mis persanas, ademis de gue el propio
Codigo Civil en ninglin otro precepto hace alusién al Conve
nio, sinc que se dedica a regular al Contrato, y lo equipg
ra ademis con el contrato. en el articulo citado. Asi, te
nemos que Contrato es el acuerdo de dos o mis personas pa

ra crear, transmitir, modificar o extinguir obligaciones.

Hans Kelsen. hace una critica al conceptoc de contrato
aduciendo que en dicha palabra se comprende no sélo al ‘ac-
to de celebracisén del mismo, sino también a su resultado.
el cual constituye mds bien Jla reglamentacidén de la conduc
ta que deben seguir las partes, para que se dé fiel cum -
plimiento al! contrato. Es asi como establece que hay una-
diferencia entre el contrato como acto juridico y el con—-
trato como normag . Segin loexpuesto por Kelsen, el momen

8) Leyva Gabrijel y Cruz Ponce, Lisandro. CODIGO CIVIL PA-

RA_EL DISTRITO FEDERAL ENM_MATERIA COMUN_Y PARA TODA LA
REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL.México.Ed. Miguel A. Porrla
T986. p. 0 .

9) Cfr. Diez Picasso Luis y Gullén Ballesteros.Antonio, -=
SISIEMA_NE_NEBECHO CIVIL,Vnl. TI. Madrid. Ed. Tecnos. 1980 |
page— 33T ‘




to en que las partes se ponen de acuerdo para celebrar un
contrato, es cuando han de discutirse las clausulas en
donde aparecerin los términos en los que cada una de tas-
partes ha de obligarse no es el contrato.
acto,

$ino tan s6lo un
1a accidn que realizan los contratantes que ha de -

culminar siendo un contrato que regird 1a conducta de los
celebrantes,

Para Diez Picasso y Gullén Ballesteros, hay presupues
tos ideolégicos que influyen en 1a manera de concebir al —
contrato, asi.sostienen que:

"La concepcifn moderna del contrato tiene su mis pro-
fundo fundamento en una serie de presupuestos ideoldgicos.
E1 primero de ellos es el lema laissez faire. £1 segundo-
de los presupuestos ideoldgicos es 1a idea de la sustan —-
ctal igualdad de las partes contratantes. E1 contrato es-
el medio mejor de arregio de los intereses, porque €s una=-
obra comfin de dos contratantes. que Sse encuentran en
igual situacién y en un mismo plano econdmico. Eltercero-
de los presupuestos es la ideologia reinante en una &poca-—
que rinde culto. a las ideas de 1a preponderancia de la 1i
bertad individual y de la libertad humana. 10

Sin embargo,

nos atrevemos a opinar que algunos de -~
los presupuestos

idenldgicos que mencionan estos autores -
como determinantes en el contrato,

han variado notablemen=
te,

en primer lugar porque en muchos casos no existe Ya —-

pretendida igualdad entre las partes, debido a que le afegc

tan diversos factores que no permiten que en muchos casos~
1a misma pueda darse entre las partes,

entre ellos se en -
cuentra la desigualdad econdmica,

1a apremiante necesidad-
de conseguir determinados bienes o servicios que escasean-—

y se encarecen. De manera que, al variar los presupuestos

1a idea del contrato y su régimen juridico se modificaran.
Asi, el Estado ya no sélio vigila,

sino que interviene en —
su formacidn.

imponiendo reglas para salvaguardar las inte
reses de la clase a gquien se considera la parte més débi]—
y no se abuse de la libertad individual de que gozan los -
individuos, :

10) Ibidem

en perjuicio del otro contratante.



Por ésas razones en la actualidad se ha venido Timi-
tando la libertad contractual de las partes, en determina
dos contratos, como por ejemplo, en el de Arrendamiento -
de Fincas Urbanas Destinadas a la Habitacidn, al ser im -
puestas por el Estado normas Jjuridicas de orden piblico.~
de “interés social. negando ademds toda posiblidad de re -
nunciarlas por cualquiera de las partes contratantes, co-
mo las que integran el articulo 2448 del Cédigo Civil.
Asi, se observa una clara intervencién del Estado en la ~
materia contractual, jugando un papel que antes no habia-
desempefiado.

Todo esto nos 1leva a concluir que la idea del con--
trato ha- ido variando, al grado de que algunos autores, -
entre ellos Néstor de Buen, han llegadoc a hablar de una =
"Decadencia del Contrate”, titulo que lleva una de sus —--

obras.

Una vez que se ha hecho esta brevisima referencia al
contrato en general y a la situacidén que guarda ahora, ep
traremos a lo que constituye propiamente nuestro objeto -
de estudio., es decir: al Contrato de Arrendamiento, empe-
zando con. la definicidén que tanto la Doctrina y la Legis~
lacién Nacional y Extranjera proporcionan al misma. Rea
lizando un estudio comparativo entre el Derecho Mexicano,
el Derecho Espafiol, el Derecho Francés y el Italiano.

En la Segunda Parte del Cddigo Civil para el Distri-
to Federal que se denomina: "De las diversas especies de
contratos™ en su Titulo Sexto se refiere al de Arrenda --
miento, encargdndose de definirlo en el articulo 2398: --

"Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se-
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce tem
poral de una cosa y la otra, a pagar por ese uso o goce =—
un precio cierto."11

11) Leyva, Gabriel y Cruz Ponce .lisandro. Op.Cit. p.369
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De esta definicidn se desprende que el Contrate de -
Arrendamiento (nicamente puede tener por Objeto, Cosas.
Sin embarge no todas las cosas son susceptibles de arren-
damiento, sino solamente agquéllos bienes que pueden usar-—
se sin consumirse, con la salvedad de los bienes que la
propia Ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente-
personales. (articulo 2400 del C&digo Civil para el D.F};

Estimamos conveniente definir qué es una cosa:

“Todo lo que es o existe, sea corporal o espiritual,
real o abstracto//El objeto de las ralaciones juridicas,
en contraposicibén a persona o sujeto".13

De ahi tenemos que se puedan copsiderar a los dere -
chos como cosas, aunque no tengan una substancia corporal
y por lo tanto. pueden ser objeto de)l contrato de arrenda
miento, Mencionaremos como ejemplo, al contrato de Ce- =
sién de Derechos.

Ahora bien, en cuanto a que solamente las cosas que
puedan usarse sin consumirse puedan ser objeto de arrenda
miento, es 18gico, si atendemos al requisito de tempora -
1idad de el contrate y que constituye una de sus caracte
risticas esenciales, pues al término del plazo por el - -
cual se celebrd sé& deberdn restituir, y una cosa consumi-
" ble seria de imposible devolucidn.

Otro aspecto importante acerca de la definicién que
el legislador mexicano le did al contrato de arrendamien-
to. es apreciar la evolucidn en sentido restrictivo que -
ha sufrido: en efecto, en apartados anteriores tratamos -
acerca de sus antecedentes, y vimos que su Objeto podian-

12) vid. Ibidem.

13) MNuevo Diccionario Enciclopédico Sopena. (1958), P.
454
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serio tante las Cosas, como la Fuerza de Trabajo del Hom-
bre, un Predio Ristico, o una Obra, y mas adelante sec ve-
rs cdmo es que en otros Sistemas Juridicos ésto no ha capm
biado.

Los tratadistas mexicanos, se han avocade a la difi-
cil tarea de definir a2l Contrato de Arrendamiento. Entre
ellos. Leopoldo Aguilar Carbajal, quien nos dice:

"Doctrinalmente se ha.definide al contrato de arren-
damiento, ‘como aquél en virtud del cual una persona llama
do arrendador, concede a otra, llamada arrendatario, el
uso y goce, en forma temporal, o sélo el uso, mediante A
pago de una renta, que es el precioy que debe ser ciertz.

La misma definicidon anterior, se asemeja mucho a la
que nos dd el Cédigo Civil en su articulo 2398. 15

francisco Lozano NOriega se concreta tan sdlo a rea-
lizar comentarios sobre la definicidn legal del contrato
de arrendamiento:

"De 1a definicidn que d& este articulo (2398 del Co6-
digo Civil para el D.F.), se desprende que el contrato de
arrendamiento es un contrato por virtud del cual se produy
ce la enajenacidn temporal del USO, o la enajenacidn tem-
poral del USO y GOCE AL MISMO TIEMPO, de una cosa."16

En éste comentario, el autor citado trata de hacer -
hincapié en el requisito de temporalidad del contrato. en
1o que no estamos de acuerdo con él. es en el hecho de --
afirmar que se produce una enajenacidn temporal; pues -=-
nos d& a entender gue se vende por cierto tiempo una cosa
para después regresarla, pues sabemos que la venta trans-

fiere todos los derechos de propiedad de una cosa. y en -
14) Aguilar Carbajal, Leapoldo. CONTRATOS CIVILES. Méxim
. Ed. PorrGa. 1982. péag. 152,
15) Cfr. Leyva, Gabriel vy Cruz Ponce, Lisandro. Ob.Cit. p. 369
16) Lozano Noriega. Francisco. CUARTO CURSO DE DERECHO CIVIL.México
Ed. Asociacidn Nacional del Notariado Mexicana, A.C, 1982 p, 277




tal caso, la persona que compra tiene el derecho de hacer y -
disdponer de ella como se le antoje, incluso venderla. y en -
el Contrato de Arrendamiento hay limitaciones que impiden que
se haga mal uso de la cosa. y mucho menos s$e permite se dispon
ga de ella de forma que pueda dafdrsele.

Ahora bien, respecto de la Temporalidad como caracteris-
tica primordial del contrato., cabria discutir Ja situacidn =--—
que alin prevalece en la Ciudad de Méxica, con motivo del De -
creto que prorrogé indefinidamente determinados Contratos de-—
Arrendamiento, en el afio de 1948. Pues bien, en dichos con--—
tratos la caracteristica a que nos referimos ha desaparecido—
practicamente., pues no se sefiala limite alguno en cuanto a la
duracidn del arrendamiento de tales bienes inmuebles en la --
prarroga aludida. Andlindose con ello toda posibilidad de pg
der dar por terminado el contrate, a no ser que se invoquen -
los supuestos establecidos en el mismo Decreto, entre los que
se encuentran el hecho, o mejor dicho., la necesidad del duefio
de ocupar la finca urbana arrendada. Pero sobre esta intere-—
sante cuestién volveremos mis adelante, lo que nos dard la -
oportunidad de tratarla mids detalladamente.

Como puede apreciarse de todas Yas definiciones en estu-
dio, tenemos que:

Los tratadistas se apegan notablemente a la definicidn ~
que el Cédigo Civil para el Oistrito Federal le da al Contra-
to de Arrendamiento.

Ademas, de todas las definiciones podemos desprender los
elementos de la figura juridica en andlisis. En el Derecho -

Mexicano., a saber, son los siguientes:
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1.- Se concede el uso o goce. durante cierto tiempo

de una cosa.

2.- E1 arrendatario tiene la obligacidn de pagar un
brecio cierto o renpta, a cambijo de tener el uso o goce de
ella, y puede consistir en una suma de dinero o de cual -
quier otra cosa equivalente, siempre y cuando sea cierta
y determinada. Sin embargo., para el caso del Contrato de
Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacidn,
ese precio debe ser forzosamente una suma de dinera, mong
da nacional.

3.~ Se tiene la obligacién de devolver o restituir
la cosa objeto del contrato.dentro del plazo seralado en—
el contrato, el cual no puede ser superior al establecideo
en la Ley.

A.continuacidn haremps un estudio comparativo entre-—
el Derecho Mexicano, el Espanol, Francés y el Italiano.
En cuanto a las semejanzas y diferencias que guardan res-—
pecto de nuestro contrato de arrendamento.

En la Legislacidén espafiola se define a este contrato

"E1 contrato por elcual una de las partes se obliga
a pagar. a la otra un precio y ésta, a2 cambio de ello, a -~
‘proporcionar a la primera el uso y el disfrute temporal -
de una cosa, a prestarla determinados servicios o a 1le -
var a cabo una obra."17

Hay una notable diferencia con nuestro Derecho, ‘en -
cuanto al objeto del contrato. Podemos afirmar que no -

17) Diez Picasso, Luis y Gullon Ballesteros, Antonio.
Op. Cit. pag. 381.



han desaparecido en el Derecho Espafiol los rasgoes que --
tenfa el contrato de arrendamiento en el Derecho Romano.

Situacién que por los autores, es criticada, expre--
sando su inconformidad con dichd situacidn, argumentando:

“Es claro, sin embargo, que la unificacién es pura -
mente formal y que falta toda razén de unidad entre los —
contratos referentes a cosas, los referentes a obras y lo
referentes a servicios. . - sin que exista en rigor, nin
guna norma comina todas éstas figuras. Puede ademds se-—
falarse que ni siquiera por analogfa las normas del! arren
damiento de cosas, son aplicables a los arrendamientos de
obras y servicios . . . por todas éstas razones, la doc-
trina moderna prescinde por completo de la artificial uni
ficacidn romanista que todavia recoge nuestro Cddigo Ci -
vil, distin?uicndo tres tipos contractuales entre si inde
pendientes.

Asi, el Cédigo Civil Espaicl define al arrendamiento
de cosas, el cyal es figura afin al contrato de arrenda -
miento del Derecho Mexicano. como: “Un contrate en el qu

una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o el-

uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.lg
De ello, se desprender los siguientes elementos:
1.~ Se Otorga el Uso o goce de una cosa.
2.- A cambio de ello. se tiene la obliacién de paga
un. precio que sea cierto.
3. Se encuentra sefalado un limite en el tiempo, -

de duracidon del contrato,

En la Legislacién contempordnea francesa, se le cono
ce al contrato referido. como Locacidn, y se le ha defini
do, de la siguiente manera:

18)  Loe. Cit.
19) Idem.
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"La locacién es el contrato por e} cual una persona
se obliga a proporcionar a otra el goce temporario de -~
una cosa, mediante un precio proporcional al tiempo y que
1leva €11 nombre de alquiler o de arrendamiento en el ca-
so de inmuebles rurales."20

Aqui no se d& la opcidén en cuanto a que pueda conce-
derse ya sza el uso o ei goce de un bien, sino que se ==
otorga tan séio éste Gltimo, -

En cuanto a los eiementos del contrato. son los mis-
mos que existen en el Derecho Espafiol y el Mexicano, sola
mente que guarda mayor similitud con el ruesEro respecto-

del objeto, pues en ambas se refiere a las Cosas.

En la legislacién italiana, se dd la misma situacién
que en la espafola, pues en ambas, el arrendamiento puede
ser tanto de cosas, como la prestacidn de un servicio o -
la ejecucién de una obra.

Asi. tenemos que en el Cédigo Civil italiano el con-
trato de arrendamiento es "E1 contrato por el cual, una -
de las partes se obliga a hacer gozar a la otra, de una -
cosa por un determinado tiempo y mediante un determinado-
precio, que la Gltima se obliga a pagar."21

Fubini, exponente de este derecho le hace una criti
ca a la definicién que se le di a dicho contrato, respec-
to a que se la trate como un acto juridico mediante el —-
que se otorga el goce de una cosa, o bien, se preste un -
servicio o se ejecute una obra, seialando que ",,,esta -~
reunioén de tipos en una misma forma contractual es, sin -
embargo, sumamente fmpropia y se funda tan sélo en razo -
nes histéricas". 22

20) Planiol y Ripert. TRATADO PRACTICO_DE _DERECHO CIVIL

FRANCES. LOS CONTRATOS CIVILES. Argentina, Ed. La Ley. Tomo X.
. pe 188,
21) Fubini, R. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE COSAS. Parte Gene-—
ral. Madrid. Ed. Revista de Uerecho Privado. p. 13.
22) Ihid. p. 14,




B) CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

E1 estudio de la clasificacion del Contrato de Arrenda
miento nos ayuda para determinar su naturaleza jJuridica -
y su ubicacidn en la categoria que e corresponde, dentro -~
de la gama de los contratos.

Tomando en cuenta la manera como lo reglamenta el C4di
go Civil para el Distrito Federal, tenemos que, la figura -
Juridica en an8lisis, se encuentra dentro de los siguientes

tipos de contratos:

Es un contrato Translativo de Uso, pues através de &l,
se le otorga a otra persona, el arrendataria, el Uso de una

cosa.

Es un Contrato Principal., pues no depende de ningin —-
otro para que pueda existir y subsistir, ademds de que su -
finalidad se encuentra en si mismo.

Es un Contrate Bilateral. porque crea obligaciones - -
a cargo de ambos contratantes. E£E1 mismo Cédigo Civil para
el Distrito Federal consagra en sus articuleos 2412 y 2425,
Tas obligaciones del arrendador y del arrendatario.2]

Es Oneroso, porque asi como engendra provechas ¥y gruvé‘
menes para el arrendador, lo hace también para el arrendata
rio. De tal manera que si el arrendador tiene el gravimen-—
Qe entregar la cosa objeto del! arrendamiento. al arrendador,
a su vez recibe un provecho, cansistente en una remunera =--
cidn ya sea en dinero o cualquier otra cosa equivalente, que

constituye la carga para el arrendatario que a cambio de -—

21 Xfrleyva, Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro. Op. Cit. pigs.=
371 y 373.
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ella tiene el goce temporal de la cosa.

£s un Contrato Conmutativo, porque en el momento de cele
brarse el contrato, cada una de las partes sabe cual es el al
cance de su obligacién, asi como sus gravamenes y provechos.
Porque el arrendador tiene la certeza de que debe entragar el
bien para gue el arrendatario goce de &1 durante el lapso pag
tado entre los contratantes, y que a cambio de esto obtendré-
una ganancia. Sin embargo. cabe mencionar que en el caso con
creto del Contrato de Arrendamiento de Fincas Urbanas Destina
das a la Habitacidén, la situacidn varia, puesto que en virtud
de lo establecido por el articulo 2448 D, que dispone que la-
renta sélo podrid incrementarse anuaimente y que no podri exce
der del ochenta y cinco por ciento del aumento porcentual al-
Salario Minimo, 2z y2 no tiene la facultad el arrendador de -
fijar el incremento del alquiler. Ademds. tampoco se conoce-
en qué porcentaje se elevard dicho Salario, de manera que, sa
bra que recibird la renta, mids no la cantidad exacta en los -

afios de prérroga.

Y a su vez, el arrendatario conoce los provechos y grava
menes que le proporcionard la celebracién del contrato, es de
cir: que recibird el goce del bien inmueble y que a su vez de
bera pagar una renta, sin embargo, si arrienda una vivienda, -
al igual que el arrendador. no conocerd la cantidad que debe-—

réd cubrir en los aifios en que el contrato se prorrogue.

Es un Contrato Generalmente Formal; en efecto., los arti-
culos 2406 y 2407 del C4dige Civil para el D,F, establecen la
posibilidad de que pueda ser verbal cuando la renta no exceda
de la cantidad de cien pesos anuales o de cinco mil pesos - -
anuales si el predio es ristico. En todos los demés casos, -

22) cfr, 1bid. pag. 370,
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deberd celebrarse por escrito y para los arrendamientos ris-—

ticos se requiere escritura piblica. Pero si consideramos ~-—

que debido 2 1a devaluacidn de nuestra moneda y la tnflacidn,
las cantidades sefaladas son ahora insignificantes, de manera

que dudamos que actualmente puedan réa]i;&;;e contratos de —--—

arrendamtento por dichas sumas de dinero, rebasindose con - -

ello los limites expuestos por los preceptos legales, asi, es
timamos que todos los cantratos de arrendamiento han de cele-—
brarse por escrito. Ademds de que en las Reformas que se hi-
cieron al Cédigo Civil en su Capitule IV, denominado "Del - -
Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Ya Habitacidn',
concretamente en su articulo 2448 F, dispone que dichos Con -
tratos deberan constar por escrito.“,

€s ademds, un Contrate de Tracto Sucesivo,

perque la - -
obligacidn de ambas partes se va

ejecutando, cumpliendo. mo -
‘mento a momento durante el tiempo que se haya pactade que du-—
re el Contrato.

Esto es en lo concerniente a la Legislacidn Mexicana, -~
pues consideramos interesante conocer como es que se ha cla--
sificado el contrato en estudio en diversos cuerpos legales -
extranjeros, para determinar si la clasificacidén que se hace-
del mismo por nuestros autores es universal, o varia de acuer
do a cada sistema juridico.

Pues bien, en el Derecho Francés.,

se le considera como -
un Contrate Oneroso,

Sinalagmitico y de Ejecucidn Sucesiva.

E1 sistema juridico espafiol se refiere
como Consensual, a Titulo Oneroso,

a éste contrato -
Sinalagmatico, Conmutativo

22) Cfr. Ibidem.
.23) Cfr. Planiol y Ripert. Op. Cit. pig. 194.



y de Tracto Sucesivo.24

Como podemos apreciar, los rasgos comunes del contrato -
de arrendamiento en relacidén a nuestro Derecho con el de es-
tos dos paises, consisten en gque es un Contrato Bilateral, -~-
Oneroso y de Tracto Sucesivo.

Podemos concluir entonces, como 1o hemos expuesto en 1§~
neas anteriores. que depende de la regiamentacibn que tenga -
un contrato, l1a manera en como se le ha de catalogar, ya que-
su clasificacidbn ha de variar de acuerdo a la regulacidén le -
gal que en cada sistema juridico tenga. Sin embargo, y no =~
obstante esto, hay caracteristicas que no cambian y que son -
las que determinan su esencia.

Nosotros nos atrevemos a agregar otro elemento mas para-
clasificar al contrato de arrendamiento, en cuantoc al que se—
refiere a Fincas Urbanas Destinadas a La Habitacién:

De Orden Piblico e Interés Social. Atendiendo a su im -
portancia para la poblacidn en general,

y a las normas juridi
cas que lo regulan.

24) Cfr, Diez Picasso, Luis y Gullén Ballesteros, Antonio.
. Cit. pag. 382. ) o :
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C) TERMINOLOGIA EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

La terminologia se concreta a sefialar un conjunto de pa-
labras o expresiones que les son propfas a determinada mate -
ria, profesién, ciencia o arte. en é5te caso atenderemos & —~-
Tas que se refieren al Contrato de Arrendamiento, especifica-

mente,

No siempre se le ha conocido a éste contrato con el nom-
bre que ahora ostenta, en Capitulos Anteriores hicimos men —=~
cién de sus antecedentes en el Derecho Romano, en el cual se-
le denominaba "Locatio Conductio Rerum®™, las partes que en &l
intervenian eran el "Locator" y el "Conductor", y a 1a suma -~
que debia pagarse por usar y gozar de la cosa, "Merces".

Dentro de su evolucién en el Derecho Mexicano, también -
se ha transformado su denominacién siendo que en el Cédigo Ci
vil de 1884, se disponfia que:

" el arrendamiento tenia dos nombres: Arrendamien—

to. cuando recafa sobre inmuebles y Alquiler cuando recaja --—
sobre muebles. Tambhién a la . prestacién a que se obligaba al-
arrendatario le daba dos denominaciones: renta, si se trataba
de un contrato de Arrendamiento, Alquiler si se traba de un -
contrato de Alquiler.” 25§

Nuestro actual Cdédigo Civil para el D.F. recoge dentro -
de ta denominacién Contrato de Arrendamiento, tanto al Arren
damiento de muebles como al de inmuebles; haciendo una distin
cién en cuanto al objeto del mismo, como Contrate de Arrenda-
miento en términos generales, Contrato de Arrendamiento de -~
Fincas Risticas, Contrato de Arrendamiento de Fincas Urbanas-
Destinadas & la Habitacidn y Arrendamiento de Fincas Résticas

y Arrendamiento de Bienes Muebles.

25) Lozano Noriega, Francisco. Ob. Cit. pag. 28B0.
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Atendiendo a la regulacidn legal especifica de cads uno de -~
ellas.

A las partes que intervienen en el Contrato de Arrenda-

miento se les conoce con los nombres de "Arrendador™ y “Arren

datario”, vy en el Caso del Arrendamiento de Viviendas a éste-

Gl1timo se le 1lama también "Inquilino".

La coptraprestacidn que debe realizar el Arrendatario es

la "Renta", aungue el articulo 2398 de) Céddigo Livil para el-

D.F. se refiere a ésta como "Precio Cierto”.

‘ En el DOerecho Espafiol, como ya lo hemos sefialado, e} - -
Arrendamiento reviste tres modalidades, que son: El Arrenda-
miento de Cosas, que es el equivalente a nuestro Contrato: e}
Arrendamiento de Obras y el Arrendamiento de Servicios, que -
en nuestra lLegislacidn equivalen al Contrato de Obra a Precio

Alzado y a1l Contrato de Prestacidn de Servicios Profesiona
Jes.

€n la Legislacidn Francesa se le d34 el nombre de "lLoca -

cion” al Arrendamiento, distinguiendo a su vez, entre el - ~~

Arrendamiento o Locacidn de un inmueble que subdividen en:

Arrendamiento Urbano btato Sensu. entre los que se encuen

tran aquéllos cuyo objeto consiste en locales para vivienda y

Arrendamiento Urbano Stricto Sensu: Que son los arrenda-

mientos de los locales destinados a usos comerciales, arrenda

miento de locales para usos profesionales y los arrendamien -
tos rurales, como el arrendamiento rﬁstico.z

26) Cfr. Leyva, Gabriel y Cruz Ponce. Lisandro. Ob. Cit. pag. 369

27) Cfr. Diez Picasso. Luis y Gul1on Ballesteros.Antonic. Op. Cit. p. 383,

28) Mazeaud, Henry y Ledn y Mazeaud, Jean. LEGCIONES DE
CHO CIVIL. LOS PRINCIPALES COMTRATOS CONTTRUATTONCEG

DERE-
enos
Aires. Ed. Edic.

Juridicas EuropaAmérica. Vol. 1V, p. 5.
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Asimismo, la Legislacién Francesa denomina "Alquiler', -
al Arrendamiento de Bienes Muebles.

En cuanto a las partes que intervienen en el Contrato,-
su nombre varia de acuerdo al Objeto'que constituya a dicho -
Acto Juridico, asi tenemos:

En el caso de que se arrienden Bienes Inmuebles, una de

las partes contratantes serd el "arrendador" y el "inquilino"

f Si se trata de un Mueble, se l1lamarin "locador" y "loca-
29

tario”.

Al precio que debe pagarse se le conoce como "Alquiler",

si se trata de un inmueble urbano. “Renta" si es un inmueble
ristico. "Precio de la Locacién" si el Objeto es un Mueble:

29) Cfr. Ibidem.
30).. Cfr. Loc. Cit.
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D) ESPECIES DEL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO.

Hemos dejado asentado al inicio de este Capitule, gue el
contrate de arrendamiento no solamente se encuentra reguladeo
por el Derecho Civil, sino también por el Derecho Mercantil -
y el Administrative, escapando éste Gltimo al ambito del De-
recho Privado.

Pero, tcudndoe un contrato de arrendamiento es Civil, - -~
o bien, Mercantil o Administrativo?

En nuestra legislacién vigente, el contrato referido se
encuentra reglamentado en forma general y ademéds especifica-
mente en cuanto a sus diversas modalidades., como lo son, el -
contrato de arrendamiento de bienes muebles y el de bienes in

muebles. Este Gltimo se subdivide a su vez en:
Aquéllos que son ridsticos,

Los = que son Urbanos. Dentro de ésto, se encuentran los
que se destinan a locales comerciales e industriales y para -
vivienda,

Todos ellos se encuentran tipificados en el Cédigo Civil
para-el D.F., en su Titulo Sexto.

Sin embargo, el Cddigo Civil no es el {nico Ordenamiento
Legal que se encarga de regular al contrato aludido, sino tam
bién Jo hacen el Cédigo de Comercio y el Derecho Administrati
vo. Por. lo que, este acto juridico bilateral puede ser segin
sea el caso, Civil, Mercantil o Administrative. Asi, tenemos
que estas son las tres especies que reviste nuestro contrato.
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Por 1o tanto., es necesario saber qué criterio ha de aplicarse
para determinar frente a qué especie de arrendamiento nos en—
contramos, y precisar qué reglas o normas juridicas son las =
que regulan determinado acto legal

'

En primer lugar, el contrato de arrendamiento de inmue -
bles jamds podrd ser Mercantil, puesto que a é1 no se refiere
e] Céddigo de la materia, sino unicamente al de bienes mucebles
£l criterio que sigue el Codigo de Comercio pars determinar -
si un.arrendamiento de muebles es mercantil, es el que atien-
de al propdésito con el que se celebra, si &éste va encaminado—
a obtener una especulacidn comercial, (art. 75 fraccidn I)3I

Sin embargo, en diversas legislaciones extranjeras s5i —-—
puede darse el caso de que el arrendamiento de inmuebles pue-—
da ser Mercantil, como por ejemplo, en el Derecho Italiano, -
al respecto. Fubini nos dice:

"Si bien, la doctrina y la jurisprudencia est&n unénimes
en que el alquiler de inmuebles para ejercer el comerc10321 -
arrendataric en los lugares alquilados, es comercial..."

Asimismo, este autor sefiala que no existe en el Sistema
Juridico ftaliano wn criterio uniforme que permita distinguir
perfectamente, cuando un arrendamiento de inmuebles puede con
siderarse como Civil o Mercantil:

"Por lo tanto, faltando un criterio para distinguir el -
arrendamiento civil del comercial, debera estimarse la comer-
cialidad de los arrendamientos contratatos por el comerciante
siempre que alguno de leos locales se destine al ejercicio de
su profesidén.”33

31) Cfr. CODIGO DE COMERCIO. México. Ed. Teocalli. 1988. p. 21
32) Fubini, R. Ob. CIt. pag. 496.
33) Loc. Cit.




Para que un contrato de arrendamiento ya sea de bienes
muebles o inmuebles, sea administrativo,
chos bienes sean propiedad de la MNacién,

Municipios, ya que asi

s¢ requierc que di
de los Estados o -~
lo dispone el articulo 2411 del Cédi
go Civil para el D. F.34. en cuyo caso se aplicard supleto-
riamente en 1o que no disponga el Dereche Administrativo.

En éste case, el criterio que servird para determinar

si e} contrato pertenece al Oerecho Administrativo.

serd el
de que si

los bienes arrendados son propiedad del Estado se

trata de un Contrato de arrendamiento administrativo.
1o que, si las cosas no san propiedad del Estado
te intervenga como parte contratante,
a un contrato civil.

Por
aunque &g
estaremos frente - -

Como podemos apreciar, el hecho de que el Contrate red

na ciertas caracteristicas repercutird en el hecho de que -
pertenezca a una u otra especie y de ello dependerin las --—
disposiciones legales que han de regulario,

Un ejemplo de ello, lo tenemos en el Cédigo de Comer—-—
cio y en el Cédigo Civil para el D. F.

- 34¥idLeyva, Gabriel y Cruz Ponce,

Lisandro. Op. Cit. pég.
370.



E) ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y REQUISITOS DE VALIDEZ DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Los elementos de existencia de este contrato son:

E1 Censentimiento y,.
E1 Objeto.

E1 consentimiente es "el acuardo de dos o mds volunta-
des tendientes a la produccidn de efectos de derecho, sien=-
'do necesario que esa voluntad tenga una manifestacidon exte-
rior."ss Y se encuentra compuesto por una Propuesta, Ofer-
ta o Policitacidn, que es una declaracidn de voluntad que -~
contiene los elementos esenciales de el contrato que preten

da llevarse a cabo.

"La Policitacidn es unae declaracién unilateral de voiun
tad, recepticia, expresa o tacita. hecha a persona presente
o no presente, determinada o indeterminada, con la expre---
sidén. de Jlos elementos esenciales de un contrato cuya cele——
bracién pretende el autor de esa va?untag6 seria y hecha -=-
con &nimo de cumplir en su oportunidad."”

£1 segundo componente del consentimiento es la Acepta-
cidn, que al Ygual que la propuesta, es una"declaracidn uni
lateral de voluntad, mediante la cual se expresa Ta adhe---—

sidn a la propuesta., policitacién u oferta".

35) Gutiérrez y Gonzdlez, Ernesto. Op. Cit. pdg. 207
36) Loc. Cit.
37) Loc., Cit., pag. 214.



Los elementos de l1a Aceptacidn son los siguientes:

“a) Es una declaracidn umilaterw] de voluntad;

b) Expresa o ticita:

c) Hecha a persona determinada:

d) Hecha a persona presente o no presente;

e) Serias

f) Lisa y llana;

9) Por medio de ella so evprose: Ja adhesidn a la pro-
puesta;

h) Se reduce a un "Si"."38

E1 consentimiento se integra cuando se formula una ==-
policitacién y se recibe la aceptacidn. Ahora bien, es im-
portante saber cuando es que sc perfeccions el consentimien

to, porque de ello dependen una serie de efecfos, como:

1.~ Determinar hasta qué momento estuvieron surtiendo
efectos autdnomos las voluntades del poelicitante y ta del =~

aceptante, y no podrdn dar marcha atris.

2.- Se sepe si las partes tenian o no la capacidad pa

ra obligarse al manifestar su voluntad.

3.- Saber cudl es la ley ap]icab]u-a1 acto juridico.
en el caso de gue la ley haya sufrido alguna reforma o derpg
gacidn entre el momento de la propuests y la aceptacidn, --
y precisar qué ley es la aplicable. si la anterior o la nue
va.

4.~ Se pueda fijar el momento en que se transmite el

dominio dea los bienes, si sobre ese tipo de acto se refiere

38) Loc. Cit. pag. 215.



el acuerdo de voluntades.

9.~ Se precise a cargo de quién corre el peligro de
la pérdida de la cosa.

cuando no hay culpa.

Asi, se distinguen cuatro diferentes sistemas
que la oferta se realice entre personas
entre personas no presentes: aqui

ya sea

presentes, o bien -
se encuentra la importan-
cia de determinar cuando se perfecciona el acto y nacerdn -
todas las consecuencias juridicas.

Estos sistemas son los-
siguientes:

a) Entre personas presentes que no

se otorgan plazo.
En este supuesto no hay ningin problema,

pues ia oferta es-
aceptada o rechazada inmediatamente., De donde tenemos que,

si el ¢ferente no recibe la respuesta en el acto, se desli-

x ga al instante.

b) Entre personas presentes,

cuando se otorgan plazo.
En este caso.

el que lanza la policitacidén a 1a otra perso—
tiempo para que ésta le conteste. Y solamente—
desligard de los efectos que pueda producir su oferta —-—
hasta que se venza el término que le concedid a su
para que acepte o rechace.

na le dé un
se

receptor

Los otros dos sistemas se refieren a la situacién de

que las personas no se encuentran presentes:

c?) Entre personas no presentes., cuando no se otorgan
plazo, y
: d} Entre personas no presentes, cuando se otorgan . —-
plazo.

39) lLsc. Cit, p.p. 220 y 221,



Agui es importante determinar en gqud momento se tendra

perfeccionado el consentimiento entre las

parites. Oe mane-
ra gque se dan cuatro teorios al respecto:

1.~ De la declaracién . Segin esta teoria, el consen

timiento se perfecciona hasta qQue el receptor de la polici-
tacidn expresa su aceptacidn, inclusive en forma verbal.

2.~ De la expedicidn,

En este caso. o1 consentimien—
to se tendrd

por perfeccionado hasta Que el que recibe

1a -
propuesta s¢ entera de ella,

declara su aceptacidn y la ex-—
pide, salienda de suys manos.

3.- De la recepcib6n. Aqui se perfecciona el consenti

miento hasta que la aceptacidn es recibida por e)] aferente.

4.~ De 1a informacién.

Hasta que el autor de 1a ofer
ta se entera de

la aceptacidn gue se le did por parte de la
persona a quien iba dirigida la propuesta.io

E1 sistema aceptado por nuestro Cddigo Civil para que

se tenga por perfeccionado el consentimiento es el de Ta Reg
cepeibn., Asi tenemos que, en el caso que nos ocupa, que es-
el Centrato de Arrendamienta.

el consentimiento se perfe- -
cciona,

en e) caso de Que se realice entre personas no pre-

cuandoe el proponente Recibe la aceptacidén a su poli
citacian.

sentes,

Ahora bien, st se concedié algin plazo para gue se pro
dujera la aceptacidn, el consentimiento se perfeccionari
siempre y cuando e) policitante reciba
oferts,

la adhesidn a sy - -

dentro del término gue le did a la otra parte para
contestarle.

40) Cfr. Loc. Cit. pp. 223 a 226.
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En cambio., si no se otorgé plazo alguno para acepter,
el consentimiento serd per(ecto. y quedard ligado el ofe -
rente a su propuesta el tiempo que tarde en ir y regresar -—
1a contestacidn por correo, mds tres dias. Si en ese tiem-—

po se recibe la aceptacidn, se integrard el consentimiento.

Una vez que se realiza o efectla una policitacidén y -~
se recibe la aceptacidn, se conforma el consentimiento, pe~-
ro para que haya un contrato se requiere ademis que exista-—
un Objeto.

Al Objeto del contratc de arrendamiento, lo considera
Leopeldo Aguilar Carbajal, de 12 siquiente manera:

"E€n cuanto al objeto, puede decirse que tados los bie-
nes ceorporales o incorporales, muebles o inmuebles, pueden-
ser objeto del contrato. siempre que puedan producir una —-
ventaja econdmica al arrendatario., y como excepcidn no pue-
den ser objeto de arrendamiento las consumibles por el pri
mer uso, los derechos estrictamente personales y aquellos -
cuyo arrendamiento esté prohibido por la ley. Pueden serlo
las cosas y los derechos si pueden producir una ventaja ecp
némica al arrendatario, En cambio, no pueden serlo las co-
sas no determinadas o indeterminables y las cosas que estén
fuera del comercio."

Como podemos apreciar, este autor se refiere unicamen-
te al-objeto material del contrato: criterio al que se ———-
adhiere Rafael Raojina Villegas.42

Sin embargo, existe otra corriente que considera como-—
objeto del contrato, tambi&n al objeto de la obligacién que
cada una de las partes asume, €s decir; el arrendador se -
obliga a proporcionar el uso o goce de una cosa (objeto ma-

teriil) y el arrendatario se obliga a2 pagar por ello un preg

41) Aguilar Carbajal, Leopeldo. Op. Cit. pdg. 153.

42) Cfr. Rajina Villegas, Rafael. COMPENDIO DE DERECHO CI-
VIL .Mé&xico, Porrta 1983, Tomo I. pag. 215




cio clerto. Por lo tanto. segdn lo anterior, tenemos que -
hay dos cbjetos. E) primero de ellos es el objeto de la --
obligacién del arrendador. que comprende la concesidn del -
uso o goce de la cosa, y el segundo, serfa el pago de la -~
renta, que es la contraprestacidén debida por el arrendata--
rio, Este es el criterio sostenido por Francisco Lozano No-

riega.

Ernesto Gutiérrez y Gonzadlez, difiere de la opinién de
los tratadistas citados, pues sefala en cambio. que el con-
trato tiene tres objetos:

El objeto directo del contrato, consistente en la creg
cidn y transmisidén de derechos y obligaciones

£1 objeto indirectos, que es la conducta que deben cum-
plir el deudor y que puede ser de dar, hacer o de no hacer.

Y la cosa material del contrato. a4

Nosotros nos adherimos al criterio de Ernesto Gutié-~-
rrez y Gonzilez, pues consideramos ser el mis acertado, - -
¥y que comprende de una manera mas completa al Objeto del --
Contrato, pues se apega a lo dispuesto por nuestra legisla-
cién en sus articulos 1793, y 1824 del Cédigo Civil para el
D.fE. Asi, tenemos que en el contrato de arrendamiento =
el objeto directo lo constituye la creacién de la obliga —-
cidn a cargo del\arrendador. de proporcionar el uso o goce

de l1a cosa y la del arrendatario que consiste en pagar el -

43) Cfr. Lozano Noriega., Francisco. Op.Cit. pp. 282 y 283.
44) Cfr. Gutiérrez y Gonz&lez, Ernesto. Ob. Cit. p. 228

45) Cfr. Leyva, Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro. 0Ob.Cit. pp-
280 y 285.



precio, fundamentalmente. El objeto indirecto serd enton
ces, la realizacidn de una’conducta de Dar que deben rea-
lizar cada uno de los contratantes; el arrendatario debe-
rd por ello, entregar la renta al arrendador, y el arren-
dador conceder el usc o goce de la cosa; ésta sera el ob-
jeto material del contrato. que es al que se refisren ---
Leopoido Aguilar Carbajal y Rafael Rojina Villegas.

Una vez que hemos tratade lo relacionado con los Elg
mentos de Existencia del contrato de arrendamienta, pasa-
remos a analizar sus Requisitos de Valide:z.

La ausencia de alguno de estos Requisitos no produce
la inexistencia del contrato. como sucede si falta uno de
los Elementos Esenciales; sino su Nulidad Absoluta o Rela
tiva, siendo esta Oltima la Gnica que .puede ser convalida
da.

£E1 primer requisito de validez es la Forma. la cual

es "1a manera en que debe externarse y/o plasmarse la vo-
luntad de los que contratan, conforme 1o permita o Jo dis
ponga la ley“.46 El contrato de arrendamiento es general
mente formal, porque debe otorgarse por escrito, salvo -—-
ciertas excepciones, como las comprendidas en Tos articu-
los 2406 y 2407 del Cddigo Civil para el D.F.%7 a 1os que
nos remitimos y que comentaremos en el Capitulo IV concrg
tamente., Sin embargo, segin lo dispuesto por el articulo
2448 F del citado Cddigo, el arrendamiento de fincas urba
nas destinadas a la habitacién es un contrato Formal, ---
pues se exige Tegalmente Ta obligacién de celebrarlo por-
escrito.

46) Gutidrrez y Gonzilez, Ernesto. Ob. Cit.p8g. 247
47) Cfr. Leyva, Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro Op.Cit.pég
370
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Otro de los requisitos de validez del contrato, es -

el Objeto, Motive o Fin lLicito. €sto se refiere a que 1a

prestacién de los hechos .o abstencienes no sean ilficitas
es decir; que no vayan en coatra de las leyes de orden pi

blico ni de las buenas costumbres., Ademds de que la ra -

26n que indujo a las partes a celebrar al contrato no sea

con el propésito de contrariar Vas disposiciones legales

E1 tercer requisito de validez,

as que la voluntad -~
se encuentre Libre

de Cualquier Vicio,
contrato.

en el momento de -~

Los vicios que puede tener~
son lo& siguientes:

la celebracides del
se en la Voluntad,

Ervor;:
Dolos
Lesidns:

Reticencia.

€1 G1timo da los requisitos necesarios para que un —
contrato sea v&lido, es la Lapacidad. Leopolde Aguilar =

Carbajal. se refiere a ella como la General para cele——--

brar cualquier contrato, que es la de Ejercicio, diciendo

que "La capacidad para dar en arrendamiento la encontramo

es los mayores de edad y los menores de edad emancipados.
respecto de bienes muebles o inmueb]es."AB

En cambio, el mismo autor., se refiere a la posibili-

dad que tienen determinadas personas de celebrar el con-——
trato de arrendamiento,

como una Legitimacién, -aduciendo:

. . tendrdn legitimacibn para arrendar: el propig

48) Aguilar Carbajal), Leopaldo. Op. Cit. pdg. 153.



tario; Tos que por contrato tengan el uso y goce de un -—-
bien, siempre que estén autorizados para darlo en arrenda

"miento:; los que por virtud de un derecho real estén auto-
rizados para conceder el uso y goce a otra persana; como-—
acontece en el usufructo y los que, finalmente estén au -
torizados por la Tey, en calidad dé administradores de --
bienes ajenos.”"49

Respecto de la Tegitimacion para recibir una cosa en
arrendamiento, ‘la tendran los arrendatarios, 10s cuales,~
daeberdn tener la capacidad general, pero en cuyanto a de--
termiandos arrendamientos existen prhibiciones legales qu
que derogan la legitimacidn, como las disposiciones esta-
blecidas en los articulos 2403. 2404 y 2405 del Céddigo Ci
vil para el D. F. 50 que prohiben a Jos Magistrados, Jue-
ces, Empleados Pablicos, tomar en arrendamiento los bie--
nes respecto de los cuales intervengan en algin negocio,
tienen la misma prohibicién los Encargados de los Estable
cimientos Piblicos ¥y los Funcionarios y Empleados PGbli~-
cos, si pretenden recibir en arrendamiento algiin bien que
administren.

.49) Loe. Cit.

50) Vid. Leyva, Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro. Op.Cit, 0. 370



CAPITULO III.

REFORMAS EN EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
EN EL CONMTRATO DE ARRENDAMIENTO

Consideramos pertinente, antes de eatrar a}l andlisis

de las Refarmas hechas al Cédigo Civil para el D. F. en

materia de arrendamiento inmobiliario para casas habita
determinantes --

cidn, mencionar culdles fueron las causas
que propiciaron tales Reformas,

toda Reforma a la Ley es producte de una

En efecta.
la realidad social,

situacidén de cambio que se suscita en
pues el Derecho como una Ciencia Dinamica dehe adaptarse-
para consequir la armonia de los integrantes=-
buscando la selucidn a los conflictes que

la vez que debe regular la conductz de —--

a 1la misma,
de Ta seciedad,
se presentan, a
los individuos para evitar que se produzcan.

A nadie que viva en el Distrito Federal le es ajeno-
el hecho de la escasez de la vivienda. que ha adquirido -~

indices alarmantes. Lo que influye en su alto casto.

E1 problema de la escasez de la vivienda tiene su
entre los gue se eacuentran:

origen en varijos factores,
crecimiento de la --

- La falta de planeacidn en el
al no haberse --

ciudad capital de la Repfiblica Mexicana,
praevisto la concentracidn de una gran parte de las fuen -
peifde trabajo y el establecimiento de los Poderes de la~
Unidn en ta misma drea geogrdfica produciria como conse ~--
cuencia que un gran ndmerc de personas se establecieran --

ahi mismo. R



-~ La falta de incentivos y estimulos a la poblacidn
campesina, situacidn que p'rovoca su emigracién a la gran-
ciudad, en busca de cportunidades, con el subsecuente au-
mento de -la poblacién y desempleo ,en la capital., generin-
dose los cinturones de miseria, en donde las condiciones-—
de vida son infimas.

- La crisis en el orden econdémico y social que se ~
hizo mis palpable durante el gobiernoc del Presidente -~——-
Luis Echeverria Alvarez, cuyo periodo abarcé los afos de—~
1970 a 1976, crisis que no fué sino un reflejo de la si -
tuacidén mundial que se enfrentaba en ese momenta. origina
da por la carestia del petrdleo, la paz lograda en Viet -
nam que repercutid en la economia norteamericana, colocén
do]a en una situacién dificil. Debido a la poderosa in -
fluencia que tal Nacidn tiene sobre toda América Latina,-
se produjo un desquiciamiento del sistema monetario occi-
dental; todos estos fenbémenos trascendieron a nuestro - -
pais, ocasionando una devaluacién del peso mexicano, como
una muestra de la incertidumbre que vivia en esos momen -
tos la economia nacional. consecuentemente, disminuyd el-
poder adquisitivo de nuestra moneda, ocasionando una ca--
rrera entre los salarios y los precios, en la que éstos -~

jamds eran alcanzados por el raquitico ingreso de la po -
blacién.

- Dicha crisis econdmica, lejos de conseguir ser su
perada. se ha ido agravando hasta la actualidad, y con --

ello, todas sus consecuencias negativas que palpamos dia-
con dia.

- E1 crecimiento interno, agudizado por la altera



- EY crecimiento dinterno., agudizado
cién de los habitos de convivencia de las
ciones, pues ademds de las parejas Que se

te y que requieren de un lugar para vivir,

por la altera--
nuevas genera =
forman anualmen

1a emancipa ~-
cidn a temprana edad de los hijos que requieren una vi---—
vienda fuera de la casa paterns, el gran nimero de divor-
cios que provoca la. necesidad de conseguir habitacidn por
parte de quien se separa del hogar de la familia y las fa
milias que requieren cambiar su domicilio por diversas =--
circunstancias.

Debido a la creciente demanda de rentar una vi--——
vienda, los propietarios y casatenientes vieron la opor-
tunidad de especular con respecto a la misma, imponiendo-
sus- condiciones y elevando la renta de manera estratosfé

rica: sin embargo., los inquilinos o futuros arrendatarios
debido a la pérdida del poder adquisitivo del salario, -
se veian en la imposibilidad de poder cubrirlas.
provocd en muchos casos. que ante la falta de
que contaran con la capacidad econdmica de rentar una ha-
bitacidn cara, los propietarios decidieran venderlas,
ra que no sufrieran un menoscabo constante

Lo que-

individuos—~

pa-
en sus ingre -
sos. Pero, al decidir vender sus inmuebles, en el caso —
de encontrarse arrendados. se presenta el problema de los
inquilines de no tener los recursos econdmicos suficien

tes para adquirirlas en propiedad,

en caso de que el pro-
pietario decidiera enajendrselas a ellos: quienes a fin-
‘de cuentas se encontraban en una situacidn de desemparo, -
pues no tenjan a donde dirse a vivir,

- Ademés, el nimero de conflictos que se presenta=--
ban ante las Autoridades Judiciales para ser resueltos,--
acabd siendo una molestia para los arrendadores,

que pre-
ferian no arrendar para "no tener problemas’



Estos factores rompieron con la armonia que debe —--
existir en la relacidn juridica que se establece entre el
arrendador y el arrendatario, siendo éste

71timo a quien
mas le afecta el problema planteado,

pues es la parte que

debe avocarse a la dificil aventura de conseguir un techo

donde habitar, que se encuentre al alcance de sus posibi-

lidades econdmicas y que sea ademéds, una vivienda digna.-—

que relna las condiciones 6ptimas de higiene y salubri-—-
dad: 1o cual resulta compliejo.

Por todo ésto, 21 legislador observd la ingente necg

sidad de tomar cartas en el asunto, para conseqguir de al-
guna manera solucionar tan grave y complejo problema de -
la vivienda arrendad, a través de la Comisibén Legislativa
del Distrito Federal, quien después de analizar el con -
filicto, propuso las siguientes iniciativas,
caronel el Diario de Debates,
1984:

que se publi
el dia 17 de Diciembre de -

“Proyecto de iniciativa de Ley de Defensa del In-
quilino"”, formulado por la fraccign parlamentaria del Par

tido Popular Socialista, presentado ante el Pleno de la -

Camara de Diputados en la sesidn del 7 de Noviembre de —-
1978.

"Ley de la Vivienda Popular e Inquilinato para el
Distrito federal”, formulada por el

diputado Juan Ugarte-
Cortés,

presentada ante el Pleno de la Cimara de Diputa—-
dos el dia 22 de septiembre de 1981.

- "Iniciativa de Ley Federal para controlar el pre-
cio de las Rentas de los Inmuebles Destinados a Habita---—
cidn, Iniciativa de Reformas y Adiciones al Titulo VI del



Cddigo Civil, e Iniciativa de Reformas a los articulos —-
202 y 489 del Cédigo de Procedimientos Civile

s para el —--
Distrito federal,

formulada por la fraccidén Parlamenta -
ria del Partido Socialista Unificado de México, presenta-—
da ante la Gran Comisidén el dia 20 de Julio de 1983.

Los puntos mds importantes que se tuvieron en cuenta

para reformar la materia de los inmuebles en arrendamien-—
to, fueron los siguientes:

"Proposiciones especificas para la regulacion del --
precio de la vivienda en arrendamiento. Renta
e incrementos.

Proposiciones especificas para la regulacidn juridi-
- ca entre arrendador y arrendatario de la vivienda en —~—---
arrendamiento.

Farticipacién del Estado en 1a oferta de vivienda en
arrendamiento.

Proposiciones para la transformacidén de vivienda —--
arrendada en vivienda propia.

Proposiciones para incrementar la oferta de vivienda
en arrendamiento.

inicial --

Proposiciones relativas a la vivienda en arrendamien
to sujeta a rentas congeladas. Subarrendamiento.

Participacién de 1a Procuraduria Federal de la Defen
sa . del Consumidor para la 8&gi) conciliacibén de las dife -
rencias entre arrendador y arrendatario."51

Uno de los estudios realizados por la Comisidn Legis

lativa del Distrito Federal, arrojd los siguientes datos:

"Una porcidn muy pequedia de 1a poblacién recibe in--
gresos superiores al 4.5 veces el salario minimo, mien -
tras que la mayoria de la pobiacidn econdmicamente actiya
apenas percibe ingresos que no rebasan el salaric minimgs

51) DIARIO DE DEBATES, Afo I1I1. Tomo III.
52) Ibidem.

No. 431. p. 50




Esto quiere decir, gue la mayor parte de 1a pobla--=-
cidn no tiene los medios écunémicos suficientes que le ——
permitan. adquirir una vivienda, ya sea en propiedad o en-
arrendamiento.porque gran parte de sus ingresos los afec-
tan a cubrir sus necesidades de alimentos. educacibn, ---
transporte, vestido, y rentar una habitacién estd minando
su economia. al no existir freno alguno a las arbitrarie-
dades de los arrendadores. quienes poer encontrarse en una
situacién més favorable con respecto al inquilino; fmpone
sus condiciones en los contratos respectivos, que aquél -
furzado por las c¢ircunstancias. no le queda otro remedio-—
mAs que aceptarlas, pues si no lo hace, se queda en la ca
1Me.

El Estado ha iniciado planes por parte de las autori
dades competentes, para fomentar la construccidn de vivie
das de interés social, para que puedan ser compradas por-—
las personas de escasoz recursos. sin embargo, no se ha -
propiciado algiin programa gubernamental tendiente a resol
ver el problema de la vivienda arrendada,

Ademds, para los propietarios no es redituable inver
tir en departamentos populares para alquilarios, ya que ~
las ganancias que pudieran obtemer o que perciben, dismi-
nuyen afio con afio, pues se elevan las rentas por debajo -
de las tasas de inflacidén., trayendo como consecuencia una
reduccién del nimero de departamentos populares, mediante
su transformacidén en.condominios, o bien se destinan al —
uso de oficinas.>3

"Importa insistir en que, actualmente existe una ten
dencia hacia la pardlisis en la produccién de la vivienda
para arrendamiento. En 1977, solamente se construyd un =
edificio de departamentos para renta; en 1978 fueron tres

53) Cfr. Ob. Cit. p. 51



y hasta septiembre de 197% no se habia solicitado ningdn
permiso para edificar éste tipo de inmueble.'54

Las conclusiones a las gue llegdé Ta Comision Legisla
tiva del Distrito Federal, después de una intensa inves—-—
tigacion, en la cual se recogieron opiniones y sugeren—-—-—
cias por parte de diversos grupos de poblacidn, como orga
nismos de inquilinos, colonos, propietarios, administrado
res inmobiliarjos, colegios de profesionistas., cimaras de
industria y Comercio, Universidades y estudiosos de las -
materias urbanistica y bhabitacional y del Gobierno, fue-
ron las siguientes:

" Se acordd proponer varios proyectos de modificacio
nas al derechocomin vigente en el Distrito fFederal, con -
objeto de tutelar y proteger los derechos de los arrenda-
tarios, y al mismo tiempo armonizar los derechos de éstos
y de los arrendadores, con el propdsito de conseguir ma -
yor equidad en la relacién juridica que se establece por-
virtud del contrato de arrendamiento de fincas para habi-
tacién. Asimismo, la Comisidn tuvo presente la necesidad
de estimular la inversidn de los sectores Piblicos, So —-
cial y Privado para arrendamiento.”55

Con tales propdsitos, se dieron diversas alternati -
vas para reformar o adicionar entre otros ordenamientos -

legales, los siguientes:

-"E1 Cédigo Civil para el Distrito Federal.

- El Cédigo de Procedimientas Civiles para el Dis--
trito Federal.

- La Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia del
Fuero Comidn del Distrito Federal.

- La Ley Federal de Proteccidn al Consumidar™ 50

.Entre las proposiciones de reformas mds importantes

54) Loc. Cit.

55) Ibidem.
§6) Ibidem.
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se encuentran las siguientes:

- "Se reserva el Capitulo IV del Titulo Sexto. de 1la
segunda parte del Libro Cuarto, para regular el arrenda--
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacién.

- Las disposiciones del capitulo mencionado son de
g;den piblico y de interés social y por tanto irrenuncia-

es. R

- La duracidén minima de todo contrato de fincas ur-
banas destinadas a habitacidn serd de un aifio forzoso, y -
prorrogable por dos afos més, a voluntad del inquilino.

- La renta se estipulard en moneda nacional.

- Las rentas s6lo podrdn ser aumentadas en un por--
centaje de incremento que haya experimentado durante el -~
ﬁ]timg7aﬁo el salario minimo general en e} Distrito Fede-
ral.

57) DIARIO DE DEBATES . México. D.F. afio III. tomo III.
No. 42. Diciembre 18 de 1984.




A) DECRETO CONGELATORIO DE RENTAS DEL 24 DE DICIEMBRE
DE 194

La razén por la cual incluimos &ste tema en nuestro-~
trabajo, es porque si bien, el Decreto Congelatorio de --
Rentas publicado el 24 de Diciembre de 1948 no entrafc —-
que se reformara el Cédigo Civil para el Distrito Federal
si implicd en cambio, que algunas de sus disposiciones dg
jaran de aplicarse para determinados contratos de arrenda
miento de bienes inmuebles para casa habitacidn, locales
industriales y comerciales. De manera que en adelante, -
quedarian comprendides y regulados por los preceptos le-
gales que conforman el Decreto referido, cuyas normas ju-
ridicas se calificaron como de Orden Piblico e Interé&s Sg
cial. Ademds de que sus efectos continian aGn vigentes.

Este Decreto nacid a la vida juridica en la época de
la postguerra, es decir; tres afios después de que se dig
ra fin a la Segunda Guerra Mundial. Es jmportante mencig
nar que en muchos paises europeos que intervinieron en --
ella se dictaron leyes que afectaron a Tlos contrates de-
arrendamiento urbanos, debido a que las batallas que se -
libraron en &sas naciones produjeron la destruccibn de un
gran nGmero de edificaciones, lo que trajo como consecuen
cia su escasez; asimismo, la economia de esos pueblos se
vié empobrecida por los gastos eragados en la contienda.

Un ejemplo de ello 1o tenemos en Espaifia, donde las -
construcciones urbanas destinadas a habitacidén, locales -
para la industria o el comercio sufrieron grandes pérdi -
das en cuanto a su nimero. Asi, nos sefialan Diez Picasso
y. Gullén Ballestero®8 que cuando eso acontece, es imposi-
ble seguir aplicando de manera simple y escueta las nor -

§8)Vid Diez Picasso, Luis y Gulién Ballesterss., Antonio.
Op. Cit. p. 402



mas del Cédigo Civil con}agradns al arrepdamiente de fin~
cas Urbanas.

Situacidn que se did en Espafia a partir de
1946,

dictindose diversas Teyés especiales, entre las gue
se encuentra la 1lamada "Ley de Arrandamientos Urbanos”

y cuya finalidad primordial consiste en proteger los dere

chos de los arrendatarics en cuante a su permanencia en ~

los inmuebles que ocupan, asi como establecer un parime—~

tro al alza de las rentas,

En francia también se vivié un caso parecido:

"En fin, las circunstancias de la guerra y, después-—
de ésta, las dificultades debidas a la inestabilidad mo~
netaria y a3 1a escasez de la vivienda, dieron lugar, en -
cuanto a2 un conjunto de medidas legislativas, cuyas mayor-
parte tendrdn cardcter transitorio. E£sas medidas restrin
gen sensiblemente la lTibertad de los contratantes, desde~
el doble punto de vista de la fijacidn de los alquileres
y de la duracién de Yos contratos." 59

En México. acontecid algo anadlogo.

pues al igual que
en diversas legislaciones extranjeras,

se promulgaron dig
posiciones cuya tendencia era 1a de brindar un tratamien-
to especifico a ciertos contratos de arrendamiento de fip
cas urbanas,

tal como se establecid en el Decreto de re
ferencia. Podemos., observar tembién alguna

influencia ex
terna en el Legislador de 1948.

‘Las circunstancias singutares que se vivian en nues-

tro pafs., ameritaran la. aprobacifn del Decreto Congelatg
rio de Rentas, pues de algin modo, también nos afectaran-~
las consecuencias de la Segunda Guerra Mundial Pues ha
bfa falta de vivienda ¥ un intento por parte de los arren

56 ) §;En101. Marcel y Ripert, Georges, Op. Cit. pp, 477 y
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dadores de aumentar desmesuradamente las rentas. Debido
a estas circunstancias econdmico-sociales, el Estado in-
tervino para proteger el derecho de los inquilinos de —--
conservar o) inmueble urbano que ocupaban, por Jo que se
praorrogaron indefinidamente ciertos contratos de arrenda
miento que revistieran los requisitos estipu\?dos en el-
Decreto del 24 de Diciembre de 1948, ademis de congelar-—
las rentas pactadas en dichos contratos, pues es eviden-
te que si la intencidn del Legislador fué proteger con -
elio a las clases econbmicamente débiles, también se hi-
20 necesario detener el aumento de los alquileres; pues-
si se hubiese permitido que éstas se elevaran, llegaria-
el momento en que por su alto costo, los arrendatarios -
estarian en la imposibilidad econémica de poder cubrir--
las, y asi no les quedaria otro remedio que desocuparlas
quedando sin efectos las disposiciones tendientes a la -
estabilidad de los inquilinos en el inmueble que habita
ran,

Por virtud de éste Decreto, se declard ser de Orden
Piblico e Interés Social todo precepto contenido en el -
mismo, con la finalidad de que no existiera posibilidad-
alguna por parte de los arrendadores de evadir &sas nor-
mas juridicas, dejdndolas sin eficacia alguna, colocando
de esta manera el interés de la colectividad por encima-
del particular, ya que la situaciédn asi lo ameritaba y -
exigia. Por lo que, cualquier cldusula que se opusiera-
a dicha Ley serfa nula de pleno derecho. dejando insub -
sistentes aquellas disposiciones o cldusulas que contra-
riaran tal interés.

Asi, el articulo 19 del Decreto en estudio dispuso:
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"Se prorrogan por ministerio de ley. sin alteracién—
de ninguna de sus cliuselas, salvo lo que dispone el ar
ticulo siguiente, los contratos de arrendamiento de las-—
casas o Tos locales que enseguida se mencionan:

. LLos destinados exclusivamente a habitacidn que
ocupan el inquilino y .los miembrios de su familia que ha-

biten con &1.
. Los ocupados por trabajadores a domicilio.

I
111, Los ocupados por talleres y.
IV. Los destinados a comercios o industrias.,” 60

Es decir; no todos los coentratos de arrendamiento -
de fincas urbanas cayeron bajo la proteccion del Decreto
aludido, afirmacidén que hemos reiterado, sino sélo aque-~
1los que se mencionaron en éste precepto legal; ademds -
de que la Suprema Corte de Justicia de 18 Nacidn en una
Tésis Jurisprudencial, determind que como las disposicio
nes del mismo implicaban excepciones a las reglas gene -
rales, debfan ser interpretadas y aplicadas restrictiva-
mente: fundindose para dictar su criterio en el articule
11 del Cédigo Civil para el Distrito Federal6)l; de mane-
ra que si un arrendatario pretendiese invocar en su favo
vor las disposiciones del Decreto y su contrato no fuera
de los mencionados en dicho articula. sino Que por ejem-
plo el local que ocupare estuviese destinado a oficinas,
no podria hacerlo. Ahora bien. el hecho de haber incluj
do dentro de la proteccién del Decreto a los locales des
tinados a comercio o industria, implica la intencidén de-
que no se elevara el costo de Ta vida, pues se presumid-
que si eso sucedfa, aumentaria el precio de los articu -
los de primera necesidad en perjuicio de 1a poblacidn --

consumidora,

ay Diario Oficial de 30 de diciembre de 1948. DECRETO
QUE PRORROGA A 1LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CA

SAS O LOCALES QUE SE CITAN.
61) VidiLeyva, Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro. Ob. Cit. p.



Como se aprecia del contenido de éste articulo, se
tuvo en cuenta la necesidad de los arrendatarios que ren
taban un inmueble para destinarlo a comercio o industria
de canservarlo: en efecto, existian poderosas razones pa
ra ellg, Ja primera consiste en que ¢n dichos locales -
tenian un lugar en donde desempenar las actividades que-
les proporcionan los recurses econdmicos para vivir; —---
otra de ellas es que ahi habian adguirido una clientela~
que los conoce y acude a dichos establecimientos a obte-
ner los bienes o servicios que requieren, de manera que,
el cambiar de local les implicaria el perder contacto —-
con ella, y el perjuicio consiguiente que ésto les aca-
rrearia al ser disminuidos sus ingresos, Tan esa asi, -
que en algunas legislaciones extranjeras se establecid-
1o que se conoce como "propiedad comercial”fcuyos efec-
tos tienden a lograr su estabilidad en los locales al -
quilados, Situacidén que se did en el Derecho Francés.

Una de las consecuencias de que el Decreto de 1948,
tuvo como propdsito principal favorecer los intereses de
los arrendatarios, es el de que se produjo un descon—--
tento de los arrendadores afectados, quienes intentarcn-
utilizar maltiples argumentos para tratar de dejar sin -
efectos las disposiciones legales. Argumentos como el -
de que se encontraban en presencia de una Ley privativa,
fundindose en que dicha Ley se encontraba dirigida tan -
sb6lo a determinados arrendatarios; sin embargo, no pros-
perd, porque la Suprema Corte de Justicia determind due—
no podia cansiderarse como una Ley Privativa, pues no se
referia a una persona determinada o personas menciona —--
das individuaimente, sinoc que se dirigid a cierta clase-

62 ) Cfr. Planiol, Marcel y Ripert, Georges. Op. Cit. p.
192.



de sujetos que se encuentran en la clasificacidn estable

cida por el Decretu.63

Ahora bien, aungue en el Décreto no se haya mencio
nado, es evidente el hecho de que si uno de sus principa
les objetivos 1o fué el de que los arrendatarios conser -
varan los inmuebies que ocupaban en funcién del interés-
que en ello tenfan, es obvio que cuando voluntariamente
desearan dejar de permanecer en ellos y ain asi, preten-
dieran seguir gozando de la proteccidén de la Ley. se —-—
les negara ésta. Pues no tienen una verdadera y primor-
dial necesidad del inmueble que han dejado de habitar.

Es importante mencionar que el Legislador del 48 --
se preocupd también por las personas que habitaran el --
inmueble habitualmente con el arrendatario, salvaguardan
do su derecho a 1a habitacidn, aunque dichos sujetos no-
figuraran como titulares del contrato respectivo: de tal
manera que se les comprendid dentro de los preceptos pro
tectores del Dec?eto, cancretamente en su articulo 19, -
inciso A). De conformidad con ésto, si el arrendatario-
abandonaba el hogar, el arrendador no podrfa invocar és-
ta causa para de?a]ojar a las personas que Siguieran ocu
pando la casa habitacién, sino que, por disposicidén le -~
gal, el grupo familiar tiene todo el derecho de sequir -

"viviendo en dicho lugar, de manera indefinida y con la -
renta congelada.

En virtud de lo preceptuado, el contrato de arrenda
miento congelado, se continuaria con los familiares del-
inquilino; estableciéndose para que ésto sucediera deter
minados requisitos, como los siguientes:

63 ) Vid: Tésis Relacionada del Semanario Judicial de 1la
Federacidn. Apéndice 1917-1975, 4a.Parte. p. 201



El primero de ellos, consitia en que fueran miem -
bros del grupo familiar del inquilino, comprendiéndose -

dentro de &ste tanto a los descendientes, ascendientes,—

colaterales, cdnyuge o concubina del inquilino.

El1 segundo, exigia que dichas personas hubieran vi-

vido con el titular del contrato desde el momento de su-
celebracidn.

Asi. el arrendatario que permitiera que familiares
suyos se incorporasen a vivir coen &1,

teniendo el propd-
sito deliberado y doloso:

de desocuparlo aquéllos para -

que &stos continuasen en el lugar, aprovechando con esta

artimafna la bien intencionada proteccidén legal

Estarian
cometiéndo: :

un Fraude a la Ley burlando el espiritu de-
Justicia de 1a misma.

En virtud de que se suscitaron numerosos €asos que-—
asi lo hicieron, 1a Suprema Corte de Justicia de la Na =

¢i6n se vid obligada a intervenir, quien sostuvo la si -

guiente Tésis Jurisprudencial:

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, --—-
FRAUDE A LA LEY.~ Pueden cometer fraude a la Ley tanto
el arrendador con el propdsito de descongelar las rentas
y evitar los efectos de la prorroga a que se refiere el-
Decreto de congelacibdn de rentas, como el ftnquiiino que’
traspasa el local arrendado 2 otras personas bajo las --
mismas condiciones de congelacidn y prérroga, aunque és-—
tas sean parientes suyas, pero que no habiten con &1; y-
en cada caso debe hacerse el an511s1s especifico, para -
descubrir e impedir el fraude".

Como 1o hemos venido sosteniendo reiteradamente,
todos l1os contratos de arrendamiento de fincas urbanas
quedaron comprendidos bajo el amparo del Decreto.
articule 2® del mismo.

no

Es el
el que se encarga de enunciarlos:

64 } 1ldem., Tésis No. 61, p. 193,



YArticulo 2%.- HNo quedan comprendidos en la prérrg
ga que establece el articule anterior, los contratos que
cusndo las

se refieran:

I. A casas destinadas para habitacidn.
rentas en vigor, en la fecha de} presente Decreto, sean—
mayores de trescientps pesos)

A las casas o locales gue el arrendadar necesi

{1,
ta habitar v ocupar para establecer en ellos una 1ngus -
tria o comercio de sy propiedad., previa justificacidn ap

te 1os Tribuynales de éste requisito." g5

A ésta disposicidn se¢ le afadid pesteriormente una~
tercera fraccidén, por virtud del Decreto del 30 de No-—w

viembre de 19512
"IJ1.A las casas o locales destinados a cantinas, a
pulquerias, a cabarets, 2 centros de vicio, a2 explotacis
de Juegos permitidos por la ley., y a salones de espectd-
cinematdgrafos y circoes, 'Bf

culos piblicos, come teatros,

ta intencidn gque se tuvo al aprobarse y realizar

Si
se éste Decreto fué la de amparar 2 las clases econémica

mente débiles, es Juste que no a todos los arrendatarios
se les brindase dicho bepeficio, pues los hay guignes -~-
alin en sy calidad de inguilinos o de arrendatarios en el
casy de aquéllos que rentan locales comerciales o indus~
ingresos que Jos colocan en Ta~

triales, tenfan o tienen
de manera —-

posibilidad de tener un alto nivel de vida;
que el Jegislador wtilizd como criterio para valorar di-
cha situacidn el de la cantidad que pagaban por concepéb
de renta; pues se supuse que aquéllos arrendatarios Que—
se encontrasen pagando una cantidad superior a la esta -
blecida en la fraccidn I del articule cytade, no coasti-
tuianm o mejor dichu no pertenecian a la clase a la cual~

el lLegislador quizo amparar.

)} Decreto de 24 de D;céembre de 1948, Dijarig Oficial

65
del 30 de diciembre de 1948,
66 ) Decreto de 30 de Noviembre de 1951,
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En cambio, a simple vista podria parecer injusto lo
senalado por éste precepto, pues dicho limite no se impu
so a los arrendatarios de locales comerciales o indus -=
triales y podriamos decir que la ley debidé haber tratado
a todos por igual, sin embargo, ésto no era posible, —--
pues tal parece ser que la intencidn del Legislador al -
no ast5b1ecer dicha limitacién en cuanto.a la renta para
que un contrato de los referidos entrara dentro de la --
prérroga o no lo hiciera, se debid a que se considerd --
segdin nuestra personal opinidn, que establecerlo implica
ria Ta posibilidad de elevar el precio de ciertos articu
los o servicios de primera necesidad en perjuicio de la-
poblacién: pues algunos locales al gquedar fuera de la -~
prérroga y de la congelacibn de rentas, elevarian lTos —-
precios de los productos o servicios. Pero ain asi, no
todos los contratos de arrendamiento de locales comercia
Tes o industriales se comprendieron dentro del Dacreto.,-
sino sélo aquéllos que se hubiesen celebrado con anterig
ridad a la fecha del 1? de enero de 1949, pues es bien -~
sabido que no puede prorrogarse aquello que todavia no -
existe. Y mds adn, puesto que en caso de que el local -
varie en su superficie agrandindose el mismo, o en el sg
puesto de que el titular del contrato sea distinto a — -
auél con el que o~iginaimeate se celebrd el contrato pro
rrogade; se entiende que hubo en éste caso una novaci@n-
delcontrato, al cambiar el objeto y por ello aumentar la
renta y en el segundo caso, al variar la persona del --
arrendatario, estaremos en presencia de un contrato dife
rente de aquél que amparaba el Decreto®? En ambas situa-
ciones los contratos quedarian al margen de las disposi-

ciones protectoras.

57)CFr.Apéndice al Semanario Judicial de la Federacidn. -
Ob. Cit. p. 196.




E1 hecho de que mediante éste Decreto se prorrogaran
indefinidamente determinahos contratos, no implica de ma-
nera alguna que por ello se establecieron modalidades a -
la propiedad, tal como se arguyd por los arrendadores pa-
ra intentar dejar sin eficacia ésta Ley., pues segin pre -
cedente establecide por la Suprema Corte de Justicia de -
la Nacidn, entrafia solamente limitaciones a la libertad--
contractual, y no asi, modalidad alguna a Ja propiedad.

Sin embargo. nosotros nos atrevemos a considerar que
.no hay dicha limitacién a la libertad contractual. puesto
que ésta determina que las partes al celebrar el contrato
y discutir sus cli3usulas lohagan observando las disposi -~
ciones legales impuestas, sin poder rebasar sus limites o
contrartarlas. Por 1o que estimamos que en el caso de —~-
los contrates prorrogades, mismos que ya existian al pu--
blicarse el Decreto referido., ya no se limita tal liber--
tad, pues entonces cabria mejor hablar de que hubo un 17-
mite a Ya propiedad privada por todas Jlas consecuencias y
disposiciones establecidas en dicha ley. en atencidn de -
céﬁsegufr el bienestar de la colectividad, 1lo que podria
Jjustificarlo asi.

E1 articulo 37 del Decreto en estudio. dispuso hue -
las rentas convenidas en los contratos de arrendamiento -
prorrogados, que no se hubiesen aumentado desde el 24 de-
Julio del afio de 1942, se elevarian de acuerdo a un por--
centaje tasado en dicho precepto; con 1a intencién de que
lTos arrendadores no sufrieran un menoscabo en su economia
ya que en adelante no podrian aumentarlas. Pero ésta dis
posicién no rigid para los locales destinados a comercio
o industria, cuyas rentas quedarian congeladas en cual- =
quier caso; pensamos entonces que ésta excepcidén pude de-

68 Vidloc, Cit, Tésis No. 63. p. 200



berse a que se tuvo la idea de que su aumento provocaria-
un alza en el costo de la vida, al sufrir una modifica- -
ctbn los precios de aquéllos productos necesarios para la
comunidad. También se comprendid dentro de la excepcidn-
a tas casas-habitacidén cuyas rentas no fueran superiores-—
2 cien pesos, aplicando tal vez el criterio de que las --
personas que pagaran dicha cantidad eran de muy escasos -
recursos.

“"Articulo 3°.- Llas rentas estipuladas en los con -
tratos de arrendamiento que se prorrogan por la presente-—
jey. y que no hayan sido aumentadas desde el 24 de julio
de 1942, podran serlo en los siguientes términos:

a) De més de cien a doscientos pesos, hasta un 10%
g) De més de doscientos a trescientos pesos. hasta
un 15%.

Las rentas que no excedan de cien pesos no podranp --
ser aumentadas.

Los aumentos que establece éste articulo no rigen pa
ra locales destinados a comercio o industria, cuyas renta
quedan congeladas." 69

Por el hecho de que éste Decreto beneficiara a todos
aquellos arrendatarios que se encontraran en su ambito de
aplicacidn, no se significéd que la Ley permitiera que los
inquilinos a sabiendas de que poseian el derecho de perma
necer en los inmuebles que arrendaban de manera indefini-
da, pudieran incurrir. en ciertas conductas que implicaran
un abuso del beneficioc que les brindd la Ley. O bien, —-
cuando la permanencia en las fincas urbanas pusiera en pe
ligro la salud e inclusive la vida de sus ocupantes. por
el mal estado en que éstos pudieran encontrarse. De modo
que para estas conductas o circunstancias operaba la res-
cicién del contrato respectivo. Asi se establecid por —-

los articulos 4% y 7%, que enseguida transcribimos:

"Articulo 4%.- La prérroga a que se refieren los ar

69 ) Diario Oficial de 30 de diciembre de 1948, Op.Cit.



ticulos anteriores. no priva a los arrendadores del dere-—
cho de pedir 1a rescisién del contrato y la desocupacién

del predio en les casos previstos por el articulo 7° de -
ésta Ley.'"70

1

"Articule 79.- Procede la rescicidén del contrato de
arrendamiento, en los siguientes casos:

I. Por falta de pago de tres mensualidades, a no-
sar que el arrendatario exhiba el importe de las rentas -
adeudadas antes de que se lleve a cabo la Diligencia de -
Lanzamiento.

II. Par el subarrendamiento total o parcial del in-
mueble, sin consentimiento expresc del propietario.

IIl. Por traspaso o cesidn expresa o ticita de los -
derechos derivados del contrato de arrendamiento sin ia =
expresa conformidad del arrendador:

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

V. Porque el arrendatario o el subarrendatario 1le
ven a cabo, sin el consentimiento del propietario, abras
de tal naturaleza que alteren substancialmente, a juicio
de peritos, las condiciones del inmueble;

I. Cuando el arrendatario. sus familiares, sir—----
vientes o subarrendatario causen dafios al inmueble arren-
dado que no sean la consecuencia de su uso normal;

VII. Cuando J2 mayoria de los inquilinos de una casa
soliciten, con causa justificada, del arrendador. la res-
cisién del contrato de arrendamiento respecto de alguno o
algunos de los inguilinos.

ITI Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso-
que haga necesaria su demoiicién total o parcial, a jui
cio de peritos;

i IX. - Cuando las condiciones sanitarias-de la finca -
exjijan su desocupacidn a juicio de las autoridades sanita
rias."71

En cuanto a la fraccidon I del citado articulo, la Su
prema Corte de Justicia dictamind que el hecho de que en
el contrato se hubiera estipulado que las rentas serian —
pagadas por adelantado; en éste caso operaba de otra for-—
ma, pues sdlo se daria lugar a 1a rescisién del contrato-
si la renta no se ctubriera por meses vencidos, por lo que
dicha clausula quedaba sin efecto alguno: ademis de que ~-

M e



la falta de pago puntual de la misma tampoco daba lugar -

a rescindirloil sino solamente en el supuesto de que se -—

adeudaran tres mensualidades, extinguiéndose dicha accién

si durante el juicio respectivo se pagara su importe. Se

faldndose en Té@sis posterior que es inexacta la aplicacidn
de) término "rescisién® para éste Gltimo caso. porque mis

bien se trata de "desocupacidn".

Por lo que se refiere a las fracciones Il y [Il del-
articulo seiialado, el arrendador no podrd invocar que - -
existe subarrendamiento, traspaso o cesién expresa o téci
ta del contrato, si las personas que continiian ocupando -
el inmueble han vivido con el arrendatario original desde
que se celebrd el convenio y son ademés miembros de su fa
milia; situacidn que hemos discutido en pdginas anterio -
res. 8 las cuales nos remitimos, para evitar caer en re -

dundancias e initiles repeticiones.

£1 articulo 5° tiene relacidn directa cen su homdlogo
articulo 2% del Decreto en su fracecién II: pues en éste -
se exceptidan de la prérroga a las casas o locales que el-
arrendador necesite habitar u ocupar para establecer una-
industria o comercio, siempre y cuando lo justifique an-—~
te los Tribunales competentes. Debiende otorgar una com=
pensacidén al arrendatario que por tal motivo deba desocu-
par el inmueble requerido por su arrendador. Tal compen-—
sacion ha de consistir en entregarle una cantidad igual -
a tres meses de rentas, si el inmueble estaba destinado -
a casa-habitacién. Pero si Jo estuviera a comercio o in-
dustria, la compensacién la determinarin los Tribunales -
que tengan competencia, tomando en consideracién los ele-
mentos que se precisan en el articulo 5° del Decreto.

72 Cfr . Apéndice al Semanario Judicial de 1} 6
Czi;t. EP- 2085 300" e la Federacién. Op
73)Cfr.loc. Cit. p. 212



- 56 -

Y ademds parague opere ésta circunstancia por la cual se
exceptuardn de la mencionada prdrroga indefinida, deberan
avisar -al arrendatario de manera fehaciente en los térmi-
-nos sefalados por el articulo 6%, la necesidad de termi--—
nar el contrato., garantizando previamente el pago de la -
compensacidn a que tenga derecho su inquilino.

€1 Legtslador. en razdn de 1a Justicia, considerd --
que en su afin de favorecer a las clases mis débiles pro-
porciondndoles un techo seguro donde habitar ¢ en su caso.
un lTocal para realizar sus actividades de comercio o de =~
industria; no podia ni debia ignorar Ja situacién de aqué
1los propietarios que requiriesen usar un bien inmueble -
que les perteneciera., con €1 fin de satisfacer una necesi
dad. Pues de no contemplar ta)l situacién hubiera caido -
en la mayor de las injusticias al privar a un propietario
de ejercer y disponer de su derecho de propiedad sobre un
bien que requeria necesariamente, ocupar.

Sin embargo.'para evitar que utilizaran en su favor-
y de manera artificiosa, el derecho consignado en el arti
culo 2% Fraccion I1I, como un argumento sin fundamento en-—
la realidad y librarse de la observancia de lo dispuesto-
por el Decreto. el Legislador dispuso que deberia acredi-
tarse ante los Tribunales, 1la necesidad que tenjan del —-—

bien inmueble prorrogado indefinidamente.en su alquiler.

"Articulo 5.~  En los casos previstos en el inciso—
29 del articulo 2%, los arrendatarios tendran derecho a -
una compensacidn por la desocupacidndel local arrendads —
que consistird:

a En e1 importe del algquiler de tres meses. cuan—
do el arrendamiento sea de un local destinado a habita~ -
cidn.

b) En la cantidad que fijen los tribunales compe -
tentes tratandose de locales destinados a comercio o in -

dustria. tomando en consideracién los siguientes elemen -



tos:

Los gastos que hubiera pagado el arrendatario, el
crédito mercantil -de que éste goce, Ta dificultad de -
encontrar nuevo local y las indemnizaciones que en su-
caso tenga gue cubrir a los trabajsadores a su servicio,
conforme a la resolucidn que dicten las avtoridades --
del Trabajo.74

"Articulo 69.~- Cuando el arrendador haga uso del
derecho que le concede el inciso 2 del articulo 29, de
bera hacerlo saber al arrendatario de una manera feha-
ciente, con tres meses de anticipacidn, si se trata de
casa habitacidn y con seis meses, si se trata de esta-
blecimiento mercantil o industrial.

E1 arrendatario no estard obligade a desocupar el
local arrendado., en los plazos fijados en el parrafo -
anterior, mientras el arrendador no garantice suficien
temente el pago de la compensacidn a que se refiere el
articulio 5%, 75

Lo dispuesto en éste precepto se concreta a evi -
tar que los arrendatarios queden en el desamparo, quige
nes de alguna manera han de sufrir un perjuicio al ver
se precisados a abandonar el inmueble, asi{ como tampo-—
co podia permitirse que se encuentren en manos del ar-
bitrioc del arrendador en el caso de que se le diera la
facultad de dar el aviso referido segin su albedrio, -
Pues se requiere de un plazo considerable para que una
persona se prepare a desocupar un local y emprenda la-
bisqueda de otro.

E1 articulo 87 del Decreto dispone que si se daba
cualquiera de las causas enunciadas en el articulo an-

- terior para que procediera la rescisidén del contrato -

74) Vid.Diario Oficial de 30 de diciembre de 1948, 0Op.Cit
75) Loc. cit.




de arrendamiento prorrogado indefinidamente, el arren-
datario no tendria derecho a que se le indemnizaras --
lo cual consideramos acertado, pues resulta 16gico que
si éste incurria en alguna de éstas causales se le ne-
gara el derecho a ser indemizado. Pero en cambio, si-
tenemos en cuenta que en las dos Gltimas fracciones -~
del articulo 72 no se refieren a conducta alguna por -
parte del arrendatario, sino que mis bien se atiende -
al estado del inmueble que hace imposible su permanen
cia en &1, es evidente que en &ste caso no existe cul
~pa del inquilino: de manera que aqui si operaria el dg
ber de indemnizarlo por tener gue desocupar el lecal o
habitacién arrendado.

"Articulo 8%.- La rescisién del contrate por las
causas previstas en el articulo anterior, no di dere -
cho al inquilino al pago de indemnizacién alguna." 76

"Articulo 9%.~ Serdn nulos de pleno derecho los-
convenios que en alguna forma modifiquen el contrate -
de arrendamiento. con contravencion de las disposicio-
nes de ésta Ley. Por lo que, no producirin efecto ju-
ridico los documentos de crédito suscritos por los in-
quilinos, con el objeto de pagar rentas mayores que —--
las autorizadas en ésta Ley."” 77

Con 8sto se quizo evitar que los arrendadores usa
ran recurso alguno para impedir los efectos de las nopr
mas juridicas protectoras de los derecho del inquilino
ademds de que debe tenerse en cuenta que se determiné-
por ello. el darles el cardcter de Orden Piblico e In-
rés Social. de manera que ni la voluntad de las partes
contenida en un convenio podria contrariar dichas dis-
posiciones,

76 ) Ibidd.
) Ibid,



Sin embargo, existia la posibilidad de que se —-~
diera 8l caso de que al modificar un contrato o con~ -~
cluirlo resultara un beneficio para ambos contratantes
y por lo tanto, se efectuara ésto sin Ja intencidn de-
impedir que se aplicaran los preceptos legales del De-
creto: asi, el pacto celebrado no se encontraria vieia
do de la nulidad establecida por el articulo 99. Este
criterio lo sustuvo la Suprema Corte de Justicia de la
Nacibn en la Tésis siguiente:

"ARRENDAMIENTO, MODIFICACION DEL (DECRETO DE 24 -
DE DICIEMBRE DE 1948).~- La Ley sobre arrendamientos -
de 24 de diciembre de 1948, no puede impedir que los =
mismos beneficiados den por concluido un arrendamiento
o modifiquen sus términos en cuanto al uso del predio.
a la forma para pagar las prestaciones y a otras esti-—
pulaciones gque no son simplemente un aumento de rentas
pues es necesario concluir que puede haber circunstan-—
cias que expliquen y justifiquen la celebracidén espon-—
tidnea, de libre voluntad, entre las partes de un con =
trato diferente, que no puede quedar comprendido en Ja
nulidad de pleno derecho que establece el articulo 9°-
del decreto mencionado.”78

Esto nos lleva de la mano a considerar que la nu-—
lidad consagrada por el precepto noveno del Decreto, -
se refiere a aquéllos casos en los cuales se pretende
perjudicar al arrendatario quien es la parte favoreci-
da por dichas disposiciones; mds s1 en cambio, la ce-
lTebracidn de un contrato diferente trae como consecuepn
cia un beneficio para ambas partes, el mismo no serd -
nulo, pues no hay mala fé en su formacibén, que pudiera
encaminarse a escapar al idmbito de aplicacidn de la --
Ley en estudio.

78 ) Apéndice al Semanario Judicial de la Federacidn.
Op. CIt. p. 197,



COMENTARIOS. .

Este Decreto tiene ya una,duracién de cuarenta —-
afios, de manera que hay inquilinos que siguen pagando-
cantidades que no rebasan los trescientos pesos mensua
les, cantidad que como consecuencia de ila devaluacidn-
de nuestra moneda, se ha hecho insignificante ailn para
las clases mis pobres, si tenemos en consideracidn que
el salario minimo diario en el Distrito Federal es de-

ocho mi)l seiscientos pesos mensuales.

Asi, las viviendas y locales de arrendamiento con
gelado constituyen en la actualidad una pérdida en el-
patrimonio pecuniario de los propietarins, pues las --
cantidades que perciben por concepto de renta son insy
ficientes siquiera para alcanzar a cubrir el costo de-
una reparacidn de menor importancia, por lo que muchas
de esos inmuebles se encuentran demasiado deteriorados

y en condiciones ruinosas.

Dicha circunstancia debid ser prevista por el Le-
gislador del 48, a futuro, estableciendo para impedir-
que se suscitara &sta situacidn que perjudica también-
al arrendatario por el hecho de permanecer en un lugar
que no redne las condiciones &ptimas para habitarlo.
Pues ‘el hecho de tener un techo seguro para vivir y cu
ya renta es simb6lica., los hace seguir permaneciendo -
en el inmueble alin en las condiciones infimas en que -

se encuentran.

Estimamos que debid considerarse la posibilidad -
de que ocurriera a lo largo de los afios, Ja situacién-

a la que hacemos mencidn, en un Decreto que tuvo por -~



“"objeto prorrogar indefinidmaente ciertos contratos de
arrendamiento, congelando inclusive sus rentas. De -~
tal manera que, hubiera sido mds id&neo que el Legis~
-lador de entonces hubiese establecido una revisidén pe-
riddica de las reﬁtas por parte del Estado, para que -
fueran aumentando gradualmente de acuerdo a um determi
nado indice, cuidando que el alza no resu1t‘ara ser gra
vosa para los arrendatarios, permitiéndoseles asi que
pudieran cubrirlas sin sufrir una merma en sus sala==-
rios y estar en la posibilidad econdmica de poderle -
hacer frente a otras necesidades que son tambié&n de --

primer orden.

Con ésto seria posible dar a los inmuebles conge-
lados el mantenimiento adecuado para impedir que se -~
produjera su deterioro y se conservaran en condiciones
habitablies. Logrando que tanto arrendador como.arren-
datario se beneficiaran. Ademds, como ya lo tratamos,
‘el hecho de que un inmueble guarde un estado ruinoso -
e insalubre es causa suficiente para rescindir los con
tratos de arrendamiento respectivos. Por ello conside
ramos que en el estado actual en que se encuentran di-
chas fincas urbanas el arrendador puede invocar ésta-
causa para rescindirles el contrato a sus inquilinos y
asi desalojarlos: generdndose el subsecuente problema-
para los arrendatarios de tener que conSeguir otra vi-
vienda o local.

Ahora bien, en cuanto a los locales comerciales o
industriales especificamente, en la actualidad las ga-
nancias que perciben en el desempefioc de sus activida -
des, les permite erogar mayor suma de dinero como con-

cepto de rentas, sin que &€sto cause un menoscabo en --

sus ingresos y asi en caso de un alza en el alquiler -



no se encontrarian farzados y mucho menos tendrian 1a
Justificacidn de aumentar

las precios de los productes
que elaboran o expenden;

independientemente de que
por las circunstancias de ahora

continuamente.

lo han venido haciendo
Este situacidn ha hechs que gran par-
te de ellos se enriquezcan pagando rentas tan bajas, -~
obteniendo utilidades gue no destinan al pago de Yas-
mismas,

Otra situacidn que se presenta con motive de éste
Decreto consiste en que de alguna forma. ha desapare -~
cido el requisito de temporalidad para los contratos -
prorrogados, ya que no tienen un té&rming de duracidém.
Disponiéndose ademds que. en caso de ausencia del ————
arrendatario titular del contrato, continuarin sus fa-
miliares como causahabientes del contrato respectivo.
Por 1o que, podria considerarse que se altera Ja natu-
raleza juridica del contrato de arrendamiento que de-~-

termina & éste acto juridico caomo temporal.



B) DECRETO DEL 7 DE FEBRERO DE 1985

€s indudable que toda Reforma a la Ley es produc-
to de una situacidn de cambio que se suscita en la -—-
realidad social {las cuales hemos estudiado en pdginas
anteriores), porque la ciencia del Derecho al ser dinj
mica, debe ir adaptindose s ella para regufar Ya condug
ta de los individuos que conforman la sociedad., y bus-
car a través de la reglamentacidédn legal, 1a solucidn -
a Teos conflictos que se presentan.

E1 Decreto del 7 de febrerc de 1985 nacid a la vi
da juridica debido a las circunstancias a las que ya -
hemos hecho referencia. para tratar de remediar de al-
guna manera el problema de la vivienda arrendada.

E1 articulo 1% del Decreto dispone:

"Se reforma el Capitulo IV del Titulo Sexto de la
Segunda Parte del Libro Cuarto det Cédigo Civil para -
el Distrito Federal y el articulo 3042 del mismo orde~
namiento para quedar como sigue".79

De manera tal, que se integraron al Cédigo Civil-
reformindolo.

Se dispuso por el articulo 2448 del Cédigo Civil-
para el D,F. que 1o estatuido en dicho Capitulo tenia
el caricter de Orden Pdblico, Interés Social y por lo-
tanto Irrenunciable por cualqufera de las partes con-—
tratantes, ademds de que cualquier estipulacién en con
trario se tendria por no puesta.80

79 ) Leyvab Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro. Op. Cit.
p. 375,

80 ) Cfr. Ibidem. p. 376.



Es importante hacer notar que, por lo expuesto en
el parrafo anterior, se consagran en un Ordenamiento -
clasificado dentro del Derecho Privado, dispasiciones—
que pertenccen al Derecho Piiblico; pero sobre esto vol
veremaos con mds detalle posteriormente en el Capitulo-
VI de éste Trabajo. Con ello se quiso evitar que cual
quiera de las partes mediante la via del convenio hi -
cieran.a un lado las disposiciones contenidas en el De
creto, por 1o que se impuso asi un limite a la liber -
tad contractual, pues deben sujetarse los contratan --
tes a éstas forzosamente, porgue de no ser asi, fécil-
mente serian eludidas impidiendo 1levar a cabo las fi-
nalidades que se propusieron al promulgar las Reformas

"Articulo 2448 A.- No deberd darse en arrenda--—
miento una localidad que no reina las condiciones de -
higiewﬁ y salubridad exigidas por 1a Ley de la mate -—
ria."

Con éste precepto entramos propiamente a lo que -
constituye las Reformas objeto de nuestra atencidn,

En &sta norma juridica se establece la prohibi -
cibn de dar en arrendamiento aquéllas viviendas que —-—
no reéinen las condiciones que establece. salvaguardan
do el derecho que tiene toda persona a ocupar una vi -
vienda digna, y no exista el riesgo de que sus habiw=
tantes sufran por ello un menoscabo en su salud. La -
Ley aplicable serd l1a Ley General de Salud, que en su
Reglamento de Ingenieria Sanitaria relativo a edifi~——
cios, entre los que se comprende a Jas construcciones—
destinadas a la habitacién; se establece que éstas de-
berdn tener entre otros requisitos, puertas o ventanas

81) 1bid. pag. 376.



bien distribuidas para que haya una adecuada ilumina -
cién y ventilacién, ademds., instalaciones sanitarias -
indispensables como: Excusado, lavabo, fregadero, re-
gadera, lavadero, patio de servicio, dormitorios, coci
na y baﬁo.s2 Estas medidas tienen el objetivo de prote
ger el Derecho a la Salud que se consagra por nuestra-
Magna Carta en su articulo 49, Asi como el derecho a

disfrutar de vivienda digna y decorosa, consagrado en-
el mismo precepto constitucional. Todo ésto se dispu-
so porque se quizo eliminar la posibilidad de que un -
arrendador pretendiera rentar una vivienda que no con-
tase con los requisitos aludidos a un costo bajo, y el
arrendatario apremiado por su necesidad de conseguir —
un techo donde habitar, aceptara celebrar el contrato-
de arrendamiento., adn en su perjuicio, por lo que, se

justifica la intencidn del Legislador al prohibir que-
un inmueble en malas condiciones, se arriende, Mis en
el supuesto de que con anterioridad a la publicacidn -
del Decreto -~y pensamos que 2si debe interpretarse—, -
se encuentren celebrados contratos sobre una finca ur-
bana en mal estado, se impone la obligacién al arrendas
dor en el articulo 2448 B, de realizar las obras que =
ordene la autoridad sanitaria para que la localidad se
encuentre en -6ptimas condiciones de habitabilidad y de
higiene, haciéndolo responsable de los danos y perjui-
ctios que sufran los inquilinos como consecuencia de su
omisidn.

“"Articulo 2448 B.- El arrendador que nho haga las
obras que ordene la autoridad sanjtaria correspondien-
te como necesarias para que una localidad sea habita -
ble e higiénica, es responsable de los dafios y perjui-
ctos que los inquilinos sufran por esa causa.' 83

gg)Cfr.Ley General de Salud, Edit. Perrda, México, 1987
pag. 607

83} Leyva., Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro. Op. Cit.
pag. .



“Articulo 2448 C.~ La duracién minima de todo -
contrato de arrendamiento de fincas urbanas destina
das a la habitacidén serd de un afo forzoso para
arrendador y arrendatario, que seréd prorrogable, a vg
luntad del arrendatario, hasta por dos afos mis siem—

pre ¥y cuando se encuentre al corriente en el pago de-
las rentas.” 84

Esta disposicidn implica en primer Jugar, otor -
gar al arrendatario que esté al corriente en el pago-
de las rentas es decir:

mente,

que las haya pagado puntual--
un derecho de conservar la vivienda que habita
por un periodo mayor al estipulado en el contrato res
pectivo y que serd de dos afos mids. lo cual produce--—
un beneficio para el inquilino. Sin embargo, seria -
contradictorio afirmar por nuestra parte que el hecho
de disponer que el contrato deberd durar forzosamente
un afo, sin posibilidad para el arrendatario de renupn
ciar a dicho plaza, sea favorable a sus
Pues se le obliga a permanecer en el
su perjuicio,

intereses,
inmueble ailin en-
porque hay gente que necesita un lugar
donde vivir por menos tiempo que el de un afo. Esto-
puede traer consecuencias serias para el arrendatario
que por cualquier circunstancia no requiera alquilar-
una vivienda por todo un afio; de manera que se le dan
dos opciones: 0 renta el inmuebie por todo un aifo

o mejor no celebra el contrato de arrendamiento.

Pen
samos por estas razones que el Legislader debid haber
previsto la posibilidad para el arrendatario de que —
segldn su voluntad pudiera tener la posibilidad de ele
gir celebrar el contrato por un lapso inferior al de-
un afo.

Tal vez el criterio utilizado al crear este pre-

g4 } Lloc. cit.



cepto legal fué el de que si un arrendatarioc no nece-
sita ocupar una finca urbana destinada a habitacidén -
por tode un afio. no tiene gran necesidad de una vi -~
vienda. Lo cual resulta falso en la realidad. pues -
si tiene &sa necesidad, aunque sca por un periodo mas
breve al establecide por l1a Ley. Asi, se deja la po-
sibilidad de que en la realidad las partcs‘estipu1en
verbalmente una duracidn del contrato menor a la le -
gal, aunque hayan sefialado en el mismo que ésta ==
sera de un aifo.

Por otra parte, nos preguntamos Lporqué el Legis
lador en cambio. si1 establecid la opcibén para aquél -
arrendatario cuyo contrato estuviese por fenecer, de-
seguir permaneciendo en el inmueble por dos afnos mis-
y no le impuso que éste lapso fuera forzoso?. Es --
obvio que considerd que no podia obligar al inquiline
a seguir ocupando en contra de su voluntad la vivien-
da que arrienda. Este criteric no lo utilizd para-
el caso de los contratos de duracidn anual.

El Legislador se preocud por brindar el derecho-
a la estabilidad en la localidad que habitan., al gru-
po familiar que hace vida en comln con el inquilino -
titular del contrato, de tal suerte que si éste llega
ra a fallecer, su familia continuard con el contrato-
de arrendamiento sin que pueda terminar al morir su -
titular. Excluyéndose de éste derecho a las personas
Gue por cualgquier otro titulo ocupen el inmueble., ta-
les como aquellos que lo hagan como subarrendatarias
cesionaras o por cualquier otro titulo, que no sea.el
de ser familiares, entre los que la ley considera tan
to al cdnyuge, concubino, hijos, ascendientes en 1§ -




nea consanguinea o por afinidad. Asi lo dispuso el ar-—
ticulo 2448 H gue textualmente sefala:z

YE1 arrendamiento de fincas urbanas destinadas a —
la habitacién no termina por la muerte del arrendador--
ni por la del arrendatario, singo sélo por los motives =~
establecidos por las leyes.

Con exciusidn de cualquier otra persona, el cényu-
ge, el o.la concubina, los hijos, los ascendientes en -
1inea consanguinea o por afinidad del arrendatarioc fa--—
llecido se subrogarin en los derechos y obligaciones de
éste, en los mismos términos del contrato, siempre y —--—
cuando hubieran habitado real y permanentemente el in -
mueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el parrafo ante =--
rior a las personas que ocupen el inmueble como sub----
arrendatarias, cesionarias o por otro titulo semeJante—
que no sea Ta situacidn prevista en éste articulo." 85

Sin embargo, en el articulo 2483 de las disposicig
nes generales del arrendamiento, que se refiere concre-
tamente a las causas de terminacidn del contrato. no —--
menciona entre ellas la muerte de cualquiera de las par
tes, de manera que asi se protegia la permanencia en los
inmuebles de las personas que ain no siendo titulares -
del contrato., si ocupaban la finca en compafiia del in -
quilino. Estimamos que 1o dnico que hizo el Legislador
de 1985 con el articulo 2448 H, fué limitar y condicio-
nar el derecho de permanencia en una vivienda para las-
personas que la ocupan. Pues e) articulo 2483 expresa-
en general al no sefialar entre las causales de termina-
cién de)l contrato la muerte del arrendatario; que cual-
quier persona sin necesidad de revestir algln cardcter
éSpecifico que podia continuar en el arrendamiento del-
inmueble. Y con las Reformas de 1985 se 1imitd 1a posi
bilidad de cualquier persona que ocupaba la vivienda an

85) tLoc. Cit.



tes de que muriera el arrendatario, de poder continuar ha-
bitande el inmueble. Otorgéndole este decrecho unigamente
a los familiares del inquilino, lo que es Jjusto. pero pue-
de suceder que el titular del contrato no tuviera familia
res y habitaran con &1 otras personas que deberdn desalo--
jar la vivienda cuando aquél muera, por no tener parentez-

co alguno ¢on é&tl.

El derecho a la permanencia del arrendatario en la ca
sa habitacidén que ocupa habria sido una medida insuficien—
te, si el arrendador guedara en Tibertad de imponer una --
renta que el inguilino no estuviera en situacidéon de poder-—
cubrir. Por &sta razdn se impuso la necesidad de estable-—
cer un limite al alza de los alquileres, efectudndose una-—
tasacidon legal del precio del arrendamiento. Fué asi como
en el articulo 2448 D, se determinaron diversas medidas,
La primera de ellas es gue se elimind la posibilidad de --
que el arrendatario pudiera pagar como reata cualquier co-
sa equivalente a una suma de dinero, el hecho de omitir és
ta alternativa perjudica en algin modo a aquéllos arrenda-
tarios que de ésta forma cubrian las rentas, sin afectar -
parte de sus ingresos a dicho fin., lo cual redundaba en un
beneficio para ellos. Sin embarge, como se requeria impo-
ner un 1imite al alza arbitraria de .las rentas quedd deter
minado que deberian estipularse en moneda nacional, puesto
que de otra manera no podria delimitarse su aumento. Pero
también dentro de este precepto se excluydé la probabilidad
de que. la renta se concertara en moneda extranjera, lo - -
cual es encomiable., porque el arrendador en su posicidn de
superioridad. con respecto a su contraparte. pudiera imponer
entre las condiciones contractuales que el precio del - -
arrendamiento consistiera en una cantidad considerada en -
moneda extranjera, resultando una carga para el inquilino,



si tomamos en cuenta que debido a la constante devaluacién
de nuestra moneda, la extranjera tiene un valor que se in-
crementa periddicamente (como el D&dlar), con respecto a —-
nuestra moneda. Y el hecho de seguir permiti&ndose que la
renta se pactara en moneda de otro pais acarrearfa en al -
gin modo un alza constante en la renta sin posibilidad de-~
ser tasada legalmente para impedir su aumento indiscrimina
do en detrimento de la economia del inquilino, con el sub-
secuente beneficio para el arrendador quien de ésta manera

persigue evitar la depreciacién.

Sin embargo 1a Suprema Corte de Justicia de la Nacién
decidid que a eleccidédn del arrendatario, el pago de la rep
ta podf?a efectuarse en moneda extranjera o en su equiva-
Jente en moneda nacional. Asi, el pago de renta en déla -
res es licito si asi lo acordaron ambos contratantes.

“PAGO DE RENTA EN DOLARES, ES LICITO SI ASI LO ESTA -
BLECIERON LAS PARTES.- ET axioma Pacta Sunt Servanda de -
termina que la voluntad de los contratantes es la suprema
en el acto juridico que realizan, y si a ello se suma que
en la interpretacidn de los contratos, seqdn lo prescribe-
el numeral 1851 del C6digo Civil para el Distrito Federal,
debe estarse al sentido literal de sus cldusuias cuando —=
sus términos son claros y ne dejan duda sobre la intencién
de las partes, logicamente es dable inferir que la arrenda
taria cumplird debidamente su obligacién entregando la su-
ma pactada en dinero extranjero” 86

Consideramos que ésta Tésis contraria el espiritu de
las Reformas comentadas, puesto que en ellas se determina—
que sus disposiciones son de Orden Pablico, Interés Social
e Irrenunciables. Es decir; sus preceptos se encuentran -
por encima de la voluntad de los contratantes, y aqui la =
Suprema Corte caloca a la volungad de las partes en un pla
no superior al de la norma juridica de Orden Piiblico.

86 ) Informe de 1987. 2a. Parte. Tercera Sala. p. 17.



Otra situacidén que conlleva el precepto al gue nos he
mos venido refirtiendo, es que se establecid que la renta -
s6lo se aumentarada anualimente. imponiendo un tope respec—
to-al tiempo en que podrd elevarse . Ademés, se fijd un -
limite a 1a cantidad que como renta deberd cubrirse, de ma
nera que sdlo podri incrementarse como méximo en un ochen—
ta y cinco por ciento del incremento porcentual‘que se fi-
je al salario minimo general del Distrito federal, en el -

afio en que el contrato sea renovade o bien, prorrogado.

Creemos que la redaccidn de éste articulo en su aGlti-
mo parrafo es confusa para el comin denominador de la po -
blacién, y al serlo se deja sin la posibilidad de calcular
adecuadamente la cantidad anual que deberid aumentarse a la
renta.

Por otra parte, ya que el aumento de las rentas se --—
efectuari teniendo como base el incremento porcentualt al =~
satario minimo, concretamente un 85%, ha de entenderse que
por ejemplo, si el salaric minimc se eleva en una cantidad
de $1,000.00 se sacard el resultado que se obtenga de apli
car un porcentaje sobre dicha suma de un B5%, de donde te-
nemos que la renta se incrementard en $850.00; Jo cual es-—
en nuestra opinidén falto de equidad., en razdn de que los -
contratos de casa habitacidn de las clases mas pobres que
se encuentran pagando por decir una cifra $5,000.00 de ren
ta, se elevaria a $5,850.00 y en cambio. un inquilino de
mayores recursos econdmicos que arriende un inmueble cuya
renta sea ejemplificativamente de $80,000.00 se elevaria -
solamente a $80,850,00. Asi, resultaria que para las cla
ses con mayores ingresos ésta alza seria menos gravosa que
para los arrendatarios mds humildes, que ademis habitan -
inmuyebles més modestas. Por ello estimamos que ésta dispo



sicién no hace honor a la equidad. Si se presentd la nece

sidad de estipular una tasacidn legal al aumento de las ==

rentas, pudo hoberse hecho de tal forma que se implicara -

que los inquilinos de mejor posicidn econdmica con respec—
to a otros de bajos recursos,

se elevara en distintas pro-
parciones Ya renta,

seqdn Yas posibilidades de cada clase-
de arrendataries..

“Articulo 2448 D.- Para los efectos de este Capitulo
ia renta deberd sstipularse en moneda nacional.

Lta renta s6lo podrd ser incrementada anualmente; en -
su caso. el aumento no podri exceder del 85 por ciento del
incremento porcentual, fijado al salario minimo general --
del Distrito Federal, en el afio en que el contrato se re =
nueve o se prorrogqgue, 87

Con el objetivo de brindarlie al

arrendatarioc mayor seg
guridad juridica,

se determiné que si en el contrato res--
pectivo no se hubiera dispuesto cliusula alguna que fijara
los plazos en que la renta seria cubierta, se ordend legal
mente que la misma se pagaria por meses vencidos, para im-
pedir de éste modo que el arrendador maliciosamente invoca
ra coma causa para rescindir el contrato que el plazo otor
gado a su inquilino para cumplir con su obligacidn era por
por mensualidades vencidas y gque en realidad no -
fuera cierto, dando la apariencia ante 1a Ley de que el

quilino no estaba al corriente en el pago de i1as rentas,

ejemplo,
in

cuando lo cierto era que é&ste creia que pagindoias en otro
término, cumplia.

"Articulo 2448 E.~ La renta debe pagarse en los pla-
zos convenidos, y a falta de convenio, por meses vencidos.
E1 arrendatario no estd obligado a pagar la renta ---

sino desde el dia en que reciba el inmueble objeto de) con
trato." 88

87) Leyva, Gabriel y Cruz Ponce,

Lisandro. O0b.Cit. p.376.
88) 1lbidem.



E1 articulo 244B F impone la obligacibn para las partes-—
de ce\ebraf el contrato de arrendamiento rcspectivo por escri
to, imputindole al arrendador la falta de tal requisite de --
forma. Sin embargo, parece scr que el Legislador olvidéd que-
esta disposicién ya existia con anterioridad. concretamente -
en el articulo 2406 del Cédigo Civil para el D. F. que dispo
ne 1o siguiente:

"Art. 2406.- £l arrendamiento debe otorgarse por escri-
to cuando la renta pase de cien pesos anuales."” 89

En efecto, si consideramos que actualmente no se cele-—=
bran contratos de errendamiento cuya renta sea siquiera de —-
cien pesos mensuales, se concluye que todos los contratos de-
arredamiento, inclusive l1os que tienen por objeto un bien in-
mueble destinado para casa habitacidén, deben otorgarse por es
crito. Lo que si consideramos una inovacidn y un acierto fué
el hecho de responsabilizar al arrendador de la falta de for-
ma del contrato, esto con la intencidén de proteger al inquili
no de la mala fé& del arrendador, quien podria argumentar no -
tener celebrado contrato alguno con el arrendatario y tratar-
asi, de eludir 1a norma legal de Orden Piblico, ante la falta
de prueba que acreditara la relacidn juridica existente entre
las partes. Este Primer Pérrafo del precepto contenido en —-
las Reformas de 19B5, tiene relacidn directa con el articulo~
957 del Coédigo de Procedimientos civii®dd . Que determina =«
que si el arrendador no acompafa & su demanda el contrato res
pectivo. no se le dard curso a su accidn, sancidn grave para-
éste. Pero mis adelante trataremos ésto en Capitule aparte.

89) Lec. cit. plg. 377

90) Cfr. CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA €L DISTRITO -
FEDERAL , México. Ed. Porrida. 1986. pag. 222




Asimismo, el articulo 2448 F, determina la obligacién de

hacer mencién en el contrato, de ciertos requisitos:

u I. Nombres del arrendador y arrendatario.

Il. La ubicacidn del lnmueble.

11I. Descripcidon detallada del inmueble objeto del con -
trato y de tas instalaciones y accesorios con que cuenta para
el uso y goce del mismo, asi como el estado que guardan.

IV,E! monto de la renta.

V.La garantia, en su caso.

VI.La mencidén expresa del destinc habitacional del inmue

ble arrendado.

VII.E! término del contrato.

VIIl.Las obligaciones que arrendador y arrendatario con-—
traigan adicionalmente a las establecidas en la Ley." 91

Esto permitird que ambas partes conozcan y no estén igno
rantes acerca de las condiciones del contrate y tengan una --
certeza de los alcances que dicho acto juridico posee. Al -~
mismo tiempo, se impedird la posibilidad de que ante la omi--—
5i0n de algin derecho, obligacidn o bien la falta de presi—--—
cidén de una condicidn, dé lugar 2 dudas que pudieran ser apro
vechadas por uno de los contratantes para abusar de su contra

parte.

E1 articulo 2448 G impone la obligacidn a cargo del - -
arrendador, de registrar el contrato ante la auvtoridad compe-
tente del Distrito Federal y entregarle una copia del mismo-
ya registrado al arrendatario, a quien se le concede accion -
para demandar tal registro cuando el arrendador no lo haga.-
asi como el derecho de registrar la copia de su contrato ante
dicha Autoridad. Un inconveniente que encontramos en asta -
disposicién, lo es que, no se expresa término alguno para que
el arrendador cumpla con la obligacidn a que lo sujeta éste—-
precepto, de manera que puede retrasarse demasiado en hacerlo
e incluso dejar de efectuarlo, y mientras tanto el inquilino=~

ne tiene ni copia del contrato que celebrd, y no serd hasta -

81) tLeyva. Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro. Op.Cit. pag. 377



el momento en que se canse de pediric al arrendador su copia
registrada del contrato, cuando se determine a demandar e} -

registro y. ontrega de 1a copia del contrato,

Asimismo, se le d&@ el derecho de registrar Ya copia del
contrato ante 1a autoridod competente del
Distrito federal, a el arrendataria.
trar 1a copia, si la ley no obliga al arrendador a entregirse
1a sino hasta que haya regist?ado el contrato,
cibido an? y cuando se la den seré

Oepartamento del --

Pero éCémo va a regis-

y no la ha reg
supuestamente cuando ya -

esté registrado el acto juridico que celebrd, de manera que,-—

no encontramos motivo 16gico que le haga desear registrar al-
go que ya lo esté,

"Art. 2848 G.- &1 arrendador deberid registrar el contra
to de arrendamiento ante 1a autoridad competente del Departa-
mento del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito.
entregara al arrendatario una copia registrada del contrato.

€1 arrendatario tendréd accidn para demandar el registro-
mencionado y la entrega de 1a copia del contrato.

[guaimente e} arrendatario tendrd derecho para registrar
su copia del contrato de arrendamiento ante 1a autoridad com-
petente del Departamente del Distrito Federal." &2

Este articulo se reiaciona directamente con el precepto-—
“89 fFraccibn | y 94 de l1a Ley del Impuesto Sobre la Rent®3 en
donde se comprenden dentro de los ingreses gravables a los

provenientes del arrendamiento o subarrendamiento de inmue- -
bles y establece 12 obligacidn de solicitar su inscripcidn en
el Registro federal de Contribuyentes. Todo esto es
objetivo de contar con un control fiscal., También se rela--
ciona el articulo 2448 G, con el 3042 del Codigo Civil para -
el O, F.?a que en su fraccidn 11I, determina que cuando el --

con el -

contrato de arrendamiento tenga una duracidn superjor a seis-

92) Loc. Cit.
93) Vid. Moreno Padilla, Javier. PRONTUARIO DE LEYES FISCALES.
Vol, . Ed. Trillas. México. VUBB: pags. B4y 85T

84) Vid. Leyva, Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro. Ob.Cit. p. 377



afios y el arrendatario cubra anticipadamente las remntas por -
més de tres afios, deberén inscribirse en el Registre Piblico-
de la Propiedad, con el objeto de darle publicidad al acto y-
pueda ser oponible frente a terceros.

Es trascendental 1a disposicién contenida en el articulo
2448 1 del Decreto que se estudia, en cuanto a que establece
un derecho de preferencia para el arrendatario que esté al co
rriente en el pago de las rentas y relna las mismas condicio-
nes que otro sujeto que pretenda tomar en arrendamiento el in
mueble que ocupa el inquilino,(entendemos que éste ha de suce
der cuando el contrato respectivo se encuentre a punto de ter
minar por los motivos consignados en la Ley),para gozar de la
prerrogativa de tener la predileccidn sobre cualquier persona
que intente tomar en arrendamiento la casa-habitacidn,

Enseguida se consigna el derecho del tanto para el inqui

lino, si el propietario del inmueble desea venderlo.

Estas disposiciones tienden a proteger el derecho al map
tenimiento y estabilidad del arrendatarioc en la finca urbana-
destinada a habitacidn en donde vive y satisface su necesidad
de vivienda.

"Art, 2448 I1.- Para los efectos de este Capitulo, el --
arrendatario, si estd al corriente enel pago de las rentas tes
drd derecho a que. en igualdad de condiciones se le prefiera
a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. --
Asimismo, tendrd el derecho del tanto en caso de que el propie
tario quiera vender la finca arrendada™. 95

En cuanto al derecho del tanto, consideramos que es bené
fico para los inquilinos, ya que se les brinda la eportunidad
de poder comprar la casa~habitacidn que ocupan .y asi tener =-
una propiedad donde establecer definitivamente su residencia,
Y un patrimonio propio.

g5 ) Ibid. p. 377 y 378



Sin embargo. el inquilino en muchas situaciones o casos

no cuenta con los recursos econdmicos suficientes que le per-

mitan encontrarse en las mismas condiciones que el otro inte-

resado en adgquirir la propieded de la vivienda que aquél habi

ta, por lo que. se verd precisado a desocuparla y en tales cg

sos el derecho del tanto no podra ser ejarcitado.

E1 articulo 2448 J, se encarga de seifalar los requisitos

y ta forma, para un adecuado ejercicio del derecho del tanto:

"Articulo 2448 J.— £1 ejercicio del derecho del tamto -
se sujetard a las siguientes reglas:

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

11. E1 o los arrendatarios dispondran de 15 dias para -
notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de -
ejercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones~—
de ta oferta.

II1. En caso de gque el arrendador tambie cualquiera de -
los términos de la oferta inicial estard obligado a dar un —-
nuevo aviso en forma indubttable a1 arrendatario, quien a par
tir de ese momento dispondrd de un nuevo plazo de 15 dias pa-
ra los efectos del pédrrafo anterior. Si el cambio se refiere
al precio, el arrendador sélo estd obligado a dar este nuevo
aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de mas—
de un diez por ciento.

V. Tratindose de bienes sujetos al régimen de propie~—
dad en condominio, se aplicarén las disposiciones de la Ley -
de. Ya materia.

V. Los Notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento -
de este articulo previamente a la autorizacidn de la escritu-
ra de compraventa.

. V1. La compra=venta y su escrituracién realizadas en --—-
contravencidn de 1o dispuesto en este articulo serln nulas de
pleno derecho y los Notarios incurrirdn en responsabilidad en
los términos de la Ley de la materia. La accién de nulidad a
que se refiere esta fraccidn prescribe a los seis meses conta
dos a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la
realizacidon del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se -
refieren las fracciones Il y IIl de éste articulo precluirid -
su derecho.," 96

96) Loc. Cit. p. 378,



Uno de los objetivos del articulo 2448 K. es el impedir
que el arrendador sin motivo ni fundamento rechace como Fia=--
dor del arrendatario a una persona que redne todos los requi-
sitos legales para serlo, produciendo un perjuicio a el inqui
1ino que consiste en primer lugar en el hecho de retrasar la
firma de un contrato que tal vez a éste le urja firmar para -
conseguir una casa donde vivir. En sequndo lugar, debemos ——
tener en cuenta, que no todas las personas se encuentran dis—
puestas a ser Fiadoras de alguien que pretenda firmar un con-
trato, pues el serlo impiica que ante el incumplimiento de al
guna obligacidn del Deudor., se les pueda exigir a ellos --

su cumplimiento; de tal manera que, el rehusar como Fiador --—
del arrendatario a una persona que relne las exigencias pre -
vistas en la Ley para fungir como tal, implica un problema ——
para el inquilino, puesto que se verd precisado a buscar nue-

vamente a alguna persona que esté dispuesta para elle.

"Art. 2448 K.- €1 propietario no puede rehusar como fia
dor a una persona que reGna l1os requisitos exigidos por la -—
Ley para que sea fiador,

Tratadndose del arrendamiento de viviendas de interés so-
cial es potestative para el arrendatario dar fianza o susti -
tuir esa garantia con el depbésito de un mes de renta."97

Con 1a finalidad de que los cantratantes conozcan sus -=
derechos -principalmente el arrendatario—, y puedan exigir --
st cumplimiento, se estatuyd por el articulo 2448 L, lo si-=—

guiente:
. . . En todo contrato de arrendamiento para habitacién

deberan transcribirse integras las disposiciones de este ca-—
pitulo. ™ 98

97) -Ibid.
98 ) Loc. cit. pp. 378 y 379.



CAPITULO IV.

REFORMAS EN EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
DEL DISTRITO FEDERAL. EN MATERIA DE ARRENDAMIEN-
TG INMOBILIARO DE CASAS-HABITACION.

Como consecuencia de la crisis que enfrenta la vivienda,
dadas las ceondicfones en México en la actualidad, ya no exis-
te la armonia que se daba en las relaciones juridicas deriva
das de los contratos celebrados en la primera mitad del siglo
XX. Uno de los facteores que intervino para que se produjera
dicho cambio, es la Crisis Econdémica que afecta a todos los -
mexicanos, pues el poder adquisitivo de)l salario disminyye --
constantemente y con ello la posibilidad de obtener los satis
factores a nuestras necesidades primarias como son: La ali=~-
mentacién, la vivienda, el vestido, entre otras.

Otro factor decisivo lo constituye Ta escasez de la vi -
vienda que incide directamente en su encarecimiento.

Todo ésto provacé el surgimiento de una gran cantidad de
litigios que se plantearon ante los Juzgados Civiles en deman
da de sciucidn. Asi las cosas, el Legislador observd la nece

sidad de estudiar la problemitica, con Ta finalidad de resol~
~ver de la mejor manera posible los conflictos. porque debido
a sy magnitud y caricteres . resulté inoperante seguir apli -
cando Tas reglas que regian al Procedimiento Ordinario Civil-
para los Juicios de Arrendamiento Inmobiliario de Casas habi-

tacion.

Como resultado de la investigacidn y estudio realizados~-
por la Comisibébn Legislativa del Distrito Federal, se determi-~
né reformar el Céddigoc de Procedimientos Civiles para el Dis -
trito Federal, adiciondndole el Titulo Décimo Cuarto %TL
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cual. se denominé "De las Controversias e¢n Materia de Arrenda-
miento de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacién", cuyo obje-
tivo fué tutelar y proteger los derechos de los arrendatarios
a2l convertirse en la parte a la que mis le afectd el problema
de 12 vivienda. por lo que se tratd de armonizar su derecho y
el del arrendador. con la intencién de conseguir mayor equi-
dad en ésta relacidn juridica, ademis de lograr due 1a impar-

ticidén de justicia sea realmente pronta y expedita.

Estas Reformas se publicaron en ¢l Diario Oficial de 1la
Federacbn el dia 7 de febrero de 1985, Pero posteriormente -
el 14 de enero de 1987 volvieron a publicarse nuevas recformas
que vinteron a "reformar lo que ya se habia reformado'. Si--
tuacidn que nos conduce a estimar que si en un plazo tan rela
tivamente corto se modificd lo que ya se habia reformado, si-
nifica que las primeras se hicieraos precipitadamente y por en
de, que con ellas no se consiguié obtener la finalidad propues
ta. De tal manera que las segundas reformas constituyeron por
asi decirlo, una enmienda de las primeras.

A continuacidn realizaremos un breve andlisis de dichas-—
reformas.



Advertencia: Hemos dividido el presente Capitulo para

su me-
jor estudio y comprensidn, por Decrotos.

A) DECRETO DEL 7 DE FEBRERO DE L98S.

€1 articulo 957 determina que éste Procedimiento se apli
cara solamente a las controversias del arrendamiento de fincas

urbanas destinadas a Ta habitacidn, estableciendo una excep -

c16n con cuanto al Juicio Especial de Desahucio, cuyas disposi
ciones continian en vigor para el Arrendamiento Inmobiliarioc-
tanto de Casas Habitacidén, como de Locales Comerciales,

indus
triales o Risticos. Ademis

se le confiere a los Jueces del
Arrendamiento !nmobiliario todas las facultades necesarias pa
ra lograr la mayor agilidad en el tramite del Juicio,
propésite de lograr una justicia pronta y eficaz.

con el

“Art. 957.- A las controversias que versen sobre arrep
damiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién a que
se refiere el Capitulo Cuarto del Titulo Sexto del Cédigo Ci-
vil le serédn aplicables las disposicionesde este Titulo,
excepto al juicio especial de desahucioc al que se le seguiran
aplicando las disposicones del Capitulo Cuarto del Titulo Sép
timo de este Codigo.

€1 Juez tendr3 las mé&s amplias facultades para decidir -
en forma pronta y expedita 1o que a su derecho convenga." 99

E1 articulo 958 guarda intima relacidén con el articulo -
2448 F del Cédigo Civil, pues en éste se determina la obliga_
cidén a cargo del arrendador de octorgar el contrato de arren—
damiento por escrito. Pues en el numeral 958 se encuentra
una sancidn a la

inobservancia de una norma Jjuridica de orden
publico, porque no se le dari curso
re el arrendador si
pectivo.

a la accibn que intenta-
no acompaia a su demanda el contrato res
Sin embargo, aunque no se hubiera dispuesto lo anterior

99 ) gggIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL D.F. Ob.Cit. P.



las partes de todas maneras gstdn obligadas a acompahar a su
escrito de demanda e) o los documentos en que se funde su de_
recho, y que en éste caso lo constituye el contrato de arren
damiento. Es importante destacar, que ¢n el texto del articuy
lo en comentario, se excluye de la obligactdn de presentar -
con la demanda al contrato de arrendamiento.a leos inquitinos.
Consideramos que esto se debe al hecho de que la falta de for

ma del contrato se le imputa sicmpre al arrendador..

No obstante lo ordenado en el articulo 958, debemos con-
siderar que existen en el Cddige Civil disposiciones aln vi-—
gentes que establecen en su articule 2406.189e cuando el con=~
trato de arrendamiento no supere la cantidad de cien pesos --
anuales como renta, el contratec puede ser verbal, y podria es
timarse que el precepto del Ordenamiento adjetivo no contempla
esta posibilidad (siempre y cuando nos apegdramos a la tinter—
pretacidn literal de la Ley. pues sabemos que pricticamente -
no hay contratos de arrendamiento en los que se pacte como -
renta una cantidad tan infima, sin embargo, -afin en la Doctri-
na Juridica se sostiene el criterio de que el contrato de - -
arrendamiento pueda en algunos casos ser Verbal. en nuestra -
opinién ahora s6lo pueden serlo los de Muebles), dejando en -
el desamparo a los arrendadores cuyos contratos fueran verba-
les. Estamos conscientes de que dicha estimacidén carece de -
sustento real, y consideramos que el precepto del Cddigo Ci -
vil citado debe ser objeto de reforma.

"Art. 958.— Para el ejercicio de cualesquiera de las -
acciones previstas en este fLitulo el arrendador deberd exhibir
el contrato de arrendamiento correspondiente con el escrito -
inicial de demanda. A falta de este requisito no se le dari-
curso a su accidn.”" 101

100} EE@Va. Gabriel y Cruz Ponce, Lisandro. Op. Cit. p. 370.

]01) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL D.F. Op. Cit. p
223. :



Uno de los principales objetivos de las reformas que in
trodujeran este Titulo, fué obtener mayor rapidez en la im --
particidén de la dusticia, pues es bien conocido que en la - -
practica juridica muchos conflictos llegaban a durar afios sin
que se resolvieran, con el subsecuente perjuicio para las par
tes involucradas. Ya fuera por el exceso de trabajo en los -
Juzgados, o bien, debido a los términos procesales o mediante
la interposicidn de recursos frivolos gque suspendian el procg
dimiento hasta en tanto no se resclyvieran, los cuales eran --
usados con la finalidad de alargar el procedimiento y favore-

cer a la parte que los interponia., en detrimento de la otra.

Aheora bien, coen la intencién de alcanzar la anhelada eco
nomia procesal que permita obtener ahorro de tiempo., de traba
jo.y de dinero, se implantd l1a celebracidn de una Audiencia -
Previa y de Conciliacién, para que asi, mediante la interven-—
cidén del Juzgador las partes contendientes llegaran a un arre
glo que pusiera fin al litigio, sin perjudicar los intereses
de ellas y sin la necesidad de agotar todo un procedimiento.

Es en el articulo 959 en donde se dispone su verifica —-
cién:

"Art. 959.- Una vez presentada la demanda con los docu-
mentos y copias requeridas, se correrd traslado de ella a la
parte demandada citando a las partes para que concurran en un
término de tres dias al Juzgado para que tenga verificativo -
la audiencia conciliateria respectiva. Emplazindolos para —--
que en los cinco dias siguientes a la celebracién de dicha au
diencia contesten la demanda, opongan excepciones y hagan va-
ler sus defensas en los términos del Capitulo Primero. Titulo
Sexto de este ordenamiento.” 102

La primera parte de éste articulo sefiala que después de
presentada la demanda se correrd traslado al demandado citan-
do a las partes para que en tres dias acudan al Juzgado para-

102 Lloc.cit.



que se Yleve a cabo la Audiencia Previa y de Conciliacibn,

A este respecto estimamos pertinente comentar que alin cuando-
es encomiable por el Legislador., el hecho de tener en cuenta-
que el Procedimiento debe ser lo mds' 4gil y eficaz posible., -
exagerd la nota al disponer un término tan reducido como lo -
son tres dias después de gue se presente la demanda, para que
se notifique personalmente al demandado y acudan las partes -
a tratar de conciliar sus diferencias en la Audiencia respec-—
tiva, consideramos pues, que dificilmente suceda ésto en la -
préctica.

Ahora bien, deliemos tener en cuenta que en el mismo De —
creto publicado el 7 de febrero de 1985, se contienen refor -
mas que modifican a 1a Ley Federal de Protecciéon al Consumi —
dor y en las cuales se le di competencia a la Procuraduria fe
deral del Consumidor para tratar cualquier asunto relacionado
con el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habita
cidén, en todo aquello que dispongan laos preceptos del Cbdige
Civil, concretamente el articulo 2448, ¥ es en el articulo -
2% de la citada Ley.-en donde se establece la obligacidn de -
cumplir con ella, a los arrendatarios y arrendadores de vivien
das ‘en el Distrito Federal; asi, se di la opcién a los arren-—
datarios ( pues esta lLey es tutelar de sus derechos), de acu-—

.dir ante la Procuraduria a presentar su quejs o reclamacidon —
cuando crean que el arrendader ha vicolado sus derechos de in-—
quilinos, e inmediatamente se sefalard por ésta Autoridad una

fecha para la celebracidn de una audiencia de conciliacién.

Asi, tenemos que en el caso de que las partes hubiesen —
acudido a la Procuraduria Federal del Consumidor para la rea
lizacién de la audiencia en que procurardn dar fin a sus difi
cultades., y no se 1legé a Convenio alguno que 1o hiciera, --
por lo que acuden a los Juzgados del arrendamiento Inmobilia—



rio en demanda de solucidn judicial, nos encontramos con que
nuevamente se les insta a llegar a un arreglo, mediante la --
celebracién de otra audiencia de conciliactdn, aunque esta -
vez se efectlie ante otra Autoridad. Mo descartamos la posibji
lidad de que en éste segundo intento por avenir sus intereses
pueda llegarse a un arreglio que dé fin al procedimiento, tam-
poco importa que los casos en que Asto suceda no sean muy nu-

- merosos, basta con saber que puede llegarse a celebrar un Con
venio que dé fin al Juicio, con lo que se conseguird un aho -
rro de tiempo y trabajo para los atareados Juzgados del Arren
damiento Inmobiliarioe.

Una cuestidn importante y referente a Jo estatuido par -
el precepto citado, lo es el hecho de que se haya establecido
que la celebracidn de dicha audiencia se Tlavard a ¢abo antes
de ser contestada la demanda, lo que implica que aln no se ha
fijado la litis y por ello, no se encuentran establecidos los
puntos a controvertir, entonces serd dificil establecer las -

bases para pretender alcanzar una conciliacién.

Enseguida, el articulo 960 se refiere wal caracter con -
el que las partes han de presentarse a la audiencia, pudien-
"do hacerlo de manera personal o mediante apoderado o represen
tante legal., en cuyo caso debe acreditarse la personalidad con
la cual se comparece, debiendo comprender facultades expre-
sas para transar. En esta norma juridica se di la opcién pa-
ra el caso de las personas fisicas de que si por cualquier --
circunstancia no pueden comparecer personalmente a 1a audien-
cia, pueda representarlos otra persona. que deberd ser su apo
derado.o representante legal.

En el parrafo segundo de éste precepto., se hace referen-
cia a la finalidad que se pretende 2lcanzar en la audiencia -

conciliatoria. asf como los medios para conseguirla.



El primero de ellos consiste en que las partes lleguen a un =
acuerdo celebrando un Convenio, al cual el Legisiader le ha -
dado efectos de Sentencia Ejecutoriada. aqui palpamos la im -
portancia que se le didé a dicho Pacto., pues se elimind toda
posibilidad de recurrirlo ante alguna Autoridad superior, asi
se did la posibilidad de hacer que en caso de incumplimiento,
se logre por medio de la coaccidn su observancia. La autori-
dad (en éste caso el Juzgador) serd quien ha de vigilar que~
los Convenios rednan todes los requisitos exigidos por la Ley.

"Art. 960.~- A la audiencia conciliataria las partes de-
berdn comparecer personaimente o por medio de apoderado o re
presentante legal, quien deberd acreditar tal caricter,asi cp
mo facultades expresas para transigir, en los términos de Ley.
Si alguna de ellas fuese persona moral, deberd concurrir su -
administrador o quien legalmente la represente.

En T1a audiencia conciliatoria, el Juez a través del con-
ciliador escuchara las pretensiones de las partes y procurara
una amigable composicidn. Si se obtiene el acuerdo entre las
partes, se celebrari el convenio respectivo, que si redne los
requisitos de Ley, serd aprobado por el Juez y tendrd efecto
de sentencia ejecutoriada. didndose con el1lo por terminado el
juicie." 103

Una vez hecho nuestro comentario, pasaremos a analizar -
al articulo 961, el cual consagra una sancidn excesiva para -
el actor en caso de que no se presente 2 la audiencia de con-
¢iliacibén, y que consiste en que se le tendrd por desistido =
ni mads ni menos. que de su demanda. En cambio, no hay sancibn
alguna para el demandado. Ahora bien, si lo que se pretendid
lograr al imponer dicha sancidén., fué obligar de alguna manera
a las partes para que no dejaran de acudir a la audiencia y -
evitar con ello la ineficacia de la norma que ordena su cele-—
bracidn, resulta inidtil ésta disposicién., pues se obliga tan
s6lo al actor con la 'amenaza' de que si no acude se le ten -
dr8, tal parece que sin mayor trimite., por desistido de su dg
manda. Por otro lado. el demandado al no verse presionada da

ninguna manera a presentarse a la audiencia, noe lo harf.

103) Loc..Cit.



De manera que, serd inGtil la disposicién aludida, pues bas-
ta con que una de las partes no asista a Ta referida audien--
cia, para que ésta no se pueda efectuar, Ademis resulta -
injusto que solamente uno de los littgantes deba sufrir Tas -

consecuencias de tan grave sancién.

. “"Articulo 961.- Si el actor no concurre a la audiencia-
conciliatoria se le tendra por desistido de la demanda. . .

En el segundo pdrrafo de éste articulo se dispuso que si
el demandado no se presenta a dicha audiencia o no se llegara
a un acuerdo entre las partes gque pudiera dar fin a la contien
da Judicial a través de un convenio, el Juez citard al deman-
dado para que en un término de cinco dias rinda su contesta--
cién a la demanda, oponiendo las excepciones o defensas que -
tenga. Esta disposicibn es idéntica a la contenida por el ar
ticulo 959, por 1o que se observa una gran falts de cuidado -
del Legislador, pues ni siquiera se fijd que repitid en diver
sos artfculos una misma cuestidn., con el agravante de gue, en
el 959 ni siquiera previd el casoc de que durante la audiencia
pudiera llegarse a un Convenio que terminara con el Juicio, y
establecid que dentro de los cinco dias siquientes a la cele-
bracidn de la audiencia el demandado deberia dar contestacidn
a la demanda, ademds de oponer excepciones y defensas, Jlo cual
carecerd de objeto si el Juicio termind durante la audiencia.
En-cambio, en el articulo 961 dispuso que solamente cuando el
demandado no hubiera acudide a la audiencia conciliatoria o -
no se hubiera llegado a ningin arreglo entre las partes, se =~
citard al demandado para que conteste la demanda. dentro de
cinco dias. En todo 1o demds repetimos, el pdrrafo segundo -
del articulo 961 y el articule959 son iguales.

"Art., 961.~ . . . Si el demandado no concurre a la aus—-

i
i



dienia conciliatoria, o en ella no se logra la avenencia - -

de Jas partes, se asentard esto en autos, y en la misma au -

diencia el Juez citard al demandado para que. en el término-

de 5 dfas conteste la demanda. oponga excepciones y haga va -
ler sus defensas conforme a io dispuesto gar el Capfitule Prj
mero, Titulo Quinto de este Ordenamiento.” 104

Ademds. en el caso de que al contestarse 1a demanda se-
hubiera interpuesto reconvencién, deberd correrse translado-

a ‘1la parte actora para que en el término de cinco dias pro -

duzeca su contestacién a dicha contrademanda. Con el objeti
vo de proteger al arrendatario, se dispuso en el articulo ==

962, en su Parrafo Segundo, que cuando &ste no conteste la ~

demanda o la reconvencibn, se tendrin negados los hechos pa-

ra que el inquilino no sufra las consecuencias que impone la

Ley para quienes no 1o hacen, pues en tal circunstancia su -
omisidn o mejor dicho rebeldia. acarreard para ellos el te--

nerlos por confesos de los hechos gque se les imputan.

“Art, 962.- En los casos en que el demandado oponga rg
convencidn se correrd trasiade con ella al actor a fin de
que conteste en un término de cinco dias.

€n caso de que el arrendatario no conteste 1a demanda o

la reconvencion, se entenderid en uno y otro caso negados los
hechos'". 105

Debido a1 antecedente que se tiene de que en la practica
brocesa\ muchas veces los litigantes utilizan todos los re--—
cursos legales a2 su alcance para alargar lo mis posiblé un -
Juicio en su beneficic, de una manera poco honesta, pues ha-
cen uso de la Ley misma para entorpecer la imparticién de la
Justicia, en perjuicio para las labores de los Juzgados y pa
ra la otra parte interesada, quien tiene que soportar las ——
consecuencias de dicha actuacidn.

€En vista de Vo anterior, se determind entonces, con la-

104) Loc. cit.
105)  1Ibid.



finalidad de impedir la posibiltidad de gQue

se atrasaren los
Juicios de manera innecesaria,

valiéndose de un instrumento-

comp los recursos y dispasiciones legalesy imponher graves -

y muy serias sanciaones para quienes intentavan usar como sub

terfugic e) ofrecer pruebas con la dnica
se entorpezca el procedimiento,

intenctidn de gque -~
va que en dichos casos el -~
oferente se encargard de no prepararias debidamente, es de -
ciri ne se preocupard por notificar personalmente a
tigos que ofrecid o praporcionard un demicilio
§0,

los tes-—
inexacto, fal
para hacer que la audiencia de desahogs de pruebas no se

1ieve a cabo., y asi diferiria cuantas veces 1o desce.

Fué asi como se impuso la necesidad de que en el acto -

de notificacidn parsonal a los testigos., se les aperciba con

15 dias de arresto para el caso de que no se presenten sin
causa Jjustificada a

la audiencia y para el oferente que mali
cipsamente did un domicilio false de las personas que desig-
nd para que rindieran su testimonio, una multa que consiste-~
en diez dias de salario minimo diario general. sin perjuicio
de qde por haber dado falses datos a la autoridad,

se le de~
nuncie. Y si aln asi,

por segunda ocasién no acudieran a ~~
rendir su testimgnio los testigos ¢ su dictamen,

en el caso~
dg los peritos,

(para quienes existe la misma sancién que la
de Tos tegtigos), sin justa causa, el Juer si asi lo estima-
se conveniente declarard la desercidn de la prueba correspon
diente. En este caso, el Juzgador tiene la facultad discre-—

cionar de tomar tal desicibn. También en el caso de que se-

compruebe que la prueba respectiva se ofrecid con Ta Gnica =

intencidn de retardar el procedimiento se declarard su deser
cidn.

Podria parvecer Que 1a sancion consistente eneliminar

la prueba testimonfal o pericial, es injusta, pues se deja--

al oferente sin la posibilidad de acreditar los extremos de-



su accidn., y con ello sin defensa alguna, en caso de que di-
cha prueba fuers de vital importancia para demostrar su de--
recho. Por otro lado, el Juzgador carecerd de un maedio que
podria haberle conducido a conecer Ya verdad.

Aunque los testigos no sean parte en el Juicio. se de--
termind sancionarlos para obligarles de alguna manera a pre-
sentarse a rendir su testimonio, pues son conocedores de los
hechos que fundan 1a demanda., la contestacidn o la reconven-
cidén, en vista de la trascendencia de su dicho paras demos——-
trarios. Sin embargo, esta disposicidn contenida en el ar-
ticulo 963, no contiene nada nuevo, pues se copié de las re-
g9las generales gue tienen las Pruebas en el Procedimiento O
dinario Civil, con la Gnica salvedad de que se elimind la --
multa que podria aplicarse como opcidn al arresto; y en que-
a los peritos no se les hacia el apercibimiento de arresto -
en caso de no comparecer a la audiencia.

£l articulo 963 no dice nadamds respecto de los demas
medios deprueba, pero si atendemos a lo sefalado por el arti
culo 968 de estas Reformas en comentario. tendremos que en —
cuanto a ellas regirdn las reglas generales contenidas en e}l
Titulo Sexto del Cédigo de Procedimientos Civiles para el —--

Distrito Federal, en donde se trata el Juicio Ordinario Ci
vil.

"Art. 963.- Una vez transcurridos los plazoes sefalados
en los articules anteriores se abrird el juicio a prueba, ——
siendo de diez dias fatales el periodo para su ofrecimiento,
que empezardn a contar desde Ta notificacién del auto gue tu
vo por contestada la demanda o la reconvencidn en su caso.

Las partes aportarin las pruebas que hayan ofrecido y -
deberidn presentar a sus testiges y peritos. De manifestar -—
bajo protesta de decir verdad no estar en aptitud de hacerlo
se impondréd al actuario del Juzgado la abligacidn de citar a
los primeros y de hacer saber su cargo a los segundos, citédn



dolos para la audiencia respectiva en la que deberan rendir-
su testimonio o su dictament pericial. En dicha citacidn se
hard apercibimiento de arresto hasta por 15 dias de no com-
parecer el testigo o el perito que haya aceptado el cargo, -
sin causa jJjustificada. A) aferente se le fmpondrd una multa
de diez veces el salario minimo diario gemeral vigente en el
Distrite Federal, en caso de que el sefialamiento del domici~
lia resulte inexacto, sin perjuicio de gque se denuncie la --

falsedad resultante. .
En caso de que por segunda vez no concurran los testi -

gos o los peritos, sin justa causa. a pesar de haber sido lg
galmente citados, el Juez bajo su responsabilidad podré de -
clarar la desercidn de una u otra pruebas.

Esta sancifén se aplicard también en caso de comprobarse
que la prueba se ofrecid con el propdsito de retardar el prg
cedimianto.” 106

E1 articulo 964 dispone que una vez fenecido el término
concedido por la lLey a cada una de las partes. para que apor
ten las pruebas que tuvieren para demostrar ya sea su accién
o bien, sus excepciones o defensas, el Juez se encargard de-
mandar citar a las partes a una audiencia que se realizard -
dentro de los otho dias siguientes, en la cual se procedera-
a admitir las pruebas, a desahogarlas, se presentaréan alega-
tos y de ser posibie se pronunciard Sentencia o bien, dentro

de los ochos dias siguientes.

Consi&eramos que lo estatuido por el precepto citado, -
adolece de técnica procesal, pues tal parece que el Legisle
dor en su desmedido afin de Jlograr agilidad en el procedi--—-
miento., dispuso que en una sola audiencia serian admitidas o
en su caso, rechazadas las pruebas ofrecidas. ademds de pro-
cederse ‘a su desahogo y a formular alegatos, e incluso dic—-—
tar Sentencia. Hemos de tener en cuenta en primer término,
que preparar Jlas pruebas para su desahogo requiere tiempo pa
ra que después de estarlo el Juez en la auvdiencia las recha-

ce, De manera que resultard inGtil su preparacidn

108 Loc. Cit.



Ei Legislaodor pretendid asi, que el procedimiento se —--
ace]efara haciéndolo mads rapido, y que culminara durante la
_celebracién de una sola audiencia, lo cual nosotros dudamos-
que pueda suceder, pues en vista del gran cimulo de juicios
pendientes de resolverse en un Juzgade, no es posible que en
el tiempo gue se le concede a una audiencia pueda darse praé
ticamente por terminado un Juicio, ni :aiun cuando se cite pa
ra Sentencia dentro de los ocho dias siguientes a la cele --
bracidn de dicha audiencia, pues se requiere tiempo para la-
valoracibén de todas y cada una de las pruebass de las partes.
para que sea pronunciada con fundamento una Resolucidn defi-

nitiva,

"Art. 964.- Dentro de los ocho dias siguientes al pe -
riodo de ofrecimiento de pruebas sefalado en el articulo que
antecede el Juez citard a las partes a2 la audiencia de prue
bas y alegatos.

En dicha audiencia se observardn las reglas siguientes:

I.- E) Juez sélo admitird las pruebas gque se refieran-
a los hechos controvertidos:

Il.- Las pruebas se desahogarin enla audiencia en el or
den que el Juez determine:

I1, Se oirdn los alegatos de ambas partes;

IV.- E1 Juez, en 1a misma audiencia. pronunciard su Sen
tencia de manera breve y concisa al finalizar los alegatos =
de 12%6?rtes o a mis tardar dentro de los ocho dias siguien
tes.

Con el mismo propdsito de agilizar el Juicio, se deter
mind que cualquier Incidente planteado en Juicio no suspende
ria el procedimiento. Asi lo expresa el articulo 965 que —--
lTiteralmente dice:

“Art. 965.- Los incidentes no suspenderin el pracedi-~-
miento. Se sustanciardn con un escrito de cada parte, en los
cuales deberdn ofrecerse las pruebas, En el plazo improrro-
gable de 8 dias se celebrard la audiencia incidental en la =~
que el Juez decidiri sobre la admisién de las pruebas, reci-
bird las que sean c¢conducentes ¥y escuchara los alegatos. La ~

310 .Loc. cit.



resolucién deber§ pronunciarse en la audiencia incidental”. 108

Asimismo, cuando se apele cualquier resolucidn del Juez
a no ser que se trate de la Definitiva que es Jla Sentencia
se admitiran solamente en efecto devolutivo, ésto quiere de-
cir que la Gnica resclucidén apelable que tendrd efectos sus-
pensivos, es Ta que pone fin al procedimiento. Asi lo estaty
ye el articulo 966:

“Art., 966.~ La sentencia definitiva pronunciada en au-
tos. seri apelable en ambos efectos. Las demds resoluciones
lo serdn solamente en el efecto devolutivo." 109

Las reglas que determinardn la forma en gque deberd ha -
cerse la apelacidn. son las generales contenidas en el Cédige
de Procedimientos Civiles, y que son las mismas para todos -

los Juicios regulados en dicho Ordenamiento.

"Art, 967.- La apelacién deberd interponerse en la for
ma y términos previstos por el Titulo Décimo Segundo del Co~
digo de Procedimientos Civiles.'" 110

i En ‘el articulo 968 se ordena la aplicacién supletoria -
de las reglas generalesdel Cddigo de Procedimientos Civiles.
Siempre y cuando no centrarien las disposiciones de éste Ti-

tulo:

"Art. 968.- En todo lo no previsto regiran las regias-
generales de este Cddigo de Procedimientos Civiles. en cuan-
to no se opongan a las disposiciones del presente titulo™ 111

El titulo referente a la Justicia de Paz, también mere
cid ser reformado, en vista de las Reformas procedimentales -
y de la creacidn de los Juzgados especializados en materia
de Arrendamiento Inmobiliario. Pues con anterioridad los Juz

208)lbid, p. 225.
i )?3?32
111) 1bid.
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gados Mixtos de Paz podian conocer de las cuestiones relati-
vas al Arrendamiento Inmobiliario, pues aln no existian los

Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, Gnicos competentes-
para‘tratar dicha materia. Pero en 'virtud de las reformas -
a la tey Orgdnica de los Tribunales de Justicia del Fuerc Co
mGn del D. F., en que aparece la competencia y 1a creacidn =~
de los entonces nuevos Juzgados del Arrendamiento Inmobilia-
rio. se hizo necesario quitarles a los Jueces Mixtos de Paz

1a competencia qQue tenian de acuerdo a una determinada cuan~-

tia, sobre Jla materia arrendaticia.

Asi, el articulo 2% del Titulo Especial conocido como -
"De la Justicia de Paz" quedé modificado,
nera:

de 1a siguiente ma

“Articulo 29.- Conocerin los jueces de paz. en materia
civil, de los juicios cuya cuantia no exceda de ciento ochen
ta y dos veces el salario minimo diario general vigente en —
el Distrito Federal, a excepcidn de todo 1o relative a la ma
teria de arrendamiento de inmuebles que serd competencia de-
1os jueces de primera instancia.

Cuando se trate de cuestiones de arrendmajento inmobi ~
liario, seridn competentes los Jueces del Arrendamiento Inmo-
biliario en los términos fijados par la ley.' 112

112 ) 1bidem p.p. 225 6 226.
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8) - OECRETO DEL 14 DE ENERO DE 1987.

En el Dacreto publicado ¢l dia 14 de enero de 1987, se
publicaron “reformas a las reformas"”, por as§ decivia. Por-
que aln no habisn transcurrido sina dos afios de vigencia de
las Modificaciones al C8digo de Procedimientos Civiles para~
el D.F.. en las que se introduce el Procedimiento relstivo ~
a las Controversiss de Fincas Urbsnas destinadas a Habita- -
cidn, dadas en arrendsmiento: cuando son motive de camhios.

En é&ste apartado comentaremos los preceptos reformados
que integran el Titulo denominado “De 135 Controversias eh -

materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Habji
tacign”,

Ignoramos qué motivos tuvo el Legislador para cembiar ~
el texto del articulo 958,

to de un bien

pues el contrato de arrendamien-
dico formal,

inmueble destinado a habitacidn es un acto juri
de manera que el pacto deberd celebrarse por ~-
escrito por las razones que en pi3ginas anteriores hemos ex~-
presado, m8xime s¥ se trata de disposiciones de arden plibli-

o ¢ interés social 1ss que ardenan que el tontrato conste ~
por escrito.

Por estas razones estimamos que no existe fun~
damento ltegal para decidir gque el arrendador puede o no acom
pafiar a su demanda ¢l contrato respectivo.

cambiando total--
mente el criteric que contenia el precepto anterior,de 1985,

"Articulo 958.-

Para el ejercicio de cuslesquimra de -
las acciones previstas en este titulo el arrendador deberd -
exhibir con su demanda,

el contrato de arrendamiento c?sses~
pondiente, en caso de haberse celebrade por escrite.”

En cambioc, s consideramos oportuna la reforma a los ayr
ticulos 959, 960 y 961.

Pues como lo establecimos en el in~
112 cAomso DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDE-

RAL, México. Ed. Porrfia, 1988. p. 223,



cisa A) de &ste Capitulo, no cra adecuado que la celebracién
de la audiencia de conciliacién se sefalara antes de que la
demanda, su contestacién o la reconvencién, en su caso, se -
hubiesesn realizados, pues eso implicaba que, se verificara
1a audiencia previa y de conciliacién sin que se hayara esta
blecida la litis. ademis de que es mids acorde y conveniente-—
que se haga como lo determina el nuevo articulo 959, es de -
cir: upa vez que se encuentra planteada l1a controversia en -
tre las partes y en base a ella hacer el planteamiento de po
sibles alternativas de solucién amistosa, en la audiencia —-
conciljatoria.

"Art. 959.- Una vez admitida la demanda con los docu -
mentos y copias requeridas, se correrd traslado de ella a la
parte demandada, y se le emplazara para que la conteste den-
tro del término de cinco dias." 114

E1 articulo 960 reformado., seiala la secuencia que ha -

de sequirse una vez que se emplace a la parte demandada:

"Art. 960.- El demandado formulard la contestacidn en
los términos prevenidos por el articulo 260 de éste Cédigo.
51 se opusiere excepciones de conexidad, litispendencia o co
sa juzgada, se dara vista con ellas al actor para que ofrez—
ca las pruebas que considere oportuno.

En los casos en que el demandado oponga reconvencidn se
correrd traslado con ella 21 actor a fin de que conteste en
un término de cinco dias.

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o
la reconvencidn, se entenderln en uno y otro caso negados --—
Jos hechos." 115

En el precepto nimero 961 también ya reformado., se de-
termina el momento procesal en el cual deberd realizarse la-—
audiencia conciliatoria, y que es cuando se encuentren ya -
contestadas la demanda o contrademanda, entendemos que se sg

114) Loc. cit. p. 223
115) lbidem.



falard la fecha de su celebraciOn mediante auto que deberd =
dictar el Juez.

“Art. 961,- Una vez contestada la demanda y, en su ca-
so., la reconvencidn. el juez sefialar3d de inmediato fecha y -
hora para la celebracidn de una audiencia previa y de conci-
1iacid6n dentro de los cinco dfas siguientes, . ." 116

Estos tres articulos guardan estrecha relacidn entre -
si, pues como ya lo dijimos, en ellos se encuentra la secuen
cia que se sigue a partir de que una demanda es presentada -
en el Juzgade. Asimismo. podemos observar como es que fue ~
ron reformades fntegramente estos preceptos, pues se cambid-—
todo su texta y secuela del procedimiento en ésta etapa, - -
{ver inciso A) de éste mismo Capftulo).

Como era de esperarse, en la practica juridica se pre =~
sentd la situacidn de que, al no haber sancién alguna para -
que el demandado asistiera a la audiencia previa y de conci-
liacidn, éste no se preocupd la mayor de las veces por acu =
dir, circunstancia que puso en peligre la eficacia e impor--
cia que quisa dirsele a dicha audiencia. De manera que se -
modificd el texto legal (articule 961 Pirrafo Segundo). para
persuadir al demandado de asistir a la audiencia, mediante -
una sancidn econdmica en casc de no presentarse a ella.

Asi quedd el articulo 961 en su pirrafo Segude:

“Art. 961.- ., . .Si una de las partes no concurre sin-

causa justificada, el juez la sancionari con una multa hasta
por los montos establecidos en la fraccidn Il del articulo -
62 de este cédigo. 5i dejaren de concurrir ambas partes sin
justificacidén, el juzgador las sancionard de igual manera.
En ambos casos el juez procederd a examinar las cuestiones -
relativas a la depuracidn del juicio.

Si asistieren las dos partes, el juez examinard las cues

116 ) Loc. ecit.



tiones relativas a la Jegitimacidn procesal y luego se -~ - —
procederd a procurar la conciliacién que estard a cargoe del
conciliador adscrito al juzgado.

€1 conciliador escuchard las pretensiones de las partes
y propondra alternativas de solucidn al litigio, procurando-~
una amigable composicibn, Si se obtiene el acuerdo entre —-—
1as partes, se celebrari el convenioc respectivo., que si reili—
ne los requisitos de ley, serd aprobado por el juez y tendrd
fuerza de cosa juzgada., ddndose con elle, por terminado el -
juicio.™ 117

Es importante sefialar, que en éste precepto citado, ba~
desaparecido la monstruosa e injusta sancidn que se aplicaba
al actor en caso de no poder acudir a la audiencia concilia-—
toria y que consistia. nada menos que en tenerlo por desisti
do de la demanda.

Ahora bien, el dia 12 de enero de 1988, el Legislador —
dispuso que no tendria lugar la celebracidn de la audiencia
coniliatoria, cuando se hubiese tramitado el procedimiento -
conciliatorio ante la Procuraduria Federal del Consumidor.
Insertindose dicha disposicidn en el Gltimo pdrrafo del arti
culo 961, que textualﬁente dice:

". . . La audiencia a que se refiere la presente dispo—

sicidn no tendrd lugar cuando se hubiese tramitado el proce
dimiento conciliatorio ante l1a Procuraduria Federal del Con-
sumidor."

Pensamos que en éste caso el lLegislador creyd que si —
las partes ya habjan asistido ante la Procuraduria federal -
del Consumidor a intentar conc11§ar sys intereses, y ain asi
no lo hubiesen podido hacer, mucho menos lo harian al acudir
ante la autoridad judicial. Consideramos que se gquitdé una -
alternativa de solucibén al litigio., pues nada nos asegura ——
que en todos los casos no se llegardn a avenir las partes.

117 Lee., cit.
118Y Loc, cit.



Hemos visto cudl fué el objetivo y la forma en gue se =
desarrolliaba l1a audiencia conciltiatoria en las reformas - -
publicadas en 1985 (ya analizadas). audiencia que constituyé
una innovacién en el Procedimiento Civil . Pero, en las mo
dificaciones a las reformas efcctuadas en 1987, la audiencia
no s$dlo tuvo por objeto lograr la avenencia de las partes,-
sino que para conseguir mayor celeridad en el procedimiento,
en caso de que en la audiencia las partes ne llegaran a un -
arregio, se prosequiria examinafidose dentro de Ta misma au -
diencia, el desarrollo de! procedimiento, examindndose las -
excepciones de conexidad, litispendencia y cosa juzgada, de-
purando el Juicio. La dnica critica que hacemos a el arti-
culo 962 que estatuye lo comentado, es que al haberse dis --
puesto con las reformas de 1988 que la audiencia conciliatg
ria no se verificaria si las partes ya hubiesesn acudido a -
la Procuraduria Federal del Consumidor, es que no se previd-
el caso de que existieran éstas excepciones. o bien, si asi
se hizo ien dbénde si es en la audiencia de conciliacién en -
1la que se examinaridn Tas mismas se proveera respecto de —---
édstas excepciones?, estimamos que el Legislador debid ser --
més especifico en cuanto a esta cuestién y determinar en qué
etapa o acto procesal se estudiarian y reselverian dichas --

excepciones.

"Art., 962.- En caso de desacuerdo entre los litigantes
el juez continuard con el desarrollo de la audiencia. y con~
las mis amplias facultades de direccién procesal , examinari
en su caso, las excepciones de conexidad, litispendencia y -
cosa juzgada, con el fin de depurar el procedimiento.

La resolucién que dicte el juez en la audiencia previa
y de conciliacibn, serid apelable en el efecto devolutive."118

Otra de las modificaciones que se hicieron al procedi -

119.) 1Ibidem. p. 224.



miento fué gque el periodo de ofrecimiento de pruebas se - -
abre a partir de que se haya concluido la audiencia referida
y no como se disponia anteriormente, pues se daba después -
de que se encontrara contestada la demanda o la reconvencién
en su casa.

"Art. 963.- Concluida la auvdiencia previa y de conci-—-—
1facidén. el juez mandard recibir el pleito a prueba, por el
término de diez dias fatales para su ofrecimiento, que cmpe-—
zardn a contarse desde el dia siguiente al de la notifica-——
cidén del auto gque mande abrir el juicio a prueba.

Para el cfreC1m1entu. admision, preparacion y desahogo
de pruebas, se seguirdn las reglas establecidas para el Jui-
cio Ordinario Civil." 120

Se remite a las reglas sefaladas en cuanto a todo lo -
relacionado con tas pruebas, a diferencia de las reformas -
de 1985 en donde se regulaban en éste mismo Titulo las Prue
bas Pericial y Testimonial, pues destacamos que en 1987 tam-
bién se reformaron disposiciones del Juicio Ordinarie Civil,
y los preceptos relativos al ofrecimiento de estas probanzas
no fueron la excepcidn. de manera que, al estar mds acorde—
por tal motivo con la intencidn que entrafa el procedimiento
objeto de éste apartado, no se hizo ya necesario regularias
por separado.

Es 1mpcrtante destacar. aunque no sea objetivo primor -
d1a1 de este trabajo, que las innovaciones en éste procedi -
miento, ftueron, no obstante algunos defectos, de gran tras -
cendencia.para el procedimiento civil, influyendo en &ste —=
para que posteriormente fuera también reformado con un espi-
ritu de lograr darle mayor agilidad y eficacia. mediante dis
posiciones que se publicaron el mismo dfa en que se dieron a
conocer las segundas reformas al Tjtulo Décimo Cuarto Bis, —
es decir; el 14 de enero de 1987.

120 ) Loc. cit,



E1 articulo 965 tambiéa se reformd, se hace referencia
en €1 a la tramitacidn de los incidentes. determinandose que
éstos se decidir@n en la audiencia incidental y no suspende-
r&n el procedimiento, siendo ésta la Gnica diferencia que -~
guardan los incidentes de este procedimiento con respecto .al
reglamentado en el artfculo 88 de o1 Ordenamiento Adjetivo,-
en donde se trata de manera generalizada para t&dos Tos jui-
cios civiles.
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CAPITULO V .

INGERENCIA DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR EN LA
MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO DE FINCAS URBANAS --
T DESTINADAS A LA HABITACION.

Nuestro Siglo XX es un periodo en la historia. en el -
cual se han producido notables avances tecnoldgicos, cienti
ficos, culturales, etc. Como consacuencia de ello tenemos-—
al descubrimiento de ios medios masivos de comunicacidn que
han permitido se tenrga contacto a través de ellos, con to -
dos los rincones del mundo por medioc de la palabra y la ima

gen que son percibidas por un sinnlmero de perscnas.

Pero también ha sido un Siglo en que se han manifesta—
do grandes luchas sociales, guerras, pobreza extrema, explo
tacién, explosidn demogrdfica. escasez de alimentos, tierra
vivienda, entre otras cosas.

Los medios masivos de comunicacidn como la televisidn,
ha generado, a través de la via publicitaria el fendmeno --
del “"consumismo" que afecta a toda Ta poblacidn, pues la pu
blicidad masiva cada vez mas sofisticada como la 1lamada -—
"publicidad subliminal” se dirige a producir en 1a mente --
del individuo sin que este se dé cuenta conscientemente, la
vpluﬁtad de adquirir determinados bienes para cubrir una -
necesidad ficticia. Esto, junto a la precaria situacidn =-
econdmica de las mayorias, el engafio, abuso y explotacién —~
por parte de quienes producen, distribuyen o prestan bienes
o servicios, muchos de ellos de primera necesidad, ha propj
ciado la creacidén de una Ley encaminada a remediar &sa si-—
tuacién que perjudica a la poblacién consumidora integrada-
por una mayoria de personas cuyo salario es insuficiente pa
ra atender sus requerimientos primarios.
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Asi, se promulgé la "Ley Federal de Proteccidn al Con-
sumidor”™, que entrd en vigor el dia 5 de febrero de 1976,
En sus disposiciones se trasluce un espiritu proteccicnista
de los derechos de un grupo integrado por los consumidores,
considerado como la parte débil de la relacidn contractual
con los comerciantes y prestadores de servicios, Pues fre-
cuentemente son presa de arbitrariedades, abusos y enga-
fos por parte de éstos. En esta Ley que es de Orden PGD13
co e Interés Social se impuso la obligacién a los comercian
tes, industriales, prestadores de servicios, empresas de —--
participacidn estatal. organismos descentralizados y 8rga -
nos del Estado que desarrollen actividades de produccién, =
distribucién de bienes o prestacidn de servicios a consumi-
dores; de observar y cumplir con su articulado. También se
contienen una serie de restricciones a la autondmia de la-
voluntad, la libertad de contratar. mediante normas juridi-
cas que son como ya lo dijimos de Orden Piblico., Interés So
cial e Irrenunciables por parte de los Consumidores. Pues-
de no ser asi, fdcilmente se ignorarian sus preceptos lega-
les y como consecuencia de eso, no pasarian de ser buenas -
intenciones unicamente.

Otro de los beneficios que trajo consigo esta Ley, fué
el de haber puesto 2l alcance de los consumidores ja posibi
lidad de acudir ante Ja Autoridad en la biisqueda de aseso =
ria gratuita para resolver su conflicto., por medio de la -~
conciliacién, la amigable composiciédn o el arbitraje;: todos
ellos instrumentos de solucidn a las controversias entre --
comerciantes, proveedores, prestadores de servicios y consu
midores que se llevan a cabo gratuitamente por la Procurady
ria federal del Consumidor que es el 6rganc encargade de -—
aplicar la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor



Dicha Ley fué reformada el 18 de diciembre de 1984 y -
posteriormente en febrero de 1985 se publicaron otras modi-
ficaciones. Siendo éstas las que particularmente nos inte-
resa, pues en dichas Reformas ampl?a su proteccidn a todos-
Tos arrendatarios de fincas urbanas destinadas a la habita-
cidn en el Distrito Federal. siendo en &ste caso de aplica-

cidn Local &sta Ley que es Federal.

£s aqui donde la preocupacidn social del Estado por el
"Consumidor", se extiende al "Inquilino", por consfituir ——
un grupe innumerable de individuos afectados por la escasez,
encarecimiento de la vivienda arrendada y la crisis econdmi
ca, factores que lo han colocado en una posicién de desigual

dad frente al arrendador

Es obvio apreciar que el Legislador no se conformd con
reformar Tos Cédigos Civil y de Procedimientos Civiles, que
ya hemos tratado con anterioridad, sino que considerd perti
nente brindar una proteccién legal integral a los inguili -
nos, para ello determiné ponerlos al amparo de la Ley que -—
protege al consumidor., estableciendo ademds otra instancia
y alternativa de resolucidén de los conflictos para los arren
datarios de viviendas. Con una ventaja también para los -
Juzgados del Arrendamiento Iamobiliario. pues al! haber una
instancia mas.-aunque en éste caso ante una auvtoridad admi-
nistrativa-,para solucionar las controversias de arrenda--—~
miento, pueden verse un poco mas descargados de trabajo al-
tener menos litigios que resolver.

Es en el articulo 29 de la Ley citada en donde se hace

patente el interés de proteger al inquilineo:

“"Art. 2%.-~ . . . Para los efectos del parrafo anterior
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la presente Ley es de aplicscidn locol en el Distrito Fade-
ral en materis de proteccidn al inquiline en arrendamientos
para habitacidn'. 121

Asimismo, se establece la obligacidn de observar dicha
fey, tanto para el arrendador como pars el arrcendatario, en
el Primer Pirrafo del articule 27: -

*. . . Asimismo, quedan obligados los srrendadores y -
arrendatarios de bienes destinados para habitacién en el
Distrite Federal.™ y22.

Una de las ventajas que trajo consige la incorporacidn
a ésta Ley de que fueron objeto los arrendatarios,

es que, -
tomando en cuents gque en su gran moyoria son personas de —-

escase2 recurssos econdmicos a quienes puede resultar gravo-
so llevar a cabo un procedimiento judicial, en vista de los
gastos y tiempo que implica.

es que ahora cuentan con el -~
auxilio de un organo administrativo gue les 43 asesoria gra
tuitay que se encarga también de vigilar, tutelar y repre ~
sentar sus se dispone en el articule 59 Bis.
mediante los praocedimientos que se establecen en -~
la Ley Federal de Proteccidén al Consumidor los arrendata —-

rigs pueden lograr la satisfacecitn de sus

intereses; asi

. Ademis,

intereses. Otar-
gando apoyo a las autoridades judiciales competentes, quie~

nes deo esta forma y en caso de que el con¥licto se arregle~
en ésta lAstancia. tendrin menor cimulo de trabajo.

Como lo hémos asentado en lineas precedentes., el Orga-—
no encargedo de 1a aplicacidn de la Ley citada es la Procu~
raduria Federal del Consumidor,

que es una autoridad admi-——
nistrativa que carece de facultades jurisdiccionales en --~

12¥y CODIGO DE COMERCIO Y LEYES COMPLEMENTARIAS Ed.Teocalli,
México. ed. 1988. p, 328.
122) 1bidem,






E1 mismo autor citado, senala ademBs, que:

"Existe una duplicidad de audiencias conciliatorias:
la que se desarralla ante la Procuraduria del Consumidor --
y la del Juzgado de Arrendamiento, por lo tanto se viola el
- principio de econom¥e procesal.” 124

Respectoc a éste Gltimo comentario, es importante asen-—
tar que en 1988 se reformd nuevamente e} Cédigo de Procedi-
mientos Civiles para el D. F,, concretamente su articulo 958
pues se anadid un Gltimo pérrafo qQue estipula ésto:

"La audiencia a que se refiere la presente disposicin
no tendrd Jugar cuando se hubiese tramitado el procedimien—
to conciliatorio ante la Procuraduria Federal del Consumi -

dor.n 128

De manera que se elimind la posibilidad de que se pro-
duzcan dos audiencias conciliatorias, aunque ante autorida-
des diferentes.

En contraposicién a la opinién de HEctor Molina Gonpzad-
lez, hay gquien considera trascendente la reforma a la Ley -
fFederal de Proteccion al Consumidor en la que se estatuyd -
1a proteccidén a los intereses y derechos del inguilino, en=-
tre estos autores se halla Alicia E. Pérez Duarte y N., ---
quien sedala lo siguiente:

"Resulta oportuno sefalar otro articulo -el sexto— del
decreto que mencionamos, pues las disposiciones que reforma
a la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, son complemepn
tarias, en forma directisima de la politica tutelar que per
fi16 el legislader en el ordenamientoc civil tanto Sustanti-
vo como adjetive". 126

124) loc. Cit.

125)  CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. Ob.Cit. p. 224

126) REFORMA PROCESAL. ESTUDIOS EN MEMORIA DE NICETO ALCALA-
ZAMORA .Y CASTTILLO. 0b.Tit. p.p. 129, 130 y T3IT:
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Este mismo autor, habla de un "principio de compensa-——
cion" de las controversias)sobre el arrendamiento de bienes
inmuebles, pues segdn ¢1, dicho principio se consclida por-
sustantivas civiles que se reformaron por el de-
creto del 7 de febrero de 1985, asi como por las relativas
de la Ley federal de Proteccidn al Consumidor. Se rafiere
ademis a todas estas reformas como un derecho procesal so-
cuya tendencia es encontrar una auténtica Justicia so
bienestar coman. Y

Tas normas

cial
cial. de otorgar atencidn primordial al
considera que entre arrendador y arrendataric hay actualmen

te una desigualdad. de tal manera gue para hacerle frente-

se crea un sistema politico y juridico pratector de las gru
en donde se hace necesario restar fuerza a los

pos débiles,
la voluntad y de la libertad con

principias de autonomia de

tractual, para dar lugar a principios de proteccida y com -

pensacidén. 127
Nosatros nos adherimos a la opinidén de Alicia A. Pérez

Duarte, por estimarla mis acertada en cuanto a los alcances

e importancia da las reformas a la Ley Federal de Protec
inquilinos y la evolucidn de -

cién al Consumidor, para los
nuestro Berecho mexicano. Pues en ellas se hace patente Ta
preocupacidén. del Estado de proteger a las clases que consi—
tratando mediante determinadas normas que

dara desvalidas,
de nivelar la desigualdad existente-

son de Interés Social.
entre ambos contratantes a través de normas que podrfan ca-

Tificarse de tutelares de los derechos de ciertos grupos so
ciales como lo son: los consumidores ¥ en el caso que nos —

interesa particularmente los arreandatarios de casas habita-—

cidn.

127) Cfe. Ibid.



CAPITULO VI.

QUE DEBE CONTENERSE EN EL DERECHO PRIVADO Y QUE DEBE
CONTENERSE EN EL DERECHO PUBLICO.

En virtud de las reformas al Cédigo Civil para el Dis--
trito Federal, particularmente en lo gue respecta al Contra-
to de Arrendamiento Inmobiliario, las cuales se han venido -
tratando a 1o large de este trabajo y que tienen el caridcter
de ser disposiciones de Orden Piblice, Interés Social e Irre
nunciables, se plantea una cuestidn: ¢Es el Derecho Civil un
Derecho Privado eminentemente. segdn se le ha considerado -
a través de los siglos?. Pues acurre que con dichas modifi-
caciones se introducen en un ordenamiento Civil, preceptos -
que atendiendo a la divisidén del Derecho en Pibliico y Priva-
do, se ubicarian dentro del Piblico. Pues como 1o seiala -~

Hans Kelsen:

“"La mayor consideracidn del interés plGblico no suele -
traducirse sino negativamente, en la mepor estimacidén del in
terés privado. Asi. por ejemplo hay algunas normas juridicas
que poseen validez unicamente 'dispositiva’, es decir, elias
y su contenido valen tan sélo para el caso y la medida en ——
que las partes -~delegadas para ello por el orden juridice- no
estén facultadas para establecer normas reguladoras de su ——
-conducta de contenido diferente. . . Esta distincidn entre -
Derecho Taxativo y Derecho Dispositivo que a veces suele ---
identificarse con la de Derecho Piblice y Privado, es una -
distincién juridica {nmanente." 128

Asi, tomando como base el criteric del autor citado. po
driamos afirmar que los preceptos raformados no tienen el ca
racter de Privados, puesto gue en ellos se estipula 1a forma
128) Kelsen, Hans. TEORIA GENERAL _DEL _ESTADO.México.Ed. Edi-

to ra Nacional. 1575, pag. 107.



y términos en que los contratantes han de obligarse, quitén-

- doles la libertad contractual.

Podemos afirmar que la esfera del Derecho Privado se ha
visto intervenida por el Estado, quien antes era ajeno res-——
pecto a ésta rama del Derecho en que ha imperado la voluntad

libre de los particulares. Asi. Ledn Duguit sostiene que:

"En el sigle XIX el derecho privado, continuador en lo-
esencial del Codige de Napoledn, ha sufride una transforma -
cidén profunda en su estructura. Be un concepto liberal y ——
por la mismo, individualista, g1ra en el sentido del socia -
lismo de orientacidn realista."” 129

A partir de la Divisidn que se hizo del Derecho en dos—
grandes ramas que son el Derecho Piblico y el Privado, por -
los juristas romanos Qquienes se encargdaron de delimitar sus-—
alecances, contenido y diferencias. Como. Ulpiano,aportéd la -
siguiente definicidn:

"publicum jus est quod ad statum rei romanae spectat; -
privatum quod ad singulorum utilitatem." Derecho Piblico es
aquel que le atafe la conservacidn de 1a cosa romana; Priva-—
do. el que concierne a la utilidad de los particulares." 130

En razén de 1o expuesto, se considerd durante siglos —-—
y .principalmente durante la época del Liberalismo, gque el Es
tado no debia tener ninguna intervencién en el campo del De—
recho Privado. por lo tanto. las normas Jjuridicas que lo in-
tegran estdn dirigidas a proteger, regular todas las cuestio
nes que se refieran al individuo considerado particularmente,
asi, imperd el régimen de la autonomia de la voluntad., la 1i
bertad contractual. En cambio, al Derecho Pdbliico le inte-

129) Duguit, Ledn. LAS TRANSFORMACIONES GENERALES DEL DERECHO
PRIVADO DESDE EL_CODIGO DE NAPOLEON.Citado por De Buen

Lozggo.Néstor.LA DECADENCIA DEL CONTRATO Ed.Porria. 1986
D.
130) Garcia Maynez,Eduardo. 0b.Cit. p. 131
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resa el bien comin, el individuo pero en cuanto forma parte
de la colectividad, todas aquellas normas Juridicas que re-
gulan la organizacidén, estructura del Estado. Pero debido a
circunstapcias de indole econdnica, politica y social, que
se han presentado en el mundo modernc, la libertad polftica
fundada en un Estado Policia decayd, pues ésta punducia con
secuentemente al predominio y al abuso del mis fuerte sobre
el débil, esto suscité Tuchas sociales que culminaron con =
la intromisidén del Estado en el Derecho Privado, porque co-
mo lo hemos seffialado, el margen de libertad que se did al -
individuo y el mal empleo que tuvo por parte de.guines aprg
vechando su condicidén econémica de superioridad en la que -
se encontraban algunos sujetos frente a la necesidad provo-
cada por la crisis econdmica, que consite en la urgencia de
adquirir determinados bienes y servicios, produjo la explo-
tacién por parte de la clase superior de los mas débiles, -
que invariablemente era el Pueblo.

Por ello, Ta plena libertad contractual qQue era norma-
suprema en estos pactos, se vid limitada notablemente me -~
diante la intervencién del Estado. Actualmente es muestra-
de ello, las reformas que se publicaron al C6digelivil para
el D.F. 31 7 de febrero de 1985, cuyo impacto sobre Ta pro-
blemdtica contractual {y por ello también del Derecho Priva
do).  es "enorme]3]. seglin 1o asevera Néstor de Buen en su -

obra 'La Decadencia del Contrato':

"Es importante advertir, como ya lo hicimos. antes. que
estas disposiciones afectan seriamente a Ja voluntad contrag
tual, limitando los alcances de las modalidades que se pue-
den incluir y el objeto mismo del contrato: el precio, el -
cual queda sometido a reglas de indizacidn tipicas de las -
etapas de crisis'. 132

131) Vid. De Buen Lozano, Néstor. Ob. Cit. p. 320.
132) Lloc. Cit. p. 322.



A) 'QUE ES EL DERECHO PUBLICO.

Diversos tratadistan se han entargado de aportar sus dg
finiciones respecto de lo que es el Derecho Piblico. Para -
diferenciarlo del Derecho Privado entre otras cosas, a través

de sus elementos.

"Derecho Piblice es el conjunte de normas reguladoras =
del orden juridico relativo al Estado en si, en sus relacio-
nes con los particulares y con otros Estados." 133

"Derecho Pitblico es el que regla los actos de las persp
nas cuando se desenvuelven dentro del interés general que -~
tiene por fin el Estado, en virtud de la delegacién directa
o mediata del poder pablico.' 134

Segin Ahrens "El1 Derecho PGblico considera la totalidad
de los miembros de 1a sociedad, reunides por la idea del De-
recho en el Estado, y establece las condiciones bajo las que
&stos, como institucidn y con el concurso de las personas --
privadas, puedea realizar el fin comiin, el bien de todos, ba
Jjo las formas que garantizan al mismo tiempo el derecho de -
cada uno." 135

Savigny, considera al Derecho Pdblico, como aquél que:

"Tiene por objeto el Estado. es decir, la manifestacidn
orgénica del pueblo"™.136

Agregando ademds que:

“E1 Derecho Piblico se ocupa del conjunto y considera -
a los individuos como un objeta secundario."137

133) - Cabanellas., Guillermo. DICCIONARIO DE DERECHO USUAL.Ed.
Heliasta S.R.L. Buenos Aires. l1la. ed. Tomo I. p. 657

134) [Ibidem.
135) Ibidem.
136) Ibidem.
1377 Ibidem.
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Trinidad Garcia define al Derecho Pablico come ". . . La

rama del derecho a que estdn sujetas todas las relaciones ju

ridicas en que interviene el Estado como soberano." 138
Eduardo Novoa Monreal dice que:

. "“El derecho pGblico serfa el que se ocupa de las rela--
ciones de subordinacidén que se dan cntre el Estado o cual --
quier &rganc de éste o entidad piblica que obra dotada de pg
deres especiales y cualquier otro sujeto.' 139

De todas estas definiciones que sen s6lu algunas de las
que se le han dado al Derecho Piblico, se infieren los ele -
mentos que le pertenecen y sobre los que se han apoyado las-
divergencias que guarda con el Derecho Privado. Dichos ele
mentos son:

1. Contiene normas juridicas que regulan la organiza-
cidn, estructura del Estado. asi como las relacionss juridi-
cas en las que éste es parte, cuando actia con su poder de -

imperio.
2. Su meta es el bien com(n.
3. En &1, es primordial el interés de la colectividad
4, tas relaciones juridicas se dan en un plano de su-—

pra a subordinacidn.

138) Garcia, Trinidad. APUNTES DE INTRODUCCION AL ESTUDIO
DEL DERECHO. Ed. Porrda.México. 1980.26 edic. p. 33

139) Novoa Monreal, Eduardo. EL_DERECHO_COMO_OBSTACULO AL
CAMBIO SOCIAL.Ed.Siglo XXIMé&xico. 1983. 6a.ed. p. 141.




5. Los sujetos s6lo pueden hacer lo gque esté expresa-
mente autorizado.

B) .QUE ES EL DERECHO PRIVADO.

Algunas definiciones, mediante las cuales se ha tratado
de determinar qué es el Derecho Privado, sob Yas que a conti
nuacidn traascribiremos.

Ahrens, define ai Derecho Privade asi: E1 Derecho Pri-
vado atiende tan sdélo a la personalidad., su fin propic y su

bien particular.” 140

Para Savigny el Derechc Privado es aguel gque “contiene
todas las relaciones de derecho existentes entre los particuy
rales y es la regla y expresién de éstas relaciones." 141

Giner dice que "El1 Dereche Privado es agquel que se le-—
considera como dado en la propia personalidad sustantiva e in
dependiente de cada ser.” 142

£n el Diccionario Juridico Mexicano se consagra la si -~
quiente definicibn:

"Se entiende por derecho privado al conjunto de normas
que regulan las relaciones juridicas entre personas que se -
encuentran legalmente conrsideradas en una situacién de Jgual
dad, en virtud de que ninguna de ellas actla, en dichas rela
ciones, investida de autoridad estatal." 143

140) Cabanellas, Guillermo. Op. Cit. pég. 657.

141) Loc. Cit.

142 ) Loc Cit.

143) Instituto de Investigaciones Juridicas. DICCIONARIO JU

RIDICO MEXICANO. Ed. UNAM. Mé&xico. 1983, Tomo 1II p.197



Ulpiano, célebre jurisconsulto decis que el Derecho Pri
vado era aqué) que le concernia la utilidad de los particula
res. "“Privatum quod ad singulorum utilitatem", 144

Eduardo Novoa Monreal opina que “El Derecho Privado se-
ria el que se ocupa de las rclaciones de coordinacidn gque se
dan entre sujetos juridicos que obran en planco de

igualdad e
independencia reciprocas." 145

Asi tenemos que los principales elementos del Derecho
Privado son:

1. Las relaciones juridicas se dan en un plano de - -
igualdad, de coordinacidn.

2. Le incumbe el interés de los particulares.
3. Atiende al beneficio del individuo en si.
4.

Cuando el Estado forma parte de la relacién juridi

ca, lo hace como particular. Y no interviene como ente dota

- do de) poder de imperio., en éste &mbito.

S. Los sujetos tienen un amplic margen de libertad,
pueden hacer todo agquello que no sea ilicito.
6. Priva la autonomia de l1a voluntad.

De todo lo expuesto con anterioridad se deducen las ba-

ses sobre las que se ha apoyado la Divisién entre el Derecho

*Pliblico y el Derecho Privado. Pero, como se ha ‘estudiado-

144) Garcia, Maynez, Eduardo. Op. Cit. p. 121
145) Novoa Monreal, Eduardo. Op. Cit. p. 141,



en apartados anteriores, cop les Decretos del 24 de Diciem -
bre de 1948 y d1 7 de febrero de 1985, e) contrato de Arren
damiento Inmobiliario de Fincas Urbanas cuyas rentas no so--—
brepasaran la cantidad de Trescientos pesos mensuales ¥ que-
ademis se hubiesen celebrado con antelacidén a la fecha en --
que se publicara el Decreto de 1948 y, dGltimamente todos - -
aquéllos contratos de Arrendamiento cuyo objeto sea una Vi-
vienda, adem8s de las Reformas publicadas en el mismo Decre-
to (de 1985) a la Ley Federal de Proteccién al Consumidor,

Son disposicionus legales todas las mencionadas., que reg
velan una clara intervencidon del Estado en cuestiones que an
tes eran sélo privativas de los particulares y en donde rej-
naba la "autonomia de la voluntad", el interés del individuo,
un amplio margen de libertad con el que actuaban los particuy
lares; principios todos éstos que se han hecho a un lado reg
tringiéndose la "autonomia de la voluntad", pues ahora se en
cuentra por encima del interés individual, el interés social,
ademds. de que ol margen de libertad en el que actuaban las -
partes se ha limitado pues no debe contravenirse de ninguna
manera a las gque se han calificado de normas juridicas de or
den piblico, interés social e irrenunciables. Al grado de -
que notables juristas como Mario Bauché Garcia-diego se han~
atrevido a calificar las disposiciones contenidas en el De--
creto de 24 de Diciembre de 1948, en un estudio que realizé
acerca del mismo, como de "inconstitucionales™, argumentando

lo siguiente:

"En el caso de las )lamadas "Leyes Inquilinarias", que
estabilizan o congelan las rentas y eliminan el derecho del
arrendador de dar por terminado el contrato de arrendamiento
he demostrado gque estas leyes o decretos son violatorios de-
las garantias individuales Que consagran varios articulos de
nuestra Constitucidn.

En efecto, son violatorias estas leyes del articulo 27-
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constitucional, porgue imponen una modalidad a la propiedad
privada al congelar las rentas y como tonsecuencia de ello -
se hace nugatorio el dereche de revocar unilateralmente el
contrato de arrendamiente.

Son violatortas del articulo 14 constitucional al res-
tringir los derechos del gobernado estableciende el arrenda
miento a perpetuidad y limitando, por ende. la libertad de-
contratacion,

Son jgualmente violatorias del articulo 16 constitucig
nal por estar vulnerando la gearantia de seguridad Jjuridica-
consagrada por dicho precepto y por las leyes secundarias,-
como son Jos cddigos civiles. y par e tanto, coartan la
iibertad de contratacién que otorga este articulo. al limi-
tar 1a capacidad juridica de adquirir derechos.

San violatorias del articulo 13 constitucional por ser
leyes privativas que se aplican 58lo a determinadas perso—
nas, comg son los arrendadores que han celebrado contratos-
de arrendamiento por tiempo indefinido c¢on rentas mensuales
inferiores a la "congeiacibébn', y no son asplicables a todos~
los arrendadores en general, careciendo, por lo tanto de la
caracteristica de generalidad, inherente a toda ley." 146

fespecto al Decreto pubiicado )1 7 de febrero de 1985
no se ha emitido por parte de los estudiosos opinidén seme-~
jante a la de Bauche Garcia-diego,

sin embarga, Né&stor de ~
Buen nos comenta lo siguiente:

"E€s claro que una reforma tan categérica no podia ser-~
del agrado de todos, sebre toda porque es evidente que., mas
A114 de su sano contenido social, contiene errores que de -
bieron evitarse." 147

Pese a2 todas las opiniones gue en la Doctrina Juridica
se han formulade a favor o en contra de todas estas dispasi

ciones que pertenecen al Derecho Privado, podemos considerar

“publicizacidn®, ~
Pues auque siempre ha sido obje
to de critica el hacho de que el Derecho se haya dividido -

que &ste ha sufrido una "traansformacidn"
"socializacién" evidentes.

146 ) Bauché& Garcia-diego, Mario. LA EMPRESA, Porria.México. 1983 p.57
147 ) De Buyen,Néstor, Qp. cit. p. 150
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tajantemente en Piblico y Privado, por parte de algunos ju-::
ristas que insisten en hablar de que en realidad no hay un
criterio y bases firmes para fundamentar dicha divisian y -
por ello prefieren asentar que lo que se did es una interre~
lacidén o bien, que dicha divisidn posee un criterio con un
interés prictico solamente, como lo afirman de Buegﬁg y -
Ledn Duguit. e incusive Hans Kelsen quien estima que to=--
do el Derecho es Pdblico

£n base a todo ésto podria considerarse que no es nada
extraordinario que se estén presentando estas reformas que
aparentemente introducen situaciones innovadoras dentro del
Derecho Privado. Pero en realidad no es asi, puesto que -
independientemente de que se tengan opiniones que critican-
el hecho de que quiera hacerse una estricta division del De
recho, negando que haya un fundamento para sostenerla: nos-
remitimos a lo dicho en el preambulo de éste Capitulo, en -
el sentido de que, el Estado neo intervenia en el &mbito del
Derecho Privado estableciendo limites a 1a "Libertad Con --
tractual’™, imponiendo normas conforme a las cuales deberéan
sujetarse y actuar los particulares, mismas que se encuen -—
tran por encima de su voluntad., observindose en ello una -~
evidente y clara tendencia social que se ha hecho manifies-—
ta en una Rama del Derecho que siempre habia considerado que
la igualdad de las partes contratantes era una regla, 1o --
cual ha dejado de suceder, pues se rompid el equilibrid que

148') Cfr. De Buen Lozano, Néstor. DERECHO DEL TRABAJO. Po-
rrGa. México., 1984. 5a. ed. p. 88 (Menciona que a pesar
de que se ha intentado distinguir a ambas Ramas del De
recho, prefiere utilizar la expresidn "relacidn'. Pues
para algunos autores como Kelsen y Duguit, no cabe di-
ferenciarlos.

149 ) Lfr. Garcia Maynez, Eduardo. ob. cit. pag., 131,
150 3 Cfr. Ibid.



se suponia debiade existir en dichas relaciones juridicas.
con motivo de circunstancias de iadole diversa y a las cua
les nos hemos referido en Capitulos anteriores.

Todo esto ha provocado una transformacidn en el papel
del Estado en relacidn con el Derecbo Privade, ysi Jo afir
ma Adelqui- Carlomagne, quien expresa:

"Una de las consecuencias de este proceso general es
precisamente. la penetracidn del derecho piblico en el de-~
recho privado, Esta penetracidén se concreta en una limita
cidn creciente por la ley, a la actividad individual: En-
el deracho privado e inclusive en el derecho civil:; y den-
tro de é&ste, hasta en el sector de la contratacidm, con el
dirigismo contractual, no obstante que, como sabemos, han
constituido y constituyen siempre los contratos., el ambito
cladsico de la iniciativa privada, bajo el signo del dogma
de la autonomia de la voluntad."™ 151

Siguiendo el mismo orden de ideas, Trinidad Garcia, -
aporta la siguiente opinidn:

"La socializaciédn del Derecho. Existe una corriente-
sensible de opiniones que sostiene la necesidad de elaborar
el derecho obedeciendo mds o menos estrechamente a ideas so
cialistas o al preferente o exclusive provecho de la coleg
tividad., ain sobre el derecho individual. Se deja sentir
la tendencia en todas las ramas del derecho, sea pilblico o
privado, el Estado no vacila en considerarse directa parte
interesada en relaciones que antes habrian correspondido -
exclusivamente al derecho privado, cuando lo cree necesa -
rio para el beneficio colectivo. La corriente se ha mani-
festado en particular en el campo del derecho privado y se
ha hecho mé&s notable porgque el criterio fundamental que ha
bia inspirado antes a éste. era marcadamente individualis-~
ta. Es el resultado de las teorias sobre la "socializa -
cién" " del derecho privado. 152

151y ENCICLOPEDIA JURIDICA QMEBA. TQOMO VIii. Ed. Biblio -
grafica Argentina. p. 169.

152°)  Trinidad Garcfa. Ob. Cit.

p.p- 46 y 47,



Inclusive hay quienes consideran pertinente agregar -
una tercera Rama al Derecho. que seria el Derecho Social,
diverso del Derecho Privado y del Pdablico.

Dicho Derecho Social atenderia no s la idea de 1ia
igualdad de las perscnas, sino a la “nivelacién' de las de
siguaidades que existen entre las personas.

"Para ésto, el Derecho Social desdobla a lYa persona,.
abstracciédn niveladora, en diferentes tipos humanos que ——
permiten marcar mejor la peculiaridad individual: Patrones

¥ trabajadores, ricos y pobres., productores y consumidoraes"
153

Y nosotros podriamos agregar: Arrendatarios y Arrenda
dores.

153') MNevea Monreal, Eduardo. Ob. Cit. p. 143.



CONCLUSIONES.

I.- E1 gran brublema de la vivienda que consiste en su esca
sez y elevado costo, gran demanda y reducida oferta, se debe -
a- diversos factores entre los que podemcs mencionar: A la cri-
sis econdmica, la sobrepoblacidn del Distrito Federal, Ta ina-
decuada pltaneacidn del crecimiento de la ciudad capital que la=-
han convertido en Ta ciudad mas habitada del Orbe, la falita de-
incentivos a la poblacidn campesina y la concentracidn en el --—
Distrito Federal de gran parte de los centros de trabajo.

I1.- La falta de vivieanda ha colocado a sus propietarios en —
una situacidn de superioridad frente a aquellas personas que --—
requieren rentar una habitacidn, pues al ser mayor la demanda-—
que la oferta, tienen la prerrogativa en que los han colocado -
las circunstancias de imponer sus condiciones y términos al in-
quilino, el que por la necesidad de cdnseguir una casahabitacién
no le quedan sino dos caminos: Aceptarlas o dejar de celebrar-
el coanrato; de manera tal que no tiene posibilidad de discutir
las modalidades del contrato en un planc de coordinacidn e —---

igualdad.

III.~ La escasez y alto precio de Ta vivienda, asi como el re-
ducido ingreso de la poblacién., ademdsd de los abusos de los --
arrendadores, han provocado que en la relacién juridica entre -~
arrendadeor y arrendatario ya no se dé la iguaidad que debe exis
tir entre ambos contratantes. De manera que se considera al -
inquilino como la parte débil de dicha relacidén y teniendo en -
cuenta que los arrendatarios integran una gran parte de los ha~
bitantes del Distrito Federal, es que se ha generado una preocy
pacidn de cardcter social por. parte del Estado, para tratar de-
aliviar un complejo conflicto de enormes proporciones.



v.- La preocupacidn social del Estado por la situacidén que =
se presenta respecto de la fglta de habitacidn y la gran nece--
sidad que de ella tiene la poblacion, desembocd en una serie de
reformas a las que se les did el cardcter de Orden Piblico e In
terés Sociel, ademis de establiecer su Irrenunciabilidad por - -
'cualquiero de los contratantes. Dichas reformas tienen un con-
tenido social y tutelar de los derechos del inquilino.

V.- En dichas reformas se trasluce el interés del Estade por
brindarle una estabilidad en su derecho a la permanencia en el
inmueble que arrienda el inquilino, asi como asegurarie una vi-
vienda digna, ademds de poner un limite al aumento arbitrario-
y desmedido de las rentas. a fin de que los arrendatarios dejen
de ser perjudicados por el arbitric del arrendador al aumentar
las rentas a su antojo.

Vi,— En cuanto a las reformas procesales, estas también tie-~

nen un cardcter tutelar de los derechos del dinquiline;. sin em-

bargo, la agilidad y expeditez que se quisc alcanzar con ellas,
perjudica al arrendataric ¢cuando le interesa seguir habitando-

el mayor tiempo posible la vivienda. HNo obstante elio, consi-=-
deramos un gran acierto del legislador el proponerse que la -—

Justicia sea realmente Pronta y Expedita.

VII.- Todas estas reformas han sido trascendentales para el -
Derecho Privado, por su contenido Social y Tutelar, entre cu -
yos objetivos se encuentra el de nivelar las desigualdades en-
tre los contratantes, provocadas por las atapas de crisis. De
manera que aupque no ignoramos e1 hecho de que al Derecho Pri-
vado le preocupa el individuo en si mismo y también en cuanto-—
forma parte de la colectividad, si se vislumbra una corriente—
socializadora dentro de &1, de proteccidn de los derechos del-—
mis débil.
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VIII.- A pesar de las buenas intenciones del Legislader. con eg
tas reformas no se consiguid resolver el problema de Ya vivien-
da arrendada, pues sigue siendo escaza y cara. En cuanto a -~
los preceptos Que las integran tenemos que:

a) £l derecho a 1a estabilidad en la vivienda solamente Se-
d& por dos afiocs mis, después de terminado el contrato que gene-
ralmente en la practica se celebra tan sdlo por un afdo.

b) A1 haber impuesto un limite al aumento de las rentas, se
beneficid a los inquilinos, pues de csta manera se impiden arbi
trariedades y abusos de los arrendadores.

c) E1 término de un afo forzoso como duracién del contrato-—
perjudica a los arrendatarios que requieren rentar por mengr —--—
tiempo una vivienda, de manera que dicho plazo debid dirseles -
como una opcidn, no como imposicidn.

d) E1 establecer gue 1a renta deberd ser pagada en moneda -
nacional solamente, es un gran acierto del Legislador, pues con-
ello se evita que exista la posiblidad de que los arrendadores-
pacten que se cubriera en délares con la finalidad de evitar lea

depreciacidn y obtener mayores ganancias a costa del inquilino.

e) E1 derecho del tanto es letra muerta para el caso de que
e} inquilino no se encuentre en igualdad de condiciones que el
presunto comprador o arrendatario.

IX. - Consideramos que la solucidn a un problema tan complejo
con hondas raices sociales, politicas y econdmicas, gue requie-
ren ser atacadas y combatidas en su esencia, solamente podrd -
darse a un plazo mediato. Entre dichas soluciones nosotros en-
contramos las siguientes:

aj) El establecer un plan econdmico adecuado para ir superan



do la crisis econbmica que afecta a todos los habitantes y ren-
glones de la actividad nacional.

b) La desconcentracidn paulatina de la poblacidn del Distri
to Federal, a través de medidas tendientes a logran que los cen
tros de trabajo se establezcan fuera de la ciudad capital, dis~
tribuyéndose iddneamente en diversas &reas de 1a RepGblica Mexi
cana.

c) Otorgar prdstamos con facilidades y de interés social a-
las personas que no tienen vivienda propia y descen adquirirta,
y fomentar 1la construccidén de casas~habitacidn de

interés sgme-
¢ial para arrendamiento.

d) Otorgar alicientes a la poblacidn campesina por medio de

una acertada politica agraria., para que se abstengan de emigrar

al Distrito Federal, abandonando las tierras productivas y en-
grosando el nimero de pobladares de Ta capital del Pais.

Como podemos ver,

estas posibles soluciones requieren de
un large plazo,

como lo hemos afirmado en lineas anteriores.

pues un problema de tal magnitud no puede resolverse inmediata-
mente.
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