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INTRODUCCION

LBi con;/ivéx;\k:ia"'en1 £635':acciédad humana trae
kpaéedada la exiéteﬁcia deaproblehgiicas diQereas, las cuales
se ven'agravadaarpor la‘formaciOn de. enormes nuclecs  urbanos
éue dén- vida a  las  denominadas ‘“macrépolis”, que se
transforman . en la mayoria de las sociedades modernas, en los
unicos polos de desarrollo; crecen en forma  desmedida y

desorganizada, generando de -esta manera diversos problemas

de caréacter social, politico, acondmico, cultural y Juridico.

La Ciudad de México, como un ejemplo claro de 1la
macrépolis moderna y como resultado de wuna emigracién
constante de los centros rurales, lo cual ha provocado un
alto indice demogréfico y un crecimiento desordenado y
andrquico, padece serios y muy graves conflictos urbanos gue
en' su  mayoria han rebasado la capacidad de atencién vy

solucién por parte de las autoridades de esta ciudad.

Entre otros grandes problemas, tales como la
contaminacidén  amblental o la seguridad publica, encontramos
el problema del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
la habitacién. Si bien este problema no es consideradc como
una situacién de alto riesgo, como lo e= la actuasl crisis
ambiental, si es unc de los conflictoz méds aficjos que se
conocen y uno de o8 que por desgracia no ha alcanzado una
atencién eficiente y una soluciédn contundente por rparte de

los sectores que en el intervienen.
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El alco indice demogréfico'de‘la ciudad: agrava cada

: dia més la va dificil situacién. El ‘tema . del ‘arrendamiento

ii mobiliario para habitac1on haffaido obdetn‘ds iﬁﬁmerablea

'estudios y esfuerzos colactivos de diversoa sectores, pero a-

e ello el problsma subsiste y parece agravarae.

tal motivo, hsmoa ‘escogido el arrendamiento

inmobiliario ‘en_la Ciudad de Héxico como tema de este trabajo

ideramoa que indspendientementa de los varios
”factdfés “que.  intervienen en su conformacién, el juridico

~agrava 1la situac1on. dado que la legislacién vigente propicia

1aa controversias Judiciales y la justicia en lugar de ser
prpnta v expedita, conforme lo ordena el precepto
coﬁstiﬁucional, es lenta y ha desmotivado la inversidn en la
qonatiucéién de casas destinadas para arrendamiento de
ﬁabitacién. El arrendamiento de fincas para comercio y para
industrias no se encuentra expresamente regulado lo que a
nuestro Juicio constituye una laguna de la ley que trataremoa

de eatudiar en su oportunidad.

No proponemos beneficiar unilateralmente a los
7;rrenaédores o a los arrendatarios. Pretendemos contribuir
con las limitaciones gque nuestra posicién nos impone, a la
solucién del problema del arrendamiento inmobiliario por lo
que se refiere al aspecto juridico pensando que las
propuestas de reformas ¥y 1la creacién de las nuevas
instituclones juridicas que sugerimos, ayudardn a alcanzar el

objetivo planteado.



NATURALEZA’ DEL' CONTRATO DE ARRENDAMIENTO:

' ESTRUCTURA JURIDICA

CLASIFICACION

a) Clasificacidén del contrato de arrenda
miento segin diversos autoras.

b) Del arrendamiente de fincas urbanas
destinadas a la habitacién.

¢) Del arrendamiento de fincas ridsticas
Reformas al Articulo 27 Constitucional.

d) Del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas al establecimiento de comerciocs
y/0 industrias.



CAPITULO I

NATUﬁALEZA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1.1 - ESTRUCTURA JURIDICA

av “intencién de nuestro trabajo es centrar nuestro
arrendamiento inmobiliario en  la ~Ciudad de

seré&

necesario estudiar las

El“Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia
comin y para toda la Republica en materie federal, que entré
a  regir el 1lo. de octubre de 1932, definié, en el Articulo
2398, el arrendamiento, en los siguliente términos
“Hay arrendamientoc cuando las dos partes con_
tratantes se obligan reciprocamente, una, & -
conceder el uso o goce temporal de una cosa,-
vy la otra, a pagar por ese uso o goce un -
precic cierto”
Del concepto anterior desprendemos los siguientes

elementos:

I. En cuanto a los elementos reales de este

contrato podemos sefialar dos: el objeto y el precio.

a). En cuanto al objeto o cosa materia del
arrendamiento, segin el Articulo 2400 del Cédige Civil,
pueden ser susceptibles de arrendamiento todos los bienes gque
puedan usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley

prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales.



rrendamiento
‘contratos;

en;la

pueden” arrendar

”lbpr”éprp;echadoaf'
’;»bf. “Eni‘cuanto”. al precio, la ley sefiala que deba‘
Ser cierto 'y puede éonéistir e una‘suma de dinero-o en otros
sienes; con la salvedad de que sean clertoe y determinados al
momento de efectuar el pago y seifiala como excepcién gque en
materia de fincas urbanas destinadas a la habitacién, la
renta deberA estipularse en moneda nacional (articule 2448 D
del Cédigo Civil), situaciédn que en la realidad no siempre ae
cumple, pues es comin que en algunas zonas residenciales de
la  Ciudad de México, se pacten contratos de arrendamiento de
inmuebles cuyo precio es fijado en dolares americanos,
situacién que comenzé a darse a principios de los afios 80°s
a raiz de la crisis econdmica y con el objeto de cubrir al
arrendador, de aumentos inflacionarios que comenzaron a

presentarse en esa época.

II. En cuanto a sus elementos personales, son dos:
el arrendador y el arrendatario; el arrendador es el que cede
el uso o goce temporal de la cosa, y el arrendatario el que

adquiere dicho uso o goce.



El arrendéaof ‘‘se presupone duefio de la  cosa

paro_‘también puade darla en arrendamienco aque;

que no fuere dueﬁo ai cusnta con la facultad para celehrar
: ese contrato, ya asa madiante la autorizacién del dueﬁo o‘
',pof dispoaicién ;expraaa de la ley (Articulo 2401 del Cé&digo -
Civilyos o I

En base a 1o anterior, podemos aeﬁalar que no ,95
indispensable sai>  el duefio " de la cosa  para “darla. en
érrendamienco; basta - que " exista una autorizacién por parte
del duefio’ para arrendarla, lo cual se puede realiéar a través
de un mandato (carta poder, poder notarial, etc.) o cualqguier

otra- forma que la ley. autorice para tal efecto.

; En cuanto al arrendatario, puede contratar toda
persona que no. tenga prohibicién expresa de la ley para
hacerlo, tal es el caso de los Magistrados, Jueces u otros
empleados publicos, los cuales no pueden tomar en
arrendamiento los bienes que deban arrendarse en los negocios
en los que intervengan; asfi mismo esta prohibicidn se hace
extensiva a los servidores piiblicos en relacién a los bienes

que administren (articulo 2404 del ordenamiento citado).

III. . En cuanto a la forma que debe revestir este
contrato, el articulo 2406 del Cédigo <Civil serala gue el
contrato dekbe otorgarae por escrito cuando la renta sobrepase

de cien pescs anuales,. La anterior disposicién resulta a
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ey éiéﬁi‘gnmﬁ

“Dicho artfculo deberia modificarse: suprimien
-;’do la Wltima  parte y mejorando la primera

_para que estableciera simplemente: el contrato

‘“de. arrendamiento debe celebrarse por escrito”.
- ;ﬁn lo relativo a fincas urbanas destinadas a la
habitacidén, seflala el articulo 2448 F del Cédigo Civil, gue
debera, para los efectos de este capitulo, otorgarse por

eécrito el arrendamiento, y que la falta de esta formalidad

serd imputable al arrendador.

. De las anteriores disposiciones, se desprende que
el aniendamlento esa un contrato generalmente formal, vy,
excepcionalmente consensual, y en el caso de fincas urbanas,
basfa que sea otorgado en documento privado, sin importar el

“monto de la renta pactada.

En cuanto a au naturaleza juridica, el

arrendamiento se puede catalogar de la siguiente manera:

a) ‘Se trata de un instrumento mediante el cual

(1) ZAMORA Y VALENCIA MIGUEL ANGEL. Contratos Civiles.
- P4g. 159, Editorial Porrva. México, 1989.



)

'v/0 goce se debers pagar un precioiclerto.

c}: La transmisidén del usc es temporal, dado que si
la transmisién fuese perpetua estarfamos ante
la presencia de alguna otra figura juridica, y

no frente al arrendamiento. (2)

d) Es prinecipal, ya que su perfeccionamiento no
regquiers de la existencia o cumplimiento de

otra obligacién u otro contrato.

e) Es bilateral poraue engendra derechos y
obligacliones reciprocas, por un lado la
consecién del uso o goce de una cosa, y por el

atro el pago de un precio.

f) Es generalmente formal, pues como se analizd
anteriormente requiere para su validez y por
su monto el constar por escrito, salvae que

dicho monto sea inferior a cien pesos anuales.

" Es caracteristico del contrato de arrencamiento la
temporalidad. Si se establece una locacién perpetua,
deja de ser arrendamiento para convertirae en otro
contrato, singularmente censo enfitéutico”

PUIG PEAA FEDERICO, citado por Zamora y Valencia. Ob.
Cit. Pag. 154.



'de ‘los llamados conmutativos; -
prov hosf“yi.grév&menes ‘'aon’. ‘eiertos "y

nados’al.celebrarse el contrato:

Z‘Es; n-contratc.de . los. denominadas ‘de .tracto

su ésiyo  bues' requiere de una - durégién

;,deyerm;nqda! ~de que sus  obligaciones -y

:..bengficios se :den momento a momento, : para .que

i)

pueda: - tener vigencia.

-Ea" consensual en oposicién a real, porque para
"su’ perfecclionamiento no se requiere ‘la entregsa
.'de la’ cosa, sino solo el consentimiento de “las

) parﬁes.

:.De'. lo: anteriormente seflalado, es necesario

apuntar lo siguiente: 'si bien es cilerto, que

como éeﬂala 8l Lic. Rojina Villegas (3) “el
arrendamientc existe antes de la entrega de la
doﬁarqﬁe'puéde ser simultanea © posterior al
acuerdo, lo mismo que en el comodato y en los
contratos de custodia que el Cédigo actual ha
convertido en consensual” ésta caracteristica

de consensualidad no es genérica a todos los

ROJINA VILLEGAS RAFAEL. Compendio de Derecho Civil.
Tomo IV Contratos. Pag. 15 Editorial Porraa,
México, 1988.



“;cqhtratoa ‘de arrendamiento, pueés en el caso de
iloslcontratoa de fincas urbanas destinadas -‘a

S la 'habitacién. se seflala en el Decreto que
iéforma y adiciona a diversas disposicionses
relacionadas con inmuebles en arrendamiento, de

- fecha 28 de diciembre de 1984 y publicado en el
Diario Oficial el 7 de febrero de 1985, en el
articulo 2448, lo siguiente:

.“Las disgposiciones de éste capitulo son de orden
piblico e interes social. Por tanto son
irrenunciables y en consecuencia, cualquier
eatipulacién en contraric se tendrd por no
puesta’.

De lo anterior se entiende que el consentimiento de
lasa partes en este tipo de contratos ha desaparecido casi en
su totalidad, pues el solo acuerdo de voluntades entre las
partes no baaéa, debido a que &8 un requisito sine qua non el
que dicho acuerdo se someta caasi en su totalidad a leo

~dispuesto en el citado Decreto.

Esto nos trae como consecuenclia que el contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn,
se haya transformado, de ser consensual, en un contrato de
adhesién, pues si bien las partes pueden pactar libremente el
objeto del contratoc y 61 monto de la renta inicial, la ley
establece unilateralmente los demds términos en los que se

debe pactar dicho contrato, aspectos tales como la forma, el
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incremento de. la renta, diverscs aspectos que debe incluir el .
citado Lcoﬁtfatb incluyendo ‘la reﬁioﬁucciéh totﬁl del .
mencionado | Decreto ‘en el cuerpo .del ‘acuerdo, asi como

divérsaa obligaciones a cargo de las dos partes.

A‘ lo anﬁerior podemos8 agregar que cualquiei
estipulacién que manifestaran las partes o una omisién a las
seflaladas por la ley o que estuviera en contrario  a los
preceptos legales, se tendrdn por no puestas y careceran de
validez. De esta forma el legislador elimina la voluntad de
las partes para obligarse y las somete a lo que previamente
va eatablecldé; por lo que no puede hablarse de un contrato
congensual, pues el dunico consentimiente real ea el de
celebrar el contrato, ya que las modalidades del mismo se
encuentran fuera de la esfera de la voluntad particular y a
las partes solo les resta aceptar dichas condiciones o no
celebrar el contrato.

1.2 CLASIFICACION.

A) CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
SEGUN DIVERSOS AUTORES.

La doctrina, como fuente del Derecho., ha
contribuido a enriguecer ¢l acervo Juridico mexicano, a
través del pensamiento de diversos estudiosos de la ciencia
Juridica se ha interpretadco desde e! espiritu de las leyes

hasta las deficiencias y lagunaa de las cuales adolece el



" derecho pdsitivofmexicané.

Si bien 1a doctrxna no slempre aprueba los diversos
f 'ordenamientos legales debido ' a 1la diversidad de criterios y
' a* los dietxncoa enfoques de sus autores, resulta necesario y
lBUmamente importante el realizar ~un anéliaia de  los
diferentss puntos de wvista que los estudiosos del derecho
piepsn de la figura juridica gque nos ocupa,  para ~asi -poder
formar un criterio enriquecido por los aspectos doctrinarics

y por ‘lo establecido en el derecho vigente.

Algunos autores, como Rojina Villegas (4) y Zamora
y Valencia (5) coinciden en <clasificar el contrato de

arrendamiento en mercantil, administrativo y civil,

El arrendamiento seré mercantil cuando cumpla con
los supuestos de la Fraccién I del articulo 75 del Coédigo de
Comercio, esto es, cuando recac sobre bienes muebles con

“préposito de especulacién comercial. Al respecto seriala

Rojina Villegas:

"No puede haber en nuestra legislacidn vigente
arrendamientoc mercantil de bienes inmuaebles. -
A pesar del propésito de especulacidn comer_
cial, el arrendamiente do bienos inmuecblon es-—
civil y esto porgue el articulo 7% del Cédigo-
de Comercic se refiere al alquiler de cosgaa -
muebles con propésito de especulacidén comer_
cial"

{4) .ROJINA VILLEGAS RAFAEL. Ob. cit. Pag. 230.
(5): ZAMQRA f VALENCIA MIGUEL ANGEL. Ob. cit. Pags. 151 y 1%



En’ cuanto al arrendamiento administrativo, cuando
loa bienes objeto del contrato pertenecen a la Fade}acién. a
los Es;ados ©o a los Municipios, o son de establecimientos
piblicos, sefiala el articulo 2411 del Cédigo Civil gue dichcs
b{eneg estaran sujetos a las disposiciones administrativas y
solo en ﬁateria supletoria a las disposiciones del mencionado
ordenamiento. Seflala el articulo 2405 del numeral invocado
una prohibicién expresa a los funcionarios, empleados o
administraddree de establecimientos publicos, para tomar en

arrendamiento los bienes que administren con ese caracter.

En cuanto al arrendamiento civil, se refuta como
tal allque no tenga cardcter mercantil o administrativo. De
la- ‘anterior clasificacién se deduce gue la misma fué
realizada tomando.en conaideracién pardmetros diversos y no
un' | eriterio uniforme; tal es el caso del arrendamiento
admihiétrativo en el cual se tomd como elemento principal a
los. bienes en funcién de su arrendador, esto es, el caracter
de arrendador del Estado es el que marca la pauta para su
diQCincién de. los otros tipos de arrendamiento, pues la sola
intervencidn del Estado amerita la aplicacién de
ordenamientos v restricciones especiales de caréacter

administrativo. (6).

(6) El Estado puede tener bienes destinados a un servicic
ptiblico, bienes de uso comGn y bienes en plena propiedad.
Respecto de esta uUltima categoria, se permite al Estade
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fﬁéﬁaiclgsificacicn del ‘contrato, de “arrendamiento

Ltl&'hecééidéd de otorgar una proteccién adecusda’ a

.‘;osibiéheSAHacionales, los cuales requieren de un ‘cuidado 'y

isién éspecial por ‘ser patrimonio del ‘pueblo de México.

En cuanto al arrendamiento mercantil, dice Sanchez

Med;i.;(7) el ‘eriterio de distincién varia, pues ajui los
elementos. que. lo distinguen recaen sobre las caracteristicas
dél bien; ‘el -cual debe ser musble, y el fin al que se destina
.debe ser objeto de especulacién comercial y ser refutado como
acto de comercio. En esta categoria los elementos personales
del contrato no son los fundamentales de la clasificacién, a
diferencia del arrendamiento administrative en el cual el
caracter de arrendador-Estadec es un elemento de suma

importancia.

ejecutar actos de dominic o de administracién., entre
©90s8 actas, el arrendamiento de esa clase de bienes,
que pueden ser de la Federacidn, de loa Estados o
Municipios. Es de interés el arrendamiento
administrative ror lo que s refiere a las
prohibicionee especiales respecto de los funcionarios
piblicos que tiensn en administracidn esos bienes, vy
que no pueden tomarlos en arrendamiento, siendoc nulo
de pleno derecho el contrato que ejecuten en contra
del precepto prohibitivo sefialade en el articuleo 2411
del Cédigo Civil.

{(7) “Hay arrendamiento civil sobre biencz inmuckles puesto
que tradiclonalmente no 3¢ considere el  arrendamiento
mercantil sobre blenes raices”

SANCHEZ MEDAL RAMON. De 1los contratos civiles. Pag.
173. Editorial Porrida. México, 1288.



: ~El arrendamientc civil, en consecuencia, resulta
ppf exclﬁsién de  los anteriores,:. pués aqui ningdn autor
seffala un elemenﬁo especial para su . clasificacién. Existe
© una _buarﬁa categoria, _la .del arrendamiento financiero., el
b,cﬁél est4 reglamentado en el Cédigo Fiecal de la Federacién,
pubiicadcr‘en el Diario Oficial del 19 de enero de 1967 y en
el nuevo Cédigo Fiscal publicado en el Diario Oficial del 31
de diciembre de 1881, en su articulo 15, el cual sefiala lo

siguiente:

"Arrendamiento financiero es el contrato por-
el cual se otorga el uso o goce temporal de -
bienes tangibles siempre que se cumplan los -
siguientes requisitos:

I. Que se establezca un plazo forzoso que —-
sea igual o superior al término para deducir
la inversién en los términoa de las disposi._-
ciones fiscales o cuando el plazo sea menor,-
se permita a guien reciba el bien, que al
término del plazo ejerza cualquiera de las --
giguientes opciones:

a). Transferir la propiasdad del bien objeto-
del contrato mediante el pago de una cantidad
determinada que deberi ser inferior al valor-
de mercado del bien al momento de ejercer la
opcidn.

b). Prorrogar el contrato por un plazo cierto
durante el cual los pagos serdn por un monto-

inferior al que se fijé durante el plazo

inicial del contrato.

c}). Obtener parte del precic por la enajena_
cién a un tercero del bien objeto del contrato.

II. Que la contraprestacién sea equivalente-
o superior al valor del bien al momento de
otorgar sSu uso o goce



I11: Qie se éstablezca ‘una’tasa ‘dé’interes --
aplicable para determinar los pagos y que el-
contrato -se celebre por escrito.

Algunos otros autores, como Rafael de Pina, kﬂ) no
réaliéén ni. sefialan una clasificacién éspecifica de1 contrato
de arrendamiento, tampoco realizan un an&lisis de la
clagificacién santes seflalada, solamente enumeran las
caractsristicas escenciales de eata figura, tales como la
bilateralidad, la formalidad, elementos personales o reales,
atc. ¥y ubican el centre de su estudic en analizar la
naturaleza del tipc de derechos que engendra este contrato,
es decir, si estos son derechos reales o personales, para lo
cual plantean un estudio partiendo del andlisis quse al

respecto elaboran diversos tratadistas que esto autor cita.

Leopolde Aguilar Carbajal, en su obra Contratos
Civiles (9) realiza al igual que otros autores una descripcidn
eleméntal de las caracteristicas del arrendamicnto
administrativo, civil y mercantil, sin que aporte & =sta
clasificacién mayores elementos a log ya estudiados. Centra

el objeto de su estudio en determinar =i la naturalena propia

- {(8) DE PINA RAFAEL. ©Derecho Civil Mexicano. Volamen IV
P4dg. 87. Editorial Porrda. México 1386.

(9 AGUILAR CARBAJAL LEQPOLDO. Contratoa :Civiles.
Psg. 162 Editorial Porrda. "México, 19747 s s



rre d;miepﬁdf eﬁgendra',derechos “ireales. . &
gual:que Réfaei'délpina, ae époya én’ ldeas

del itrat di pa‘%francés Tropolong,v para deducir .que : los

derechos’'que’.emanan’del contrato de arrendamiento son -de

a leza ‘real.

‘En cuanto a la legislacién vigente, el Cédigo’ Civil
“'para ‘el Distrito  Federal no establece una clasificacion
;éxprgsa del contrato de . arrendamiento. Lo clasifica de
manera tacita al dividir el Titulo Sexto, de la siguiente
manera: el Capitulo IV de este Titule lo ‘destina al
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidén;
en este capitulo se incluye la popularmente denominada “iey
inquilinaria” que analizaremos con posterioridad;: el Capiiulc
V al arrendamiento de fincas ridaticas y el Capitulo Viial

al arrendamiento de bienes muebles.

Existen varios criterios para hacer’ }a
clasificacién de un contrato, los cuales llegan a variar
segin la optica o la posicién en la que -se .encuentre las
laa personas que realizan la clasificacioén, Existe ‘la
posibilidad de clasificar un.contrato atendiendo a su funcién.
Juridica o econdmica o0 :a los provechos.y gravamenes Que  éste

genera.

Al respecto knoa;';aﬁéla‘ Rojiné Villegas (10) le

siguiente:

(10)  ROJINA VILLEGAS:]



P

“Una.clasificacién gue se propongsa realizar un-
fin cientifico, debe agrupar los contratos-con-
un-criterio que permita formular una verdadera-
separacién entre ellos, dada su naturaleza juri
dica y. no simplemente una divisién atendiendo -~
a tal o cual finalidad"

Sefiala el referido. autor que se . pueden -distinguir

tres categorias de contratos:

1.- ‘Contratos que tienen c

" econémica.

2 ETWContracbé éuefﬁ;énan

dpr;d#da.

~26r%f1nalidéd econémica; enﬁ;gndé el ‘qﬁtor, a la
apropiacién ‘aa " una riqueza, su. - aprovechamiento o la
utiiizacién.de un servicio. En este grupo de contratos se
mencionan - a - los que tienen por objetc el aprovechamientc de
uﬂér riéuezﬁ ajena.' como 1o son log ceontratos transiativos
de uso: arrendamiento (5] comodate . En ellos sexiste

Unicamente el ‘aprovechamiento y no la apropilacidén de una

riqueza determinada.

En base a los criterios anteriores y desde un punto
de vista personual, consideramos que los corntratos puedsn ser

clasificados atendiendo a la naturaleza Juridica gue estoe



T

engendran, peroc. . no débéipsbdérée*‘dav»ﬁis ¢ relegar.a un

segundo plano’ la finalidad gue én;estosvéontpatdé'SG‘bérsiéé.

Si bien no seria. correcto realizarfuha,cldéiflcéqiéﬁ

de los contratos atendiendo aclamente a‘su fina;;déd.,taméoéo‘

lo - seria. el realizar .. dicha ' clasificacién ”tomgndo;.;en,_i

consideracién solamente la naturaleza Jjuridica éue=' atos

encierran. Una clasificaciéri adecuada debe ser la que valore
de igual manera los fines del contrato asi como la naturaleza

Juridica de su estructura.

Para los efectos de nuestra tésis y bajo un
criterio personal en relacién al problema del arrendamiento
en la Ciudad de México, elaboramos una clasificacién que
atiende a un realidad social y econémica de este problema,.
una clasificacién que se refiere a los tres sectores en los
que el legislador y las autoridades de la Ciudad de México
debeﬁ poner sspecial atencién, puéds los problemas que se
presentan en estas areas son de gran trascendencia social,
politica y econémice. De acuerdo a lo expuesto proponemos la

siguiente clasificaciédn:

I. Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas

a la habitacién.

II.. Del arrendamisnto de fincas résticas.

111, Del arrendami nﬁo de fincas urbanas destinadas




al estab

"DEL . ARRENDAMIENTO  DE FINCAS URBANAS
“ DESTINADAS A LA HABITACION.

‘fComo se expreséd en la parte 1ntrodﬁctori§ de este
trabajao, al tema de estudio al cual nos avocaremos es el
prob;eﬁa del arrendamiento de fincas urbanas_destinadas a la
habitacién en la Ciudad de México, por ser este un~ conflicto
dq gran trascendencia vy de un- alto impacto social en el
QBsarrollo de nuestra cludad. Si bien es cierto que el campo
Juridico no es el unico agravante de la situacidén que
prevalece, si es uno de los factores que inciden en forma
directa en el actual estado de cosas gque guarda este
conflicto. Las reformas al sistema legal que enmarca el
arrendamiento de viviendas no implica una solucién méagica e
inmediata de losz problemas que esta figura jurildica engendra,
pero vsi esperamos que pueda ayudar a3 descongestionar ol ya
congeationado sistema Jjudicial en materia de arrendamiento.
Por tal motivoe, proponemos reformas tanto al Coédigo Civil
como al Codigo de Procedimientos Civiles, ambos para el
Distrito Federal en materia de arrendamiento, reformas que
proponemos con base en los diversos aspectos que agui
estudiaremos ¥y que consideramos han rebasado en la préactica a

lo previsto por £l legislador.

La gran necesidad de .vivienda de los:habitantes. de
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la Ciudad de Mé&xico, una de laé mas . grandes megalépolis del
mundo obliga ‘tanto al legislador como  a las autoridades
encargadas de la administracién de ‘esta urbe, a crear leves y
mecanismos tendientes a solucionar una - realidad que‘ ha
rebasado al Derecho, y a la capacidad de las autoridades para
otorgar una respuesta eficaz acorde a las necesidades del
problema. Sobre el arrendamiento de viviendas se ha habladoA
- mucho, se ha escrito mas, pero el problema persiste 'y se
encuentra latente; algunos lo atribuyen al exceso de gente
éue habita en la ciudad y a la constante emigracidén de
los centros rurales, pero con decir cual es la causa no se
soluciona el efecto. En algunos circulos de la
administracidén piblica se le ha dado la espalda al conflicto,
v lo mismo sucede en el sector académico, puesto que en las
universidades algunos catedraticos de la licenciatura en
Derecho limitaﬁ su expocsicién en la materia a seflalar la
estructura Juridica del contratoc de arrendamiento, pero no se
deaplierta en el alumnc el interés por participar en la solu_

cién de los conflictos que de esta figura juridica se derivan.

Sobre el problema del arrendamiento de viviendas se
ha hablado mucho y cabria hacerse esta pregunta: Que se ha
hecho de todo lo que se ha hablado y de lo que se ha escrito?
Si bien el problema de la creciente demanda de vivienda no ha
disminuido, hay gue reconocer el logro de significativos

avances en busca de la solucidén. Por una parte, los gectores



- pnblicdyy'sociél ﬁhnflinéfeméhﬁado 1la prodhccién de vivienda
C.de" iﬁ;etés sociél v habicaciones‘papulares, a partir de 1985
y’. como resultado'de' los sismos .de ese mismo aﬁo. se
implementaron programas como el Programa Emergenﬁe 'de
" Renovacién Habitascional, el cual conté con el apoyo eficaz de
los notariosa del Distrito Federal para la titulacién dé

aproximadamente cincuenta mil viviendas.

También destacan entre otros programas el de Casa
Propia v el de autoconstruccién de vivienda, 'y ‘el méas
reciente a partir de la administracién del Presidente Carlos
Salinas de Gortari el del Plan Naciona} de Solidaridad el
cual ha dotado de viviendas a varias familias, ha realizado
mejoras urbanas en zonas marginadas y ha contribuide  a la
regulacién de predios en =zonas conurbadas en la Ciudad de

México.

Existen aparte de la legislacidén civil en wmateria
de arreqdamienco de viviendas, otros factores y ordenamientos
legalea que han desalentado la creacién 'de viviendas
destinadas a ser arrendadas, a tal extremo qQue en los Qltimon
afios no ge han otorgado licencias . para construir inmuebles
con esa finalidad. Algunas disposiciones fiscales, como la
Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, en lo
relativo al impuesto predial, Y a la Ley del

Impuesto Sobre la Renta, imponen grandes responsabllidades



alﬁihvéféionista’de este. tipo

Algunos propietarios ante las graves obliaaciones
'que les 1mpana la ley civil han preferido transformar “ sua
‘”Vpropiedadea destinadaa al arrendamiento, - al régimen de
propiedad en condominio. io‘ cuai les permite obtensr de‘
“manera mis répida ¥V segura  un ingresc que dificilments

obtendrian por la via del arrendamiento.

El eterno conflicto social entre el arrendador 'y el
arrendatario es otro de los factorea que agravan . este
prablema, pues el arrendador pretende a través de una renta
elevada los mayores ingresos Bin realizar las reparaciones 'y
el mantenimiente gque sefiala la ley, en tanto gque al
arrendatario pretende una vivienda segura, casi vitalicia 'y

al menor precio posible.

Ante la gravedad de la situacién y con el objeto. de
solucionar los conflictos que en este A4mbito estaban
asurgiende, se planted la idea de reformar la legislacidn.. gue
regia en esta materia, con lo cual se pretendid terminar y
controlar los abusos que los  arrendadores cometian en
perjuicio de 1la clase arrendataria, la cual era una victima
constante y =e suponia que 8e encontraba en estado de

desigualdad frente al arrvrendador.



: 'q,En»resa gituacién surgié el Decreto del Congreso de
1a Union del 28 de diciembre de 1984 publicado en’'el Diario
Oﬁicial del 7 de febrero- de .1985, ccmo un intento para
solucionar algunos de loé conflictos que se 6riéingﬁ, con la
celebracién de contratos  de arrendamiénco de “fincas u}banas

destinadas a la habitacién.

Si bien la intencién del legiaslador fué la-de crear
un remedio al mal persistenta, el intento resulté fallido
debido a que los redactores del citado Decreto buscaron mas
su seguridad burocritica y preservar su status politico, en
lugar de otorgar efectividad juridica; de hecho las reformés

tuvieron un fin populista como principal caracteristica.

Lamentablemente observamos gque se incurrid en un
viejo vicio de la politica mexicana consistente en crear
medidas y ordenamientos al vapor con el udnico fin de salir
del ﬁaso y con matices eminentemente populacheros. Dichos
ordenamientos legales no resuelven el fondo de problema, ai
acaso logran crear la ilusiédn momentanea de mejoria, al poco

tiempo en la practica comprueban su ineficacia y obsoleszncia

Al respecto ¥ en relacién al Decreto que se cita

asefiala Miguel Angel Zamora y Valencla, (11) lo siguiente:

{11y " ZAMORA Y VALENCIA MIGUEL-ANGEL: i~ Ob.-cit. P&g. 170



“La iniciativa del Decreto que se denomina --
Reformas y Adiciones a Diversas Disposiciones
relacionadas con inmuebles en arrendamiento,
es un autentico desatino Juridico y un desa.
cierto mocial, porque si ya antes del Decreto
los particulares no invertian en la construc_
cién de edificios de vivienda para arrendar -
ahora menos; y si antes ya eran muchos los -~
Juiclos planteados en esta materia, ahora se
han incrementado*.

En nuestra opinién el mencionado Decreto traté . de
resolver el problema: apunté soluciones a problemas como el
monto y fijacién de la renta, el plazo del contrato, - la

. necesidad . de  reparaciones y otros tantos gue no encontraron

una’ respuesta contundente, y por el contraric, se agravaron.

El problema del arrendamiente de viviendas en la
Ciudad de México merece mas atencién y apoyo por parte de las
autoridades y de todos los SG;COPES que en el intervienen,
pues no basta. con realizar reformas superficialea a la ley,
las cuales carecieron de la eficacia debida y que solo
sirvieron a los fines politicos de sus creadores. E1
arrendamiento de una vivienda representa para el arrendador
una. fuente de ingresos cen que sustentar su desarrollo y para
el arrendatario representa su seguridad y estabilidad. debido
que después de la alimentacién ninguna necesidad humana es
mas grande y vital que la vivienda, en la cual habrd de
fincarse el punto de partida para el desarrollo de la

familia; ahi se formard un hogar.

Las sociedades modernas . y: dindmicas requieren de



foidéﬁamientbé legales 'que evolucionen ‘y»'”mantahgan “su
“eficacia, pues de lo' contrario serd muy -~dificil- -la
‘administfaci‘n de un conglomerado humano, en el cual €l mundo
‘de facto ha superado al mundo de jure. Si bien no =siempre
Ves poaible que esta relacién entre los hechos y 51 Derecho
se  encuentre a la par, si 83 una necesidad y unA obligacidn
por parte de las autoridades y de la sociedad el realizar
esfuerzos para que todo aquello que se encuontre fuera de su
eafera de atencién sea solucionado de manere pronta y eficaz
& no solo crear medidas que pretendan mitigar el malestar y

no encontrar la cura.

Desde su creaci6én y entrada en vigor del citade
Decreto en 1985 y hasta la fecha han transcurrido siete afios
y pareceria que nada se hubiera hecho para aliviar la crisis
del'alquller de vivienda en el Distrito Federal. La pregunta
serfia: Después del Decroto no queda mé&z por realiar en el

campo del Derecho en materia de arrendamiento 7.

En México de 1985 es distinto al de 1992: nuestra
nacién ha logrado superar la profunda crisis econdémica en la
que . se encontraba hace siete afios, los rumbos a seguir en la
administr501én.nacional son nuevos ¥ se 6s5td conatruyendo  la
plataforma de despegue al desarrcllo industrial. Son tiempos
de integracidn econémica y camblios politicos, de reformas &
instituciones juridicas que se consideraban inmutables. Pero

deagraciadamente en nuestra sociedad persisten malzs afiejos vy



fpiébiemétiéés sociales que ﬂno fhah:podid6!geb>;oluéi&ﬁadéély‘

que’ émenazan con estallar en conflictos de -alta ‘embgfsédura

8i no. son atendidos y erradicados a tieﬁﬁq.

El problema del arrendamiento de{inmuébles debe’aer
§nali£ado nuevamente, pues es inegable que nb aa ha logrado
la éolucién adecuada, consideramos que siempre estaremos a
tiempo de proponer @oluciones, algunasa Vecas‘parciales. a
fravés de un esfuerzo coordinado de 1a iniclativa privada y
del sector piblico. Son varios los factores que inciden en
al‘problema, decir que el aspects Juridico es el unico
responsable de la actual situacién seria incurrir en un grave
error, puéds hay otros factores, comc ya lo hemos dicho
pAginas anteriores, que concurren: econdémicos, polfiticos,
culturales y otros mas, perc el juridico agrava el problema y
pensamo2 que con nuestra tésis podemos colaborar con nuestro

grano - de arena a la solucién del problema.

Por tal motivo, proponemos una revisidén en agquellos
ordenamientos legales que consideramos han perdido eficacia y
resultan poco operables en la préctica, proponemoa la
cfeacién de una nueva fianza especial en materig de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn.
Las reformas que proponemos no serdn indudablemente la
solucién magica del problema pero si un esfuerzo y una

aportacién individual.



C).- DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS RUSTICAS. REFORMAS
AL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL.

Una premisa bésica para el desarrollo de toda
sociedad ha - sido la evolucién de sus sistemas de produccidn
en beneficio de la colectividad. El campo, como uno de 1los
factores Dbagicos de la produccidédn, requiere, tanto por su
importancia econdmica como por su trascendencia social, de
una reglamentacién y una atencién particular, las cuales
deberén tener como finalidad el otorgar el apoyo necesario
para que sea uno de 108 engranes fundamentales en la
maquinaria gue habrd .de crear el desarrollo integral de

nuestro pais.

) Ea por ese motivo que en noviembre de 1991 y en
medio  de . uno de lloa procesos de tranaformacién mas
importantes en. la vida politica y social de este pais, se
realizé a través de una iniciativa de ley del Ejecutivo
Federal la  mayor "y -més - significativa reforma en materia

agraria en los tiempos ‘modernos.

Una' de los puntos centrales de la mencionada
reforma coneistié en la creacidén de un nuevo régimen de
tenencia de la tierra destinada a labores agropecuariaa vy
afines; se buscd convertir al campesino en propletario de
las tierras gue trabajaba y otorgarle la libertad de

asociacién con. capitales provenientes de . la iniciativa



para tai afecto se

mismo 88 18 otorgé la libertad de concedeﬁx

derecho que queda*

parrafo “quinto’’de - 1a fracclé VI

arbiculo 27 Constltucional

Esta reforma atiende a . una realidad que ya no era

”poéiblé ignorar. El ‘campo requeria da una profunda
transformacidén, debideo & que se encontraba sumergido. en el
atrasa -y en la improductividad y los ordenamientos -legales
que lo enmércaban se habian trangformado en peéados laatreé
que impedian su crecimiento, manteniendoc al campesino en . un

asfixiante estado de miseria y subdesarrollo.

Con este nuevo giro en la politica social y de
desarrollo y con la creacidén de un régimen legal de tenencia
de la tierra desatinada al cultivo y la produccién
agropecuaria, se crea la neceaidad de realizar una revisiodn
a diversos ordenamientos legales gue de una forma u otra
tienen alguna relacidén con las reformas planteados en el

nuevo texto del articulo 27 Constitucional.

Como consecuencia de la transformacidén de los
preceptos consagrzdes en el referido articule 27 de la
Consticﬁcién Federal, surge la ley reglamentaria a dicho
numeral, ‘la cual tiene por objeto regular lus nuevos

procesos de enajenacién de la tierra asi como los de



Sa2 o
aéminieﬁpacién e - inversidn; dé igual "manera. son -de .su
‘competengia la regulacidn para ceder el uso. o el uéo v goce
de 'las ,fierras que posée el campesino, a cémbio del pago de
una- renta o de la inversiédn a mediano plazo; Por tal motivo
reauiba necesario reformar el Cédigo Civil del Distrito

Federal en su Titulo Sexto . 'Del arrendamiento de  fincas

rusticas”.

Proponemos la abrogacién de los articulos 2453 al
2458 del referido Cédigo  debldo- a ‘que pensamos  que el
arrendamiento de fincas risticas debe ser materia de la nueva
Ley Reglamentaria del articulo 27 Constitucional, la cual es
el medio idoneo para normar los procesos mediante los cuales
los campesinos, comuneros o ejidatarios puedan conceder el
use © el goce usc y goce de sus tierras, inclusive esta ley
debe regular las tierras no ejidales que ahora regula el
Cédigo Civil’ pero que por sus caracteristicas especiales de
produccidn la ley reglamentaria es un medio mée idoneo que la

leglislacién civil.

Por tal motivo, pensamos que resulta inadecuado que
actualmente sea el Cdédigo Civil el que reglamente fincas
rtsticas en virtud de que estas requieren por su propia
naturaleza de un tratamiento especial: ademas, es de
aefialarse que en el Distrito Federal casi han desaparecidoe
los terrenos destinados al cultivo, aparceria y demés

actividades agropecuarias; de las dieciseis delegaciones



quiﬁicaa7 gﬁeﬁéoﬁforman ia ciudad, tan 5610 cuatro de ellaa{
755£§  53. VMiiﬁa Alta, Xochimilﬁo, ‘ Tlahuac 'y Cuajimalpa
fééétihah éarﬁe de’ su extencién territorial, aproximadamente
' uﬁﬁveinte o veinticinco por ciento a fincas rusticas = con
f;ﬁés agricolas o agropecuarios. La delegacién. de
Ixtapalapa, que antafic contaba con grandes terrenocs
destinados al cultivo conocidos como "chinampas” ubicados
principalmente en las regiones de Magdalena Atlazolpa y. la
séccién de la Nueva Rozita, ha transformado esos terranos:en
coloniae populares, motivo por el cual las areas de predios”
risticos han desaparecido ante el crecimiento de la mancha

urbana.

Los seis articulos que conforman las dispoaiciones
en  ‘materia de arrendamiento de fincaa rusticas deben ser
suprimidos del:C4digo ~ Civil, pues la existencia de dos
estatutos Jjuridicos que regulen la misma materia podria crear
cénfueiones‘y contradicciones en la interpretacién de ambas
leyes, situacién que lamentablemente se presenta con cierta

Vféécuéncia en el sistema legal mexicane, al encontrarse
diaposicionea diversas gque regulan contradictoriametne la
misma materia. En base a 1lo anteriormente expuesto y en
virtud del rango federal de la nueva ley reglamentaria
del  artfcule 27 de la Constitucién pensamos que geria
conveniente abrogar las disposiciones contenidas en al

Capitulo V del Titulo Sexto del Cédige Civil para el
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Dié@ritér‘pédqral' en materia - 'de :arrendamiente de fincas
rﬁatiqas'vy fﬁr;naferir su - dmbito de aplicacién  a 'la ley

.reglamentaria del ‘articulo 27 de la Constitucién.

: D)ffDEL'ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS
. AL ESTABLECIMIENTO DE COMERCIOS Y/O INDUSTRIAS.

Los ultimos afios en México se han significade por
ser. un. periédo de profundez ¥y radicales cambios en las
ambitos politico, social, econdmico, cultural y Juridico;
cambios que antafio eran impensables y que ahors son parte de
una nueva y dindmica realidad. Una de las mayores
transformaciones se ha dado en el terreno econémico; la nueva
apertura en opte Ambito nos ha llevade a buscar Ja
integracién comercial en nuestra zona natural de influencia
en el mercado de América del norte a través de un Tratado de

Libre Comercio.

Dicha integraéién resulta particularmente dificil
si pensamos en nuesatros futuros soclos comerciales, los
Estados” Unidos de Norteamérica, y el Canadd, los cualen
ostentan un grado de ‘desarrolle industrial superior al
nuestro; por tal motivo 1la actual administracién del
Presidente Carlos Salinas de Gortari, ha procurado establecer
las bases de rnegociacidén con sumo cuidado para asi no
desproteder ¥ lesionar con dicho acuerde a la planta

productiva nacional.



del .’grupo  negociador del Acuerdo de Libre

,f;Coheféio,ihu ¢Onsistido en la garantia de otorgar los plazos

‘l’y“medicsA,adecuados a los industriales nacionales para que

! §d§cuqbse'a "las condiciones de un nuevo mercads,
mgééin;zaf su -planta productiva y tener la capacidad de
comﬁetir comercialmente con los nuevoe socios en un mercado
mas complejo que el nacional. Atencién especial han merecido

wla miero y pequefia industrias a las que se les ha garantizado
Lodo el apoyo y asistencia necesarios para integrarse al

libre comercio.

En eate é&mbito de la micro y pequefia industria
haremoa’ 'un paréntesis en relacién a el problema del
arfendamiénto de ihmueblea en la Ciudad de México. Se ha
-gsefialado que .la administracién actual del pals pretende
otorgar. las médximas garantifas a los industriales nacionales
en ‘este nuevo proceso de integracién comercial, con el fin de
disminuir al méximo los problemas derivadeos de dicha
integracidn. Pero existen en la actualidad diversos
problemas que afectan al pequefioc empresario nacional,
problemas que no derivan de la integracién comercial que ee
pretende lograr, perc Qque 8e verian agravados si ne son
.atendidos debidamente antes de que se realice una apertura
total en el campo de la integracién comercial que ae

pretende.



HIERRE Y B

;A;iy;ééo‘la tase de la sociedad es lA, familia; . la
pasgA de‘laiplanta ﬁrodﬁéiiva nacional_soﬁ la miﬁro vy peguefia
ind;atr;é.?eéta modalidad del émpréaario nacional se’ enfrenta
‘entre. ‘otros problemas a 1A‘£alta de una. inftaeétrpétﬁ;a que
Vlas permith‘ crecer y planear adecuadamente sus proyedéos de :

expénsién.

Algunos de estos empresarios @e - encuentran en . la
necesidad de buscar inmucbles apropiados para realizar al
fin de sus nuegocliaciones. Esto significae que tienen qua
rentar naves, bodegas, patios de servicio 13 demAs
instalaciones, pues en 3u mayorfia log micro empresarios han
empezado como pedqueflas cooperativas, tallerea artesanales o
empresas familiares, que &l alcanzar un cierto grado de
desarrollo y obtener cierto exito comercial, requieren de
mayores espacios e instalacliones, los cuales debido al alto
coQto de la propiedad inmueble y en especial la  destinada a
la pequefia industria, resultan dificiles de adquirir, por lo

que la Unica opecién consiste en buscarlos en srrendamiento.

El tomar en arrendamiento un inmueble con fines
industriales y/o comerciales puede resultar en ocasiones una
carga excesivamente gravosa para el micro v pequeio
empresario, si Bse toma ©n cuenta que no existe actualmente
ningin ordenamiento especializado en materia de arrendanmniento
con- fines comevciales o industriales, pues se deja a la ley

de la oferta y la demanda los criterios para fijar los montos



de. renta inicial y. sus iﬁcremencos.

“La. “falta -de diaposicionés que _ regulen. o den
‘pérémetfcs péra la fijaéién de rentas y sus incrementos, trae
como conaecuencia que los pequefios industriales se encuentren
bsujetos a desmedidos aumentos por parte de los arrendadores.
pdes de un afic a otro las rentas aumentan  hasta un
trescientos por ciento, lo cual resulta desproporcionade vy

: lesivo afectando de esta manera el precio de los productos-y

la fuente de trabajo.

Eate problema, también afecta a los . pequefios
comerciantes eatablecidos, pues en la mayoria: de  los casos
cuando un peqguefio negocio comienza a obtener cierto exito
comercial, se enfrenta frecuentemente a aumentos excesaivos en
ol alguiler de los locales comerciales. No debe olvidarse
que uno de los factores gue han propiciado el aumento del
ccmeécio ambulante son los elevados costos que representa la

renta del eustablecimiento.

Ahora bien, no se pretende que el empresaric y/o
“comerclante arriende inmuebles pagando cantidades controladas
o subsidiadas, lo gque s8se busca es la creacidn de una
reglamentacién que permita al arrendador v al
arrendétario—pequeﬁo empresario y/o comerciante se cologuen
en un estado de igualdad y de esta manera logren un mutuo

beneficio, pudiendo el emprecsario pagar lo suficiente para la



realizacién: de’ su fin- comercial y. el arrendador obtener .un

ingréso redituable por el alquiler de shs inmuebles.

Una de las politicas de 1lsas autoridades’ de la
Ciudad de México ha sido procurar que no se establezcan més
:facborias en la zona urbana; a su vez el gobierno federal ha
promovido la creacién de pargues industriales fuera de la
capital, pero tal situacién no debe desatender las
necesidades de lias pequeflas industriaz ya establecidas en
91 Distrito Federal y las de los pequefios comerciantes a
fin de evitar la proliferacién de la econémia subterranea y

los problemas que esta ocasiona.

La solucidén a eate rroblema podria comenzar con la
creacidn de comisiones tripartitas integradas, por una parte,
por los representantes acreditados de los  pequefios
industriales y comerciantes, por otra parte por los
.representantes acreditados de los arrendadores y por ultimo
gog ios delegadus de la adminiastracién piblica de la  cludad.
No se pretende la creacién de reglamentos o dispoaiclones
qQue entorpsezcan, obstaculicen o burocraticen el proceso, pues
81 1la falta de disposiciones especiales gque regulen el
arrendamiento para los fines que nos ocupan sg perjudicial,
igualmente nocivo resultaria la creacién de un  cuerpe
normative que entorpeciera y no solucionara este tipo de

actos juridicos.
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El~obda§6 de lé‘creécién de iq com;siéh tripartita

seria ei~ Cestudio e’ las neéesidades de iéa sectores
1nteré§adoa en‘ésﬁe fipo‘de arreﬁdamientos. vﬁara fijar. los
in¢rémento:'" lde : iéntés v prcmoverr el desarrollo,

) principalmente ‘del comercio establecido y el  de lé, pﬁgueﬂg’
industria’ a;:(entada en el area metrorpolicana aen coardine;cién
réon los" reglamentos administrativeos  promulgados L por. el

gobierno de la ciudad.



CAPITULO" 11

‘DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS  URBANAS
 DESTINADAS A LA HABITACION.

El orden piblico y el interés social en -
el arrendamientc de fincas urbanas desti_
nades a la habitacidén.

Duracién de la relacién contractual.
Prérroga y tacita reconduccidn. Tésis del
Sepgundo y Tercer Tribunales Colegiados en
Materia Civil del Primer Circuito. Mani_
featacién de la voluntad del arrendatario
para prdrrogar la relacién contractual.

Incremento de la renta. Ausencia del pro_
cedimiento para su incremento. Accidn --
para incrementar la renta vencido el pla_
zo forzoso y/o prérroga.

Registro del contrato de arrendamiento.



CAPITULO 1

. 2.0 'DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS
A LA HABITACION.

2.1 EL ORDEN PUBLICO Y EL INTERES SOCIAL EN EL
ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACION.
El Cédigo Civil para el Distrito Federal seflala en
- Arflculo 2448 lo siguiente:
Las diaposiciones de este Capitulo zon de corden
piblico e interés social. Por tanto son
irrenunciables 4 en consecuencia cualquier
estipulacién en contrario se tendré por no puesta.
Del anterior ordenamiento deaspraendemos la
existencia de dos elementos fundamentales: el orden pdbllco y
el interés social. Por tal motivo, es imprescindible conocer
el significado y 1la definicién de dichos elementos para
comprender de una mejor manera el sentido que el legislador

pretendié darle al citado numeral.

Al respecto .del orden piblico sefiala Eduardo

Pallares lo siguiente: (12)

“Para definir bien el orden publico es nacesario
precisar antes cual es el aignificado del vocablo
orden. La definicién gramatical lo hace conaistir
en la acertada disposicidn de las cosas, pero con
esto no se profundiza en dicho concepto.

(12} PALLARES, EDUARDO. Dicclonario de Derecho Procesal
Civil. Editorial Porrua, 1983, Pag. 544.



Si se analiza deade un punto de vista mas general,
puede determinarse por las siguientes notasa:

1.+ El orden s=olo existe cuande a su vez hay .una’
pluralidad de’ objetos, entendiendo como -tal:a : todo
aquello que puede ser captado por la mente.

2.~ Los objetos deben coexistir en el tiempo o.en
el espacio, o se realicen sucesivamente los unos
después de log otros.

3.- Los objetos deben coexistir o sucederse de
acuerdo a una norma o con el fin que realicen.

Partiendo de esta nocidén puede definirse el orden
publico como la actuacién individual y social del
orden Jjuridico establecido en una sociedad. 8i se
respeta dicho orden, si tanto las autoridades como
los particulares lo acatan debidamente, entonces se
produce el orden piblico que en definitiva consiste
en no violar las leyes del derecho publico”.

De lo anteriormente sefialado, desprendemos que el
orden piblico debe observarse por la sociedad en su conjunto,
tanto. los particulares como las autoridades se encuentran
obligadeos a observar las disposicionea contenidas en dicho

orden.

Por tal motivo los particulares no pueden decidir
por su voluntad si cumplen o no dichos preceptos, lo cual nos
indica que estamos en presencia de normas de carédcter
taxativo, y no de normas dispositivas. Por normas taxativas
debemos entender aquellas que obligan en todo caso a
particulares, independientemente de su voluntad y las

dispositivas son las que pueden dejar de aplicarse por



las: partes.‘ a' uné ‘aituacién Juiidic57

volﬂntad exprasa’de

’coh:rata. ° mismo. las primeras son irrenunciables y'j

Una vé; giie” ha quedade eétablecido Jquprﬁél Q?den
:pﬁblico_Ea obligatorio a la sociedad, quedaria por ‘analizar-'a
Véue éipﬁs de normas, o mejor dicho, a que tipo Ae leyes }as

porresponde la categoria de orden piblico. Al respecto

pefiala Planiol (14) que son disposicionea de orden piblico...

"en Pprimer lugar, ¥y necesariamonte, todas las leyes ' de
Derecho Publico (constitucionales, administrativas, penales,
procesalea, internacionales piblicas) es decir, aquellas que
reglamentan la organizacién y atribuciones de diferentes
poderes y de sus agentes, asi como las obligaciones vy
derechos de los paticulares en materia pélitica, electoral,
ds impuestos, servicio militar, etc.. Todas estas leyes, que
constituyen el régimen politico del pals, son superiorez a
voluntades privadas”

(13) Ortiz Urquidi sefiala que indudablemente las normaa
taxativas son de interés piblice, y las dispositivas
son de interes meramente privado de los particulares.
De ahi que los actos sjecutados contra el tenor de
aquellas sean ilicitos y por tanto nulos, segin el
articulo QOctave del Cédige Civil, mientras que los
realizados contra el texto de las dispositivas son
perfectamente licitos y por tanto validos segun el
articulo 6o. del Codigo Civil. ORTIZ URQUIDI RAUL.
Derecho Civil. Edit. Porrua. 1986. Pag. 331.

(14) PLANIOL. MARCEL et Georges Ripert. Paris 1926-1928.
Citade por Ortiz Urquidi Rail. Ob. Cit. Pég. 332.



Ademag’ ~sigue diciendo 'Planiol- una' ley‘ puedéy
pertenecer al Derecho Privédo, v, sin embargo, ser& de ~orden
piblico. Acontece esto siempre que la ley esté motivads por
un interés general, que se comprometeria si los particulares
pudiesen impedir la aplicacidén de: aguella... Las. leyes- . de
Derecho Privado que presentan este caricter pueden reducirse

a cuatro categorias principales:

1.~ Las que reglamentan el estado y capacidad dq
las personas; 2, Las que ' organizan 'la - propiedad,- v
espacialmente la propiedad inmueble; 3. Las que meonen’a

las partes prohibiciones o medidas dictadas en -interés de los
terceros; 4. Las que tienden a la proteccién de uno de los

contratantes frente al otro.

En lo relativo al interés social, podemos
establecer qda se entiende cuando solo se origine con
respecto a varios, a muchos o a todos los individuos, o dicho
de otra manera, cuando se trate necesariamente de la

satisfaccidn de variae personas.

Sin embargo, es necesario aclarar que en México no
se ha establecido concretamente Jque debe entenderse por
interes social, por que ha nuestra manera de pensar se ha
confundide el interes social con un proteccioniamo a ciertos
extractos de la sociedad, que en el transcurso de los aflos ha

arrojado resultados lamentables.
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Buscar él‘intgres social-es £ra£§r de conseguir ‘el
‘ﬁieneaiér :dé lasyzaocigdad, trataf'VAe »obféngr‘ Qn,debido
equilibrio entre las diferentes .clases sociales que por una u
otra razén a través del proceso histérico aé encuentran -en
posiciones diferentes, en niveles distintos; es tratar de
conseguir una mejor distribucién de la rigueza para construir
una sociedad mas justa y que ofrezca las mismas posibilidades
a todos los smeres que la integran. FPero el interes socizl se
ha confundido con el proteccionismo que siempre serd negativo
guas lejos de obtener el equilibrio social, las consecuencias
han sido profundas desigualdades y atrascs que han impedido

el desarrollo dinamico de nuestra sociedad.

En aras del interes social se pretendié proteger a
la clase campesina con la creacién del ejido y loas resultados
a. 75 aflos de distancia tan solo dejaron la pobreza y miseria,
a$1 cémé la improductividad del campo provocé&ndose también

-las _emigraciones campesinas hacia las grandes ciudades,
creando con esto serios problemas como el de la falta de

habitacidén urbana.

El proteccionismo a la clase trabajadora -no
refiridndonos a los derechos legitimamente alcanzados ror los
trabajadores a través de la hiatoria- ha creado
‘organizaciones que han -ido wmds haya de los conceptos
Juridicos.y que apartandose de la verdadera misién de lucha

de los trabajadores se convirtieron en mafias como la que



wintegrd - el -‘tristemente . .celebre:-lider yfsindicéir' Joaéuiﬁf’
Herndndez Galicia conoeido vulgarmenté'ccmp,"L;?Q ;ﬁa v éﬁy&r
organizacién: se habfa adjudicado dE'hechﬁ elfpéppi onio d

Petroleos Mexicanos.

Otro ejemplo de proeeccianismo: io 'fegreéé;;a;-eli
otorgado a la clase estudiantil, para que aﬁh énAlcér;ivélééZ
profesicnales, la educacién universitaria sea gratuita o
ridiculamente pagada; esto ha provocade la existencia de
sedicentes estudiantes, la infiltracién de individuos ajenos
a la verdadera clase estudiantil -los llamados “porros”-, la
precaria retribucidn a los profescres e investigadores y una
universidad cuyo nivel ha descendido si nos comparamos con
univerasidades como la de Harvard y Yale en los Estados
Unidos, la Sorbona en Paris, la de Salamanca en Espafia y
otras tantas, a pesar de que nuestra Alma Mater es la mas

antigua en el Continente Americano.

Buscando el interés social se pretendid proteger a
la clase inquilinaria mediante el Decreto de 24 de diciembre
de 1948 que prorrogd por ministerio de ley los contratos de
arrendamiento —-adn vigente- y cuyos resultados ocasionaron un
"ec&ncer urbano” representade por predios improductivos,
antihigiénicos, peligrosos para sus moradores y en alguno
casos -no pocos por cierto- un buen negocis para quienes

pagan “rentas congeladas" y subarriendan a precios actuales.




“debe,"p§f tal motivo mal entenderse el interés
sérial el éhal‘débe‘cdpgistir en ei beneficio comin = de  toda
'iéF'séc{édéd} ¥ no el oﬁurgér'prevendaa injustas a un seé;pf
- de la'éoéieégdren perjuicio de otro sector; no —es por ende

hacer justicia a los unes sino a todos.

‘Retcmando nuevamente nuestro tema podemas conciuir

‘guéjal referirse o)l Articulo 2448 & disposiciones ‘de” orden
pdﬁlica e interes social, se refiere a normas cuyo contenido
y- aplicacién son dirigidas a la colectividad, v por

consiguiente no ason susceptibles de renuncia.

Una vez habiendo realizado el andlisis anterior y
habiendo comprendido el espiritu que se pretende otorgar . &l
cltado -Articulo 2448, es necesario realizar las sigulentes

observaciones:

En primer lugar, el sefialar en el Afﬁiculo 2448 delr
Cédigo Civil que lo contenido en el Capitulo citado conocido
comunmente como "ley inguilinaria” es de orden pablico e
interes social resulta inapropiado, debido a que esa mencidn
debe establecerse en las disposiciones preliminares del
Cédigo pues dicho ardenamiento contiene en su totalidad
normas de orden pdblico, ya que el conjunto de sus
disposiciones son taxativas y por ende no debe considerarse
gque 'su cumplimiento se encuentra sujeto al arbitric de  las

partes.



S interpretamos a “contrario censu’ el rgferido
448 se podria deducir que solamente ‘lo -que’ dicho

‘rtiédla»éon;iene es de orden publico e interes social, y que

esto de las disposiciones del Cédigo no’ 16 son; Este -
rtiéﬁlo evidencia una falta de téecnica juridica, ya que los
'ﬁh}cos derechos establecidos en 1la ley que pueden ser
renunciados son los que en la propia ley se autoriza. a su
renuncia. Si en el Decreto del jueves 7 de febrero de 1985
no se realiza una mencidén expresa de gque puede renunciarse 'a

los derechos ahi establecidos, resulta innecesaric entonces

el sefialar que estos son de orden piblico e interes social.

Cusndo el legislador plasma sn un cuerpo legal, en
un ordenamiento, un deracho aplicable a un supuesto Jjuridico,
ese derecho debe aer observado y respetado, pues el
legislador no .lo establecid como un acto de arbitrariedad
para ver si el particular desea o no obgservar el cumplimiento
de la ley. Todos los derechos consagrados en el Cédigo Civil
resultan ser de orden piblico e interes socisl, porque el
Vlegisladcr actui en interes de la sociedad y en la bhusqueda

de salvaguardar el orden piblico.

En segundo lugar, resulta necesario mencionar que
tampoco ha sido establecido por parte del legislador un
eriteric definido acerca del orden piblico y del interés
social, como se desprende de la tésis de la Suprema Corte de

Justicia de la Nacidn, que a continuacién se transcribe:



SUSPENSION DEL ACTO RECLAMADO, CONCEPTO  ‘DE ORDEN
PUBLICO PARA LOS EFECTOS DE LA.

De los tres requisitos que el Articulo 124 de 1la
Ley de Amparo establece para gue proceda conceder
la suspensién definitiva  del acto reclamado,
descuella el que se consigna en segundo tédrmino y
_que con ella no se giga perjulcio al interes social
ni se contravengan disposiciones de orden publico.
Ahora bien, no se ha cstablecido un criterio que
defina, concluyentemente, lo que se debe antender
por interes social y por disposiciones de orden

" publico, cuestién respecto de 1la cual la Tesis
nimero 131 <que aparece en la pégina 238 dal
Apéndice 1917-1865 (JURIDICAMENTE COMUN AL PLENO Y
A LAS SALAS) sostiene que si bien la estimacidn del
orden piblico en principio corresponde al
Legislador al dictar una ley, no es ajeno a la
tuncién de los juugadores apreciar su existencic en
los casos concretos que se les sometan para su
fallo; sin embargo, el exadmen de la ejemplificacidn
que  contiene el precepto aludido para indicar
cuando, entre otros casos, s¢ sigue eas perjuicio o
se realizan esas contravenciones, asi{ como de los
que a su vez wueftala esta Suprema Corte en 3su
jurisprudencia, revela que se puede razonablemente
colegir, en terminos generales, que se producen
estas situacliones cuando con la sugpencidn se priva
a la colectividad de un beneficio que le ctorgan
las leyes o se le infiere un dafic que de otra
manera no me resentiria.

SEPTIMA EPOCA, TERCERA PARTE. VOL 47, PAG. 58,
DENUNCIA DE CONTRADICCION DE TESIS VARIOS 437,71
TRIBUNALES COLEGIADOS PRIMERO Y SEGUNLO
ADMINISTRATIVOS, DEL PRIMER CIRCUITO, UNANIMIDAD DE
4 VOTOS. )
| De lo anterior concluimos gue no existe una
definicién legal a las ascepciones orden pdblico e interés
social, pero podemos deducir que se refieren a las leyes o
ndrmas que tienden a proteger un bien juridico determinado.

que en caso . de ser lesionado resulta de dificil o imposible

reparacién, Por tal motivo el legislador asegura



1a proteccxon a ese blen Juridico impidiendo ‘que- por voluntad
de las partes: - ge descuide la observan;ia 14 protaccion del

1nteres o bien juridicamence tutelado.

Consideramos que el legislador aparte de la félta;"
de’técnica juridica en la redaccién del citado Decreto . de.'7
derfebrero de 1985, también confundié y mal inﬁerp;etO‘ los
supuéa;os y “espiritu que deben regir- al orden pﬁblica'y-al'

interes soclial.

Por regla general, -los preceptos legales.  dedicados
a  eatructurar un contrato en especial son normas SUPLETORIAS
o DISPOSITIVAS que se han expedido para integrar el contenido
de ese contrato, de acuerdo a la naturaleza particular de
este 'y ante la imposibilidad de hecho de que las partes
prevean y reglamenten al detalle todas las consecuencias y

situaciones a que puede dar lugar dicho contrato.

Por excepcidon el legislador expide normas
imperativas o inderogables por las partes para la regulacién
de un determinado contrate, por considesraciones muy
variables; unas veces para evitar que la parte ordinariamente
mé&s fuerte lesione a la parte frecuentemente més debil, otras
veces para atender a razones de orden piblico y en otras
gcasiones muy abundantes en nuestro tiempo, sdlo por moviles
pdliticos, demagébgicos, o electorales, dnicamente para

congraciar a los gobernantes, no con los mis pobres, sino con
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los Wéé d?méroso; sectores dé la pcblacién ¥ nov:ahpoco para
ﬁ;oﬁéger Anquienés tisngn dé su -’ lade ia, razgn fy;,a‘ la
Jusniéia, sino ‘para hqcer  alagos 'a. 1oa‘que‘§ued9prhacer;
peligrar a log funcionaries en su estﬁbilidad'envél;éoder.

(15).

“El-'Decroeto del-jueves 7.de"febrero-de: 1985:>eé:'un
claro ejemplo de lo expresado  lineas atrés: - si bién él
legislador ‘pretendidé . crear disposiciones: Qque al ser
consideradas de  orden publicc e interés social fueran
benéficas a un amplio sector de la sociedad, lo que cred fuéd
un cuarpc legal que a siete afios de su entrada en vigor no
logré disminuir las controversias judiciales en materia de
arrendamiento inmobiliario y no significéd un avance legal, ni
un. medio eficaz para la imparticidn de Justicia, ni un
instrumento que haya fomentade la ‘inversién privada para
construir viviendas para arrendamientc, pues ze apartd de los

principios generales del Cddigo Civil.

{15) El - tratadista francés MASEUAD sefiala que esta
evolucidn hacia una reglamentacién estricta,
asfixiante, del contrato ha conducide a algunos
Juristas a pensar gque el derecho privado leo cede el
paso al derecho publice. La observacién se basa en
una confusidén. La distribucidn de materias entre
el derecho privado y el derccho piblico no depende
de la reglamentacién a que se encuentran sometidas.
sino de su objeto; el derecho privadce rige las
relaciones entre particulares v el derecho publico,
las relaciones de los particulares y de la=
colectividades piblicas.



SR :Tddd 'xﬁormaﬂ Juridica debe .tender en la mayor
prégéréiéﬁ'pésibie a otorgar justicla y equidad a los sudetos
vfeqé;téres AE la misma, el Darechc.'como fin, debe tender a
‘:c6io¢5r a los sujetos de una sociedad en un planc de igualdad
dhridica entre s8i; por ello el orden piblico y sl interés
social deben aser extensivos a todos los sectores de la
sociedad y no puede tolerarse que en busca de ese interés
social y orden publico se lesionen intereses de una clase por

pequefia que sea esta, en beneficio de otra por amplia que

resulte en relacidén a agquella.

Algunas materias del derecho privado han
constituido siempre objeto de disposiciones
imperativas; el cardcter estatuario, institucional
del matrimonio no se discute; todas las relaciones
de familia se hayan reglamentaday estrictamente,
asf mismo la organizacién de las incapacidades: sin
embargo, nho por ello dejan de ser materia del
derecho privado... El esapiritu de la nueva
reglamentacidn que dirige o impone a los contratos,
sigue siendo el del derecho privado; puesto que el
Legislador pretende tan solo asegurar un mayor
equilibrio en relaciones de los individuos entre ai
¥y no corganizar las relaciones d=] Estadc v de los
administradores. Las intervenciones del Legislador
se justifican por las necesidades de orden publico
y del interes social. Pero la apreciacidén de ese
interes es delicada; hay que ver que aqui
prevalezca una concepcién politica sobre la
concepcién juridica. Las asambleas elegidaz tienen
la tendencia a proteger los intereses del mayor
namero y no de los mas debiles, con deaprecic de
otroa interseses legitimos y respetables pero menos
eficaces electoralmente.

MASEUAD. LECCIONES DE DERECHO CIVIL. Citado por
SANCHEZ MEDAL RAMON. NUEVA LEGISLACION SOBRE
CONTRATOS Y PROPIEDAD URBANA. Editorial Porrda.

México., 1976, Pag. 12.
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: Laal reformas int;oducidas al Cédigo Civil en 1985
tuvieron'como fin el regular situaciones que en materia .de
arrenaamiento de fincas wurbanas destinadas a la habitacidn
ocaclonaban controversias y lesiones en perjuicio de los
- arrendatariocs; pero dichas reformas al paso de 1los afios
resultaron contraproducentes para los mismos inquilinos
debido a que desalentaron en sBu conjunto la creacién de
viviendas. para arrendamiento, debido esto, en gran parte, a
su alto contenido populista y que fueron creadas para dar una
éolucién aparente al conflicto y asli no enfrentar a las
autoridades con el amplio sector social al cual se dirigian y

al cual pretendian proteger.

Sefiala el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en
su exposicidén de motivos, lo siguiente:

“Socializar el Derecho significa extender la esfera

del derecho del rico al pobre, del propietario.al

trabajador, del industrial al asgalariado,  del

- o hombre a la mujer, sin ninguna restriccidén ni
exclusivismo. Pero es precisc que .21 . Derecho . no
constituya un privilegio o un medio de dominacidn
de una clase sobre otra’.

De lo anterior destaca el principio fundamental de
que el Derecho no debe constituir un privilegio o un medio de
dominio de una clase sobre otra, pera tal principio no Sse
presenta con exactitud en el arrendamiento de viviendas,

puesto que debido a la legislacion vigente no ase puede negar

que el arrendatario se ha convertido en un pérasito de los



Y

freﬂdadopés. pues .#e le otorgan prevendas que de hecho lo
"cqiocah en  determinadas situsciones de ventaja sbbpe su
V‘cqntréparte. éituacién que no es 'muQ compatible csn los
motivos expresados en el Cédigo Civil cuando se :habié de

“interés social.

Las reformas a la legislacién de arrendamiento de
viviendas estan impregnadas de un carécter populista y ne de
uﬁ sentido social; tal situacién es el resultado de que se
buscé quedar bien con el amplio sector de 1la poblacién al
cual. se dirigian, y sucedié que al tratar de proteger y
cuidar los intereses de los arrendatarios, se les dejé mas
desprotegidos de lo que ya esataban en algunas situaciones, y
a la vez se lesionaron y se desprotegieron los intereses de
los arrendadores, situacidén que no debe de permitirse debide
a que cuando &1 legislador reforma una ley debe de hacerlo
pensande en gue esta sea equitativa, y otorgue situaciones
similares a quienes va diriglida, pero no puede consebirse que
se reforme una norma Juridica en la cual la parte
anteriormente afectada -gue en mucho sigue
afectada- Bse transforme en la opreaora, ¥ Que su contraparte
cambie a ser la oprimida, y ademds se le desaliente a
invertir en una actividad que puede contribuir a solucionar

un problema social.

Si bien no puede negarze gque antes de las reformas

de 1885, la ‘legislacién en la materia de fincas urbanas
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yﬁeéﬁiﬂadas‘ﬁila habitaéiéﬁ‘éﬁ‘la Ciﬁdéd de México, resultaba
obéoiéta' e ineficdz debido a los excesos que én contra del
arrendataric se éomatiaﬁ, al crearse una ‘comisidén encargada
de ' reformar estas ‘disposiciones, se debié pensar en crear
dispositivos legales capaces de. solucionar o . aminorar las
lesicnes o abuses y perjuicios en contra de los inquilinos,
pero no el crear un cuerpo legal que solo busque el beneficio
de una de las partes, una ley destinada solc al arrendatario
} que desalienta al arrendador, ya no a crear., sino solo a

conservar viviendas para alquiler.

51 tomamos en cuenta el costo de mantenimiento que
requiere un inmueble destinado al arrendamiento, debido al
conatante dsterioro al que es sometido, pues los
arrendatarios casi nunca conservan en buen estado la finca: a
esto aumentemos el costo de las instalaciones especiales como
cisternas, bombas de agua, etc. sumemos los coatos
necesarios para masntener las condiciones de salud e higlene
éue exige la ley. aumentemos el papo de impuestos ¥ en caso
de surgir una controversia entre arrendadeor y arrendatario,
ésta en los Tribunales puede durar hasta dos o m&s afos sin
que el arrendador perciba el pago oportuno de rentas, adamés
de los gastos del juicio, todo osto trae como resultado qua
se considere incosteable. inseguro, Yy paco inteligente el

invertir en vivienda para arrendamiento.

La. legislacién vigente <fomenta el gque la clasze



arrendataria se convierta  en paras#taria de sus caseros,
mermando - de esta manera. su .economia, pero de igual forma
desprotege al mismo arrendatario pues desalienta la creacién
de vivienda; no puede consebirse que se apliquen los términos
orden publico e interes social a las leyes gue traten de
forma desigual a los miembros de 1la sociedad y que solo
pretendid aquietar los animos y no descuidar los aspectos
politicos de sus redactores,. los cuales se olvidaron de dota;
a dichas reformas de  trascendencia soclal 'y efectividad

Juridica.

Sefiala el Cadigo Civil en su exposicién de motivos,

lo siguiente:

“Para legialarse no deben tenerse en cuenta
solamente las necesidades actuales y manifiestas de
la sociedad por que hay necesidades ficticias cuya
satisfaccién acarrearia gravisimos males, por que
hay legitimas neceeidades latentes que es preciso
descubrir y remedlar; por que hay necesidades
antagénicas que es forzoso armonizar y por que el
Legislador debe.. tener los ojos fijos en el
porvenir”.

En el caso que noa ocupa el Legislador de 1985,
olvidé el principio antes citado, pues legisldé con el dnice
propésito de  dar una solucién inmediata al problema., mis no
pensé en que esa solucién fuera etfectiva también. La
expedicién de la ley por si sola no trae aparejada la
eficacia. Es lamentable que solo hayan tomado en cuenta el

parecer de asociaciones de inquilinos de colonias proletarias



v que no se haya tomado en

fndia profesionalea
arrendamiento B prasupone

‘(bilateralidad)

El “legislador en  este
en el porvenir, olvideo “que lag™ disposxciones qua esataba
creando tehiaﬁ la bbligabiéh de'tféscender en-el tiempo de

una manera eficaz.

A Biete afios de la creacién y entrada en vlgor del
Decreto de 1985, cabria hacernos la rregunta: a quien
beneficlaron dichas disposiciones?, pues no pusnde negarse gque
las controvérsias en esta materia van cosda dia en aumento, ¥y
que los arrendadores no quieren invertir més en estos
negocios; que se incrementd la construccién de propiedad en
condominio y éue varias viviendas de alquiler se convirtieron
al régimen condominal, que en las Gltimszs afios no se ha
expedido ninguna licencia para construir vivienda destinada
al arrendamiento, y que los arrendadores solo buscan el poder
desalojar a sus inquilinos para poder vender sus inmuesbles en
condominio, y que la ineptitud y corrupecién en los Tribunales
de Arrendamiento en la Ciudad de México son cada dia més
cinicas y evidentes y gue se ha convertido en una practica

procesal més.

"No pueden .ni deben confundirse les significades:



“los édnceptos de orden publico & interes social no pueden ser
aplicados - a leyes que ocasionaron més dafios ‘a los " ya
existentes antes de su cre&cidn. El interés social no debe
entenderse comc paternalismo social, dabe consiétii en
otorgar un beneficio comin a todos los individuos
involucrados en una relacién juridica y cuando el legislador
pretenda regular una figura de derecho privadq debe hacerlo
para proteger y obligar a todas las partes que intervengﬁnk N4

no solamente a una de ellas.

Se ha dicho, no sin cierta razén, que las 1eyqe ino
crean las condiciones del mundo social y que no hacen mis que
expresarlas; lamentablemente esta acepcién en muchas
ocasiones resulta falsa, muchas veces son las  leyes las
que crean las condiciones y estas no giempre reaultan
favorables a la sociedad, son estas leyes que  sacrifican Veu
sentido rector en beneficio de sus creadores, los cuales no

siempre atinan en pus desiciones.

El legislador debe ser eco--de las . condicicnes
sociales nuevas, de los sentimientos y de las necesidades
nuevas de la sociedad en que coexiste con el legislado, debe
apartarse por tanto de las excentricidades politicas y de los
intereses particulares. de las demagogias, para que sus
acciones tengan un caracter propulsive y estimulen a la

comunidad en su sano y eguitativo desarrollo, debe buscar a




travéa de fomentar la idea de 'solidaridad- conciudadana el
arraigo de las ideas de libertad y seguridad jufidica. Pero
por =obre todo no debe olvidar que el Derecho, el orden
publico v el interes social, deben ser vehiculos de
desarrollo social, y que toda ley debe tender a otorgar una
Justa distribucidén de los derechos y  las obligaciones
a través de su eficacia Jurfdica y de su capacidad de

adecuarse a la dinamica de la sociedad que la requiera.

El derecho, como toda creacién humana, es
perfectible, por lo que es necesaric rectificar su rumbo
ahi en donde el Legislador no obtuvo la eficacia de la ley.
ahi en donde el Juéz no comprendié el espiritu de lu norma al
emitir su Jjuicio, y ahi en donde el ciudadano comun
aprovechandose de las deficiencias del derecho y de su
incorrecta aplicacién lesiona el patrimonio y ataca la
libergad de los demds. El ser humano es imperfecto y como
tal tiende al ‘error, pero como parte integrante de la
sociedad debe de rectificar dicho error si es que aspira al

Justo desarrollc de au entorne social.

Con base en todo lo anteriormente expueatoe se

proponen las siguientes reformasa:

1.~ La derogacién del Articulo 2448 de)l Cédigo

Civil ‘en virtud de que resulta inapropiado senalar que las



-disppeiéfdnés
‘social, débe’ '»senalarse én’ las

fdisposlciones preliminares del Codigo y no -en dlcho numeral.

3 2 S La reforma a la redaccién-del Articulo 1o del

'Cédigo Civil, cuyo texto actual seflala:

. Articulq lo.- Las disposiciones de este Coédige
regirdn en el Distrito Federal en asuntoag del orden comin, y

en toda'la Repiblica en.asuntos del orden federal.
Por la redaccién que a continuacién ae propone:

ARTICULO lo.- Las disposiciones de este Cédigo son
de -ordsn publico e interes social, y regirén en el Distrito
'Feder&l en asuntos del orden comin, vy en toda la Repablica en

asuntos del orden federal.

2.2 DURACION DE LA RELACION CONTRACTUAL. PRORROGA
Y TACITA RECONDUCCION. TESIS DEL SEGUNDO Y TERCER TRIBUNALES
COLEGIADOS EN  MATERIA CIVIL DEL  PRIMER CIRCUITO.
MANIFESTACION DE LA VOLUNTAD DEL ARRENDATARIO PARA PRORROGAR
LA RELACION CONTRACTUAL.

E1l Articule 2448-C del Cédigo Civil sefiala lo
siguiente:
“La duracién minima de todo contraty de

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacidn serd de un afio forzoso para arrendador y




arrendatario, que serad prorrogable a voluntad del
arrendatario, hasta por dos afios mas siempre 'y
.‘cuando se encuentre al corriente en el pago de las
.rentas".

La redaccién del anterior precepto - otorga - 'al”
arréndabatio, meguridad a través de una permanencia minima,:
en el inmueble objeto del contrato. Anteriormente a las
reformas se presentaba en la priactica la situacién en la que
el arrendador y el arrendatario celebraban contratoa por seis
meses; tiempo en el cual el arrendador podia estudiar y
;nalizar a su inguilino y vencido diche plazo, si el
arrendatario no era del agrado del arrendador, por cualquier
tipo de razén, se vela obligado a desocupar el inmusble, lo
que trala como consecuencia innumerables transtornos, gastos,
y falta de estabilidad para que el inguilino pudiera

desarrollarse adecuadamente.

E1 proteger y otorgar un plazo razonable de
permanencia al inquilino resulta valido, si se piensa en la
estabilidad que se le otorga a la familia; pero dicho
precepto también trae aparejado un aspecto negativo, pues de
manera indirecta dafia a todas aquellas personas que no tienen
motivos para arrendar un inmueble para habitacidén por un afio,
situacién que se presenta frecuentemente en personas que
tienen necesidad de arrendar por tres o 3seis messs una

localidad para habitacion, en lugar de pagar hoteles



. ‘Pénsamos al respecto gque-al tégisladar le falto un
.éocgfde imaginacién, pues por la prisa con ia que se.
iieéiizaron las reformas no se tomaron en cuenta los casos
aﬁte;iores ¥ qQue representan un-problema a un “sector de la

sociedad; sin embargo, este precepto resulta en. lo general un

Articulo bien logrado.
Sefiala el ‘mismo Articulo 2448-C 1lo siguiente:

"La . duracién minima de todo contrato de
arrendamiento: de fincas urbanas destinadas a la
habitacidén sera de un afio forzoso para arrendador y
arrendatario, que seri prorrogable, a voluntad del
arrendatario, hasta por dos afics méAs siempre y
cuando se encuentre al corriente en el pago de laa
rentas”

La prérroga a la que hace . mencién el citado
artliculo resulta en la practica una situacién incierta, que
ha ofiginado una de las mayores controversias que en materia
de arrendamiento de inmuebles se presenta. Al respecto de la
prérroga . los Tribunales Colegiados han sostenido al
siguiente criterio:

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE, AL QUE SE
REFIERE EL ARTICULO 2448-C DEL CODIGO CIVIL.

Para que proceda la prérroga de un contrato de
arrendamiento, a que se alude el Articulo 2448-C
del Cédigo Civil del Distrite Federal, tendrid que
solicitarse por el arrendatario, en forma expresa,
antes de que fenezca el contrato, pues no ge dé por
simple ocupacién del inmueble arrendado, y no hay
tratamientc legal diversc para lac proérrogas de



o “-arrendamiento de inmuebles habitacionales y para
‘inmuebles no habitacionales, puesto que la prérroga
siempre ss tendra que solicitar en forma expresa
antes de que fenezca el contrato.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL
PRIMER CIRCUITO.

AMPARO DIRECTQ 947,/87. AURELIA SANTILLAN DE VELEZ.
8 DE MAYO DE 1987. OUNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE
JOSE ROJAS AJA. SECRETARIO FRANCISCO SANCHEZ
PLANELLS.

AMPARC DIRECTC 3487/87 JUAN AVILA KIVERO. 14 DE
ABRIL 1988. UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE JOSE
ROJAS AJA. SECRETARIO FRANCISCO SANCHEZ PLANELLS.
AMPARO DIRECTO 1613/88. RAMON ZORRILLA STROTHER. 23
DE JUNIO 1988. UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE JOSE
ROJAS A. SECRETARIO MARCO ANTONIC RODRIGUEZ
BARAJAS.

AMPARO DIRECTO 2073/88. ROSA LIRA DE AGUIRRE. 8 DE
JULIC DE 1988. UNANIMIDAD DE VOTOS PONENTE MANUEL
ERNESTO SALOMA VERA. SECRETARIO VICENTE BANDERAS
TRIGOS.

AMPARO DIRECTO 3202/88 MARIO HERNANDEZ PACHECO. 27
DE OCTUBRE DE 1988. UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE
ERNESTO SALOMA VEEA. SECRETARO VICENTE BANDERAS
TRIGOS.

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACION. OPORTUN1DAD PAKA HACER VALER LA
PRORROGA DEL CONTRATO DE.

La prérroga gue previene el Articulo 2448-C del
Coédigo Civil para el Diastrito Federal creado por
Decretoc publicado en el Diario Oficial de 1la
Federacién sl 7 de febrero de 1985 y a que tiene
derecho el inguilino, debe golicitarse si se reunen
los requisitos de ley, en el Juicio ordinario
ejercitando la accidn correspondiente, o al
contestar la demanda en via de reconvencidn antes
de que concluya el término del contrato, por que
esta figura jurildica no opera por ministerio de ley

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL
PRIMER CIRCUITO.



“AMPARO- - DIRECTO 1397,/88. RUBEN PRADO CANO. 31 DE
v MAYO 1988, UNANIMIDAD DE VOTOS. FONENTE. MARTIN
- PRADO RIOS SECRETARIO ANASTACIO MARTINEZ GARCIA.
AMPARC DIRECTO 1597/88. FELIPE AGUILAR GONZALEZ. 15
DE JUNIO DE. 1988. UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE
JOSE JOAQUIN HERNANDEZ ZAMORA. SECRETARIO CESAR
AUGUSTO FIGUERCA S.

AMPARO DIRECTO 1507/68, JOSE ESCALERA MENDOZA. 30
DE JUNIO 1988. UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE JOSE
JOAQUIN HERNANDEZ ZAMORA. SECRETARIO CESAR AUGUSTO
FIGUEROA S.

AMPARO DIRECTO 3839,88. ANTONIO ESPINOZA MARTINEZ
16 DE ENERO 1988. UNANIMIDAD DE VOTOS. PONENTE
JOSE JOAQUIN HERNANDEZ ZAMORA. SECRETARIO CESAR
AUGUSTO FIGUEROA S.

AMPARO DIRECTO 527,89 AUGUSTO VALDEZ SANCHEZ 28
FEBRERO 198S. UNANIMIDAD DE VOTOS FPONENTE ' MARTIN
ANTONIQ RIOS. SECRETARIO ANASTACIO MARTINEZ GARCIA.

Con el respeto que nous merece nuestros Tribunales
Colegiados nos permitimos disentir con los criterios

mefialados, por las sigulentes razones:

Es un error sefialar que el inquilino deba solicitar
en forma expreﬁa la prérroga a que tiene derecho por  ley en
virtud de que el Articulo 2448-C debe interpretarae
correlativamente con el Articulo 1803 del Cédige Civil que
establece que el consentimiento puede ser oxpreso o tacito.
Expre?o cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por
signos inequivocos y el consentimientc téacito resultard de
hechos o de actos qgque lo presupongan © que autoricen a
presumirlo, excepto en loes ca®mos en los qQue por ley o por

convenio la voluntad deba manifestarase expresamente.

Ahora bien, el Articuloc 2448-C no establece gque la

voluntad del arrendatario. para prorrogar el contrato, deba



non:. para - prorrogar la relacién contractual es la voluntad

misma del ‘arrendatario, sea que se manifieste expresa o

g técifaménte. pues donde la ley no distingue no cabe

& di;ﬁiﬁguir. Los Tribunales Colegiados legislaron al dictar

: ’disposicionés que la propia ley no contempla, es decir fueron

més alls de las atribuciones que la ley les otorga ‘para
i 'ihterprBCarla. Es incuestionable que el inquilino manifiesta
su voluntad en prorrogar el contrato de arrendamiento al no
&gaocupar la localidad arrendada, tdcitamente estd
manifestando al arrendador su voluntad de prorrogar el
contrato de arrendamiento que establece entre las partes una
relacién de tracto sucesivo y momento a momento los
contratantes estidn manifestando su voluntad en continuar non
la relacién, pues de no ser asi, la parte arrendataria
desocuparia lavlocalidad dando por terminado en esta forma el
_contrato que los une. Es valido que &) Segundo Tribunal
Colegiado haya resuelto que la prorroga no operéa por
ministerio de ley porque efectivamente para que esta figura
Jurldica opere es necesaria la voluntad del arrendatario;
pero esta voluntad puede manifestarse wen forma expresa o
tdcita, como ya lo hemos sostenido y por lo mismo la tésis en
comento se aparta de lo establacido en el ya citado Articulo
1803 del Cédigo Civil, pues lamentablemente confunde la

prérroga por ministerio de ley con la manifestacién técita



del consentimﬁento;:cuando‘la‘1ey cocretamente,  que

“séiménifieste en forma expresa,

Sefialan los Tribunales Colegiadoé gn‘ias dos. tésis
gntgrinrmente‘cicadas. que han servido como antecedentes p#ra
que los Jueceas del Arrendamiento Inmobiliario hayan dictado
innumerables sentencias en tal sentido, gque 1la prérroga
deberad solicitarse en forma expresa. Del argumento anterior
ge desprende que los Tribunales Colegiados consideraron
necesario agotar un procedimiente previo para Qque el
inéuilino exprese su voluntad (ya sea mediante diligencias
que promueva en Jjurisdiccién wvoluntaria, mediante notario
piiblico, ante testigos, etc.), requisitoc que el Articulo
2448-C no establece y por ende no considera ni toma en cuenta
la existencia del Articulo 1803 del Ordenamiento Civil que
establece que la voluntad puede manifestarse mediante hechos
que la presupongan ¥y en el casc que nos ocupa es indudable y
asi lo afirmamos una vez mas que si el inguilino ﬁo desocupa
la localidad técitamente est4d manifestando esu voluntad en

mantener la relacién contractual en los términos del ‘Articulo

2448-C. T e

A este punto de nuesatro andlisis, © cabria
preguntarnos: Cual ha 'sido la razén que motivé a  los
Tribunales Colegiados para  imponerle ' al ~arrendatario la
obligacién de manifestar expresamente su voluntad ? Si el

espiritu de la ley al otorgarle al inquilino el derecho a la



: édtqué,‘gqnsrle escollos en sl

1‘c9m1npﬁ§é:§1§btgﬁér el beﬂéfidto ;?‘,'jhos, tfibunales deben
 J%n§é?pf§§§€“ié' 1gy‘ y"elt legislador!debe legislar para-la
‘;feaiidad. féuaﬁtos ”inquiliﬁoé Vsaﬁeﬁ qué ‘debanl solicitar
":“ékpieéaﬁédﬁé la'prérroga de su contrato de arréndamiento para

no ser lanzados de la localidad arrendada ?.

Los Tribunales Colegisdos no. . han interpretado el
Articulo 244B-C conforme a lo establecido en el Articulo 19
del Cédigo Civil que ordena que lasg controversias del orden
Vcivil deberdn resolverse conforme a la letra de la ley o a su
interpretacién juridica dado que el citado Articuleo 2448-C no
exige en ningin momento que el arrendatario manifieste su
voluntad expresamente y a mayor abundamiento tampoco ha
interpretado la ley conforme a los principios generalea de
derecho dado que si el decreto materia de nuestra tésis se
promﬁlgé con un- espiritu protector - para el arrendavario,
tratandose de fincas urbanas destinadas a la habitacidén y
considerando que sus disposiciones son de interes social vy
con el caracter de orden piblico, todo ello ante la crisis
habitacional que padece el Distrito Federal, debid considerar
con base en los principios de la mas elemental hermendutica
Jurfdica los supuestos establecidoa en los Articulos 18, 20,

1808 y 2448-C del Cédigo Civil.

Los ‘argumentos emitidos por los Tribunales



2446—é dei‘CédigoA‘Civil pueé'conaideran que el “contrato de
'arﬁéndgmiénco deja de existir al momento de fenecer o1 plazo
‘fdrzcsé dé’un afio establecido en la ley si el arrendatario no
manifestd en  forma expresa su voluntad para prorrogarlo.’ El
“afirmar gque el contrato de arrendamiento se extingue al
fenecer el plazo forzoso es antijuridico y constituye . una
deformacidén de la realidad, pues la realidad misma demuestra
que por. ser el contrato de arrendamientoc generador de una
'obligacién de tracto susecivo, en tanto: que el arrendatario
no ‘desocupe la localidad y continde pagando las rentas y el
arrendador continue cobrando las mismas, se  encuentran
manifestando momento a momento su voluntad en mantener - viva

la relacién contractual.

Confundir el plazc forzoso del arrendamiento con la
relacidn contractual en si misma resulta erronso, porgue
indepeﬁdientemenca de que el plazo forzoso haya fenecido no
puede negarse que la relacidén contractual subsiste. Si nos
apegamos al criteric de lom Tribunales Colegiados, cabria
hacernos la siguiente pregunta: A gue titulo mBe encuentra el
arrendatario ocupando el inmueble arrendado al dia siguiente
de que fenece el plazo convenido por las partes 7, puss si el
contrato ya se extinguidé, entonces el ex-arrendatario esta

cometiendoc un despojo en perjulcio del arrendador y éste



. podria ejercitar accién peﬁél en

“su’contra, ‘situacién | que

resulta ridicula e inéoncqbibié. L

D igual . formalei el

“en. que fenecid el plazo forzoso,
“tiene la'obligacién de pagar las
su ocupacidén pesterior 7.
las situaciones,

la relacién

independientemente ds que el

contractual

contrato se extinguid el dia
entonces, porqué el inguilino

rentas que se causen durante

to debe confundirse por tal motivo

sigue existiendo

plazo forzoso haya fenecido.

pues como ya hemos explicado anteriormente el contrate de

arrendamientec s8 de tracto

derechos se generan momento a momento.

del arrendamiento fenecid,

arrendador de demandar del

Judicial, la desocupacidén del

contractual subsiste hasta el

arrendatario

sea que dicha desocupacidn sea voluntaria o

sucesivo

tal

inquilino,

preciso

desocupe fisicamente la localidad arrendada,

y las obligaciones y

581 el plazo forzoso

situacién da derecho " al

mediante instancia

inmueble, pero la relacidén

momento en que el

va

por lanzamiento

dentro del procedimiento judicial instaurado en su contra.

Por otra parte no

tdcita del contrato de arrendamiento con la operacidn

tAcita reconduccién,
prérroga de dos aflos a que se

opera a solicitud del

manifestacién de su voluntad,

situacicnes

debe confundirse la prérroga
de  la

gque  son  distintas. La
refiere el Articulo 2448-C
arrendatario o través de la
la cual como gquedo establecido
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lineas atras debe considerarse que puéde ser expresa o iﬂbita,
v ‘genera a cargo del inquilino la obligacidn de-incrementar
la renta en los terminos que la ley establece. :En el caso de
la- tdecita reconduccidn, ésta opera por el ministerio de lai.
ai ~despues de terminado el plazo establecido en el contrato
v sus prérrogas si las hubo y el arrendatario ﬁontinua s;n
oposiciétn en el uso o goce de la.cosa se entenderd prorrogado
el arrendamiento por tiempo indefinido si el predio fuere
urbano y el arrendataric entenderi la renta con arreglo a lﬁ'

gue - pagaba.

Pensamos que - hemos ééotadwahuescro anﬁlisis vy

proponemos- la ‘siguiente - reforma::i :  .*

1.~ La reforma : del . Artficulo ~2448-C cuyo  texto

actual sefiala:

La duracién minima de todo contrato de
arrendamientoc de fincas urbanas destinadas a la
habitacidén serd de un afio forzoso para arrendador y
arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad del
arrendatario, hasta por dos afios mas siempre y
cuando 8e encuentre al corriente en el pago de laas
rentas.

Por la redaccidn que a continuacién se propone:

La duracidén minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas wurbanas destinadas a la
habitacidén serad de un afio forzosc para arrendador y
arrendatario, qQue sera prorrogable, a voluntad del
arrendataric, sea que ésta se manifieaste en forma



expresa o tAcita, hasta por dos afios mAs siempre y
.euando se encuentre al corriente en el pago de las
rentas.

.3°- INCREMENTO DE LA RENTA. AUSENCIA DEL
PROCEDIMIENTO PARA SU INCREMENTO. ACCION PARA INCREMENTAR LA
RENTA:  VENCIDC EL PLAZ0 FORZOSO Y/0O PRORROGA.

.Uno de los principales problemas y en ocasliones el
de mayor trascendencia en materia de fincas destinadas a la
habitacién, ee gin duda alguna ¢l de la renta. Después de
los conflictos ocasionados por leos términos de los contratos,
las controversias por pagoe de rentas ocupan . el mayor
porcentaje de los litigios que se ventilan en los tribunales.
Desde  antes de las reformas de 1985 y hasta la fecha el
monto de las rentas ha sido.el punto central de casi toda

controversia.

En nuestros dias este tipo de conflictos persiste y
seivé,agravadc en.virtud de la-crisis econémica que padece la
sociedad en general, tranaformandose de un conflicto
econémico, & - un . inmensc problema social. Las posturas
encontradas del arrendador -el cual desea obtener el mayor
lucrc posible & través de la menor inversidén- vy del
arrendatarioc -el cual desea una vivienda vitalicia y de
primer nivel a cambio del pago de una renta paupérrima y sin

aumentos~ han agravado estas controversias.

Las reformas de 1985, que perasgulan el fin de
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‘ﬁiﬁrgag uﬁ§‘§ééﬁriqad gl inquiiins en el pago de. sus rentas,
N y:>de’:eata fo?mA prétégar el poder édquisitivo de su salario
vf‘yﬂgu@éntgéylé proteccidn é los incrementos desmedidos de  las
:ééhtaé, obedeciéron a una réalidad econémica bastante grave
‘qge pédecis en eée éntonces el pais, el cuai se encontraba
shmergidqr en la peor depresién econmica  .de  su  vida

.posrevolucionaria.

Desafortunadamente a siete afios de las reformas Ae
4935 es - lamentable observar que son estas reformas .-sin asi
pretenderlo- . las. que han agravado .las . controversias en.
materia de arrendamiento y en especial en lo que a rentas se

refiere.

La prérroga forzosa por dos afios origina - problemas
d;versos. Este plazo desalienta la inversién en bienes
destinados a la renta de casa habitacién, en virtud de que
origina una elevacién desproporcionada en la fijacién
original de la renta, ya que si el contrato y sus prorrogas
“ pueden durar tres afios y la renta no se puede lncrementar sin
sujetarse a lo dispuesto en el Articulo 2448 D, el arrendador
al inicio del contrato exige wuna renta muy elevada para
compensar la perdida del poder adquisitivo de la moneda y 1la
imposibilidad de un incremento substancial posterior de las

rentas.



i ‘respecto 'sefiala el -Articulo "2448 D, . 1o

siguiente.

* Art. 2448'D.- Para los efectos de este Capltulo la
renta deberi estipularse en moneda nacional.

S La renta solo podrd ser incrementada anualmente; en
o su- caso el  aumento no podréd exceder del 85 por
ciento del incremento porcentual, fijado-al 'salario
minimo general del Distrito Federal, en el  afio
calendario en el que el contrato se renueve o ' @e

- prorrogue.

El primer p4rrafo consagra la disposicién de gque la
renta s0lo puede estipularse en moneda nacional. En . los
contratos de arrendamiento de bienes muebles o de inmuebles
no destinados a casa habitacidén, el preciec o renta puede
consistir en dinero o en cualquier otra cosa, con tal de gue
sea clierta y determinada (Articulo 2399 del Cdédigo Civil).
En materia de arrendamients para la habitacién, la renta
s80lo puede convenirse en dinero, moneda nacional. Este
Articulo ademds no deja lugar a dudas de que no es poaible

convenir un pago de rentas en moneda extranjera.

Con estas disposiciones el legislador pretende
erradicar una  vieja préctica, mediante la cual se pactaban
los contratos de arrendamiento en moneda extranjera, lo cual
repercutia - en perjuiclio.del arreondatario, pues el constante

desliz que sufre la moneda nacional frente & otras divisas
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extranjeras y més _en tiempos dg depfeéién, traia aparejada
una pérdida del podei' adquiaipivo' & ?or fconeigﬁignte se
traducia en- un -aumento: casi diario a la renta estipuladéi
Todor contrato celebradd en moneda exciandera debveria
entenderse celgbéado. gﬁv mohﬁda néciohal.‘ haciende 1a
conversién al :fipo de ““cambio  v1gente en-el :-momento de la

concertaciodn.

En: su seéunda parte, éi ordenamiento referido
sefiala  'la posibilidad de aumentar anualmeﬁte él monto de la
renta en el éasa de ‘qie se produzcan las prérrogas, y diche
Aumentc no. podré& ‘ser mayor al 85 por éiento del incremento
poicentual, fidﬁdo al salario minimo general del Distrito

Federal.

El procedimiento de aumento anterior tuvo como fin
@) de proteger a los arrendatarios en relacidén a las alzas
desproporcionadas en el monto de las rentas que pagan por los
&nmuebleé que arriendan, pero desgraciadamente este precepto
a lo largo del tiempo se ha tornado contra el miamo
inquilino, ya que por una parte obliga al arrendador a fijar
cantidades muy elevadas por renta inicial para de esta forma
compengar en algo el poco incremento del que le permite gozar

la legislacidén vigente.

Es de todos conocido qus el salario minimo en el

Distrito Federal —~actualmente (19392) gira alrededor de los



doce. mil: pesos ~diarics por Jdrnada de ocho  horas; es
dificil creer que alguna familia capitalina pueda sufragar
sus’ necesidadeé cotidianas con esa irrisoria cantidad, y mas
aﬁn, los aumentos al salaric minimo resultan igualmente

insignificantes y ridiculos.

. ) No - es que estemos abogando ;ﬂ;& que la clase
arrendadora obtenga siempre los unicos banef}cioa en materia
econdmica a costa de sus inguilinos, pero el aumento sefialado
én ei Arviculo 2448 D resulta a todas luces ineficaz. La ley
obliga al arrendador a mantener en buen. eatado el inmueble
asi ‘como a otorgar las condiciones minimas de salubridad e
higiene; asi mismo a dotar al inmueble de instalaciones
nacesarigs para los servicios domésticos de los inquilinos.
dichas instalaciones y mantenimiento requjeren de una alta

inversién, pues los costos de estoa servicios si aumentan

cada afic y no en la proporcién del salaric minimo.

:Consideramos que el tomar como parametro de aumente
de las rentas al salario minime resulta errdénec ya que este
;ndice no es un fiel reflejo de la situacién econdmica del
péis y menos de la Ciudad de México; no estamos en contra de
la ‘proteccién del salario de los inguilinos, pero sunque el
sentido y el espiritu del referido articulo deben

manifestarse en favor del ingquilino, no debe desalentarse al



‘aréend;dor;pa:a gué.inﬁief{a‘en vivienda ‘parq Véyrsndamienco

de éaa§ habitadi6ﬁg

?oé"tal{Tmégivo>~§ ’an£e'1a'fa1tﬂ‘de'ﬁrocedimienca

ad;éﬁédd para Vréaiizar‘ sl 71né§ehencc dé las ‘rentaa.

'pbocedimienno‘ qQue  se  pueda adecuar'a la realidad social y
bécoﬁ&mgéa, de una sociedad cambiante y dinadmica como la
nuestra, ﬁroponemos que asi como en materia. laboral existen

comisiones tripartitas -obreros, patrén, auvtoridades- para la

fijacién de los . salarios minimos y de sus respectivos

Aumentos. de igual forma proponemos la creacidn de wuna

comisién tripartita en materia de arrendamiento, la cual

estaria formada por asociaciones de inquilinos y asociaciones

de arrendadores, dotadas de personalidad Juridica propia,

y . por autoridades del Departamento del Distrito Federal.

Proponemos de igual forma que dichas comisiones
tripartitas hagan una divisién en areas econdmicas del
Diatrito Federal, para establecer los aumentos a las rentas
en esas determinadas areas o regiones secondmicas de la
ciudad; de esta férma se podria determinar en cuales areas es
necesario un aumento de mayor nivel en las rentas y en
cuales dicho aumento debe 2er menor. Dichoa estudios

serian aplicables & las prérrogas de los contratos de



arrendamiento’ y - a los casos. en -los gue opere en dichos
ccntratosvla tédcita reconduccidn, debido. a que el legislador
érréneamente cénsidsré qQue al volverse el contrato voluntario
para- ambas partes, el arrendatario deberA enterar la renta
con. arreglc a lo que pagaba (Art. 2487 del Cédigo Civil)
situacién que no resulta del tode Justa, puearaqul nos
encontramos ante un cuarto afio de arrendamiento, en el cual
se deberi pagar o mismo que . en el tercer afio; esto
slgnifica que en este caso ni siquiera  se. permite ol

insignificante aumento del Articulo 2448 D.

De igual forma estas comisiones tripartitas deberén
de fijar =~ los porcentajes minimos en los gue habran de
incrementarse lag rentas de los arrendamientos que gse
encuentren en litigio ante los tribunales. 1lo anterior en
virtud de que siempre que se sucita una controversia en este
campo, y debido a que la actual legislacidn permite que estas
controversias puedan durar hastas dos o mia= apos, en
este periddo el arrendatario sigue ocupando y disfrutande el
uso y el goce de la fineca arrendada, pero solo conaigna con
arreglo al ultimo monto de la misma renta que pagaba; esto
significa que el inguilinog puede disfrutar de dos o més
afios de uso y goce sin sufrir el mAs minimo aumento, éstoe por

cortesia de la ley.

No-debe permitirse que dicha situszion ocurra pues

independientemente de 1la legitimidad de las acciones de las
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:parﬁqsyquévsé eéﬁeh ventilaﬁdo en el dui&io} lo cierto’es que
‘dqréhté‘el tiempo-del proceso ‘el . costo de la vida siéue
ghbiéndé v que no es posible disfrucap del uso y deél.goce de
JiaS‘fincaa sin pagar para elloc. el precio justo; por " tal
,hot;ﬁo dichas comisiones deberan de. sefialar cual es el
incrgmento‘minimo al que debe sujetarse el contrato .gque " se
éncuenﬁre en litigio, y por consiguiente el arrendatario
debers exhibir los Dbilletes de consigancién  de rentas
adicionados con el porcentaje de incremento que se seiiale, y
en-el momentoen que dichd aumento proceda, independientemente
de  ‘los - derechos y de las obligaciones que B6 esten

‘dilucidando en el juicio.

2.4 REGISTRO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Sefiala el Decreto del jueves 7 de febrero de 1985,

en su Articulo 2448 G, lo siguiente:

Art. 2448 G.- El arrendador deberéd registrar el
contrato de arrendamiento ante la autoridad
competente del Departamento del Distrito Federal.
Una vez cumplido este requisito. entregard al
arrendatario una copia registrada del contrsto.
El arrendatario tendri accién para demandar el
registro mencionade y la entrega de la copia del
contrato. Igualmonte el arrendatario tendréa



ESTA TESIS M3 DEBE
SALR DE LA EIBLIOTECA

7{ AErschD para registrar su copia del contrato de
arrendamiento ante la  autoridad competente del
Departamento del Distrito Federal.

La - disposicién anterior adolece de ciertas fallas:
En pr;mgr término no se sefiala cual es el efecto del registre
vdé cdntr;to; en su caso, cual es el derecho del arrendatario
que se pretende salvaguardar, y muche menos nos indica  si
existe una sancién en caso de gue el citado coﬁtrato no se
registre; pensamos gque aunque no se realice . dicho. registro,
aian. asi el contrato es totalmente valido y no se afecta por

ningin tipo de nulidad.

‘Para que. el . legimlador obligue al arrendader =
realizar el registro del contrato, debe establecer las causas
o ‘motivos dé au desicldén; creemos que el mencionado numeral
cieneyla intencién de obligar el registro del contrato para
efectos fiscales, 1lo cual evidencia una vez més la falta de
técnica juridica por parte de los redactores del citade
Decreto, puesto que oi el fin del citado articulo es el de
proteger el cumplimiento de un determinado interes fiscal, el
Cédigo Civil no es el cuerpo normative adecuado para tal
efecto, dichas disposiciones debieron incertarse en todo
caso dentro de las leyes tributarias establecidas para esos
efectos como la Ley de Hacisnda dal Departamento del
Distrito Federal, pero nunca dentro de las disposiciones de

la legialacidn civil.
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‘Al' ~respecto, del Articulo 2448  G.. . seffala . el

tratadista Migual Angel Zamora y Valencia, (18} lo:siguiénﬁaz

"El Articulo 2448 G establece  para el ' arrendador
el deber de registrar el ‘contrato “ante- 1la
autoridad competente”. La imprudencia sobre este
articulo estriba en que ni en el propio articulo,
ni en el edédigo, ni en ninguna otra ley u
ordenamiento, existe un registro para estos
contratos, ni la obligacién de registrarlos y
consecuente y légicamente no hay ninguna “autoridad
competente” . Eate es un articulo ircreible y menos
creible es gque se refiera a la posibilidad de
de inacribir el contrato en el Registro Publico de
la Propiedad en los términos del Artfculo 3042 por
que dificilmente un contrato de arrendamiento de
finca urbana para la habitacién se pactaria con un
plazo mayor de seis afios o con anticipos de rentas
por més de treg; y si asf{ fuera, su registro e=s
potestative, lo regulan otras disposiciones y con
aplicables a todo tipo de contratos de
arrendamiento y no solo a los de habitacidn.

Cabe seflalar de igual forma que no tenemos noticias
qué desde 1985 a la fecha algin inquilino hubiese ejercitado
la‘ accién para obtener el registro del contrato de

arrendamiento y haber pagado honorarios de abogadoa para tal

efecto

S “"En resumen, esﬁe afticuio c;rece de valor practico,
es confuao ¥ poco claro, amén de que no sefiala cual es el
interes  que 'se persigue, o el "~ derecho que se pretende
salvaguardar, - por lo.. 'que su inclusidn  en el multicitado
Decreto resulta. del ﬁodc irrelevante, por lo que proponemos
» au derogacién,

{18} ZAMORA Y VALENCIA MIGUEL ANGEL Ob. Cit. P4g. 176.



ultimo qus ; permiti emos hacer un brave

comentario al Arciculo 2445 Fy: al cual:~aeﬂala,klo que debe
1concener el contrato de arrandamiento“cuahdo" mBnos.‘ ai
;-analizamos sus ocho fraccionea, cabria’ “una’ pregunta' puede

 'contener algo méa ol citado contrato?.

En relacién al Articulo 2448 L, el cual eatablece

'15 obligacién de transcribir en todo contrato de
'u:;andamlento para habitacién, las disposiciones integras de
eate C‘apit)ulo; creemos que posiblemente serd para que nadie
se olvide del mismo o para que, como sefiala el citado autor
Zaml;'sra y Valencia... “se recuerde cotidiana y perenemente la
labor insulsa y ligera del Legislador”. Dicha reproduccioén
no obedece a ningun uso préctico, pues el que se incerten
o no.dichas disposiciones en el contrate no tranasforma o
altera su validez, asl como tampoco existe sancién por la

omisién de su cumplimiento.
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‘3.2 ‘7, Neéasidéd de creariuna ianza vespaci:alv -

para el arrendamiento.::
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CAPITULO III

3.0 LA FIANZA EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

3.1 " EL PROBLEMA

3.2  NECESIDAD DE CREAR UNA FIANZA ESPECIAL PARA EL
ARRENDAMIENTOQ.

3.1 Tomemos dos aspectos expuestos anteriormente
.fpa?d;encuadrar el problema de la vivienda de arrendamiento en
la Ciudad de México. Primeramente, como hemos sefialado con
anterioridad, el problema de la habitacién en general en la
Ciudad de México, se debe basicamente al exceso de habitantes
vy por consiguiente a la gran demanda de habitacidén gque éstos
originan. En segunde término, la existencia de diversos
factores agravan dicha situacién, entre los que podemos
sefialar el Jjuridico, el cual ha influido en forma directa en
el estado general de este problema, yva gue desafortunadamente
la legislacién vigente ha . desalentado en gran medida la
inversidén de - capitales destinados a crear vivienda de

arrendamiente. {(17). .

-~ Ahora-bien, éonsideremog la:importancia  que. tiene

la vivienda en el dasarrollo integral de la familia. Cbmo

(17) Alfredo Phillips Olmedo, Subsecretario de Vivienda y
.."Bienes Inmuebles, de la Secretaria de Desarrollo
Social (SEDESO), informé que de 1980 a 1990 la
vivienda en renta en México disminuyé de 3.8 millones
a 3.5 millones de unidadea. “Esto es uno de los
factores gue obviamente explican que veamos
continuamente repercutidos ciertos aumentos en los
precios de vivienda de una manera importante en el
indice nacional de precios al consumidor”.
FUENTE: Diario El Economista. Viernes 26 de junio de
1992. Pag. 37.
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He@os Sefialado, después de la alimentacidn, la vivienda es la
hecesidad més apremiante del ser humano, ya que la seguridad
de‘un techo otorga al individuo las bases para planificar su
desarrollo personal y el de su nicleo social. Una vivienda
segura otorga estabilidad emocional, 1la cual permite al
individuo enfocar vy canalizar sus esfuerzos en  la
satisfaccién de diversas necesidades, peroc por sobre todo
una vivienda segura transforma una simple casa en un -hogar,
el—'cual es bésico para obtener un sano desarrollo de la

familia, como elemento fundamental de toda socledad.

La actual situacién econémica de las grandes masas

que. - demandan una vivienda y el alto precio que ha cobrado la

‘propiadaa inmueble en la Ciudad de México, dificultan y hacen
‘ensif imposible la opcién de comprar espacios en donde
habifar. Por. tal motivo, numerosos sectores de la sociecad

8e encuentran en la necesidad de buscar dichos espacios

”ﬁgbigggiqnéles a través del arrendamientc y @8 -en este
momento-en-donde comienzan una serie de dificultades para

los contratantes.

Los espacios destinados a casa habitacidén son
escasos y por consiguiente sus rentas elgvadas. ademas de
otras obligaciones a cargo del arrendatario: otorgar un
depdaito, smefialar fiador el cual responda del cumplimiento de
las obligaciones que se contraen, en ciertos ca=o8 cartas de

recomendacidén y comprobantes de ingresos.



Eatos requisitos exigidos alyarrendatario tianen la

'finalidad de asegurar al arrendadar el cumplimiento eficaz
* de las obligaciones por parte ' de ’lps inquilinoa,d pero “en
michos ~casos son requisitoa'sumamente dificiles de ‘cumplir.
No''siempre reaulta accesible p#ra el arrendatarioé encontrar
un . fiador idoneo qgue les rempalde en el cumplimiento . de . las
obligacionea; no siempre se pueden ' comprobar los ingresos
del arrendatario, pues es comin que los gastos de una familia

son cubiertos por dos o mAs miembros.

Por otra parte, en los casos en los que se presenta
un incumplimiento en el pago de las rentas por el
arrendatario, el arrendador se ve obligado a iniciar un
procedimiento  judicial -costosc y lento- para obtener el

. monto: de lo adeudado y desalojar al inquilino moroso.

Por un momento pensemos en los conflictos gue estas
aituécionee originan. En el caso del arrendatario y su
familia, -un lanzamiento de 1la localidad arrendads resulta
frustrante, riegoso, costoso, pero sobre todo deja a la
familia del ingquilino de hecho en un estado de indefensidn
total, pues tanto sus bienes como su propia seguridad fiamica
g8e encuentran expuestas a riesgos diversos. Ademas, resulta
sumamente dificil el encontrar en el momentc del desalojo un

lugar en donde habitar aunque gea de forma temporal.

Una de las funciones del derecho es la de prevenir



- B -

Y eyitaf de forma-eficaz las controversias y. asi digminuir el
numero da' cénflictos que arriban a los tribunales para su
solucién. Lg via judicial debe de ser la Ultima instancia a
la’ que deban de acudir las partes en caso de diferencias
eptre ellas, y por consiguiente no debe ser la unica via para

la solucién de las controversias.

.8.2.  NECESIDAD DE CREAR UN SISTEMA DE  FIANZA
ESPECIAL PARA EL ARRENDAMIENTO.

domo‘ se ha seflalado anteriormente, uno de los
priqéipales problemas del arrendamiento de viviendas, es el
relacionadb con el pago de las rentas y su incumplimiento, lo
cual origina un sin nimero de controversias que llegan a los
tribunales; Julcios que de haber un adecuado sistema

preventivo no habrian llegado a la instancia Judicial.

Sefiala el artficulo 2448-K del Cédigo Civil. lo
'éiéuienﬁei '
Articulo 2448-K.- El propietario no puede rehusar

como  fiador a una persona que reuna los requisitos exigidos

por ;alléy para que sea fiador

Tratindose del arrendamiento de viviendans de
interés social es potestativo para el arrendatario dar fianza

o sustituir en garantia con el depdsito de un mes de renta.

En relacién con el anterior articulo, analizaremos



'Io5'§éqﬁisi€d
El obligado “a dar . fiador - debe .

jpre sntar persona que tenga capacidad para obligarse v bienes

suficientea para reeponder a: la obligacién que garantiza: El
fiador Be Qntandera sometido a la Jjurisdiccién del Judz del

lugar donde eata obligacién deba cumplirse.

En la: préctica dar fiador con capacidad de
obligarse. y con bienes asuficlentes para responder de la

obligacién.'fesulta en extremo dificil para el arrendatario.

La:clase de bienes que generalmente se piden a los
fiadéreé .8on de tipo inmobiliarioc y que se encuentren libres
de giavémenes y ademés de que se encuentren dentre de la
. Juriédiccién en la cual debe de cumplirse la obligacidén que

se gafantiza.-

La ‘dificultad para otorgar este tipo de fiadores
radica:en que resulta sumamente dificil conseguir una persona
que asté dispuesta &8 otorgar en garantia sus propiedades
inmuebles -que son su patrimonio-, en virtud de las

responsabilidades que este tipo de acciones traen aparejadas.

En los casos en los que el fiador se rshuse a pagar
las rentas que debe su fiado, la accidn Judicial gue tiene
que iniciar el arrendador para exigir el pago implica wun

retraso en el cobro de las rentas, ademds de invertir més



'Jdinero en la via judicial para que se le pague tan solo: el:
monta de’ las rentas que. se adeudan, 2in tomar en cuenta lo
thg éste. tuvo que pagar en el tramite de la controversia,
fpuas nunca se pandqna en prlmera instancia a la parte' quer
vpierde el ‘pleito- al pagc de gastos v coatas del julcio.‘y

resulta ain- méa caro el- 1nic1ar una - nueva controversia

judicial para-exigir el pago de 1aa costas -del Juicio.

. : VPér lo tanto es necesario crear un nuevo sistema
qua ofre;ca Al arrendatario wun respaldo eficaz en' el
quﬁplimisnto de sus obligaciones y que de igual forma
garantice él arrendador que en caso de incumplimiento podréa
obtensr de  forma répida y segura el monto de las rentas
adeudsadas por un inquilino, s8in que para ello tenga gue
acudir a 1la instancia judicial, la cual como hemos sefialado

es mas costosa, lenta y muy poco eficéaz.

En base a los criterioa antes sefialados y a la
experiencia que en el corto periddo de ejercicio de nuestra
vida profesional hemos adquiride, proponemos un sistema de
fianza especial para el arrendamiento, la cual consideramos
puede llegar a ser mas eficlz en eate tipo de negocice. Eate
sistema no pretende ser la panacea milagrosa que elimine
todos los males, pero creemos que de llevarse a la practica
con un mayor estudic, podria evitarse que lleguen a los
a los tribunales controversias que pueden resclverse sin la

intervensién judicial y de una forma pronta y eficéz.



.. Cuatro: son

qué. se propone

Aqéguratiql'qump;imiento‘en ‘el pago de: las

rrebﬁés,»ﬁnri~parte del inquilino, sin que para

“"@Y10% téngan’ “que medlar - un fiador persona

fisica; u otprgai depdsitos en garantia.

,IIq4> Evitar que el incumplimiento en el pago de dos
o 'mAs8 rentas por parte del inquilino conduzca
al dssalojo de este y a dafiar sensiblemente &

la familia del inquilino.

I11.~ Garantizar al arrendador un pago pronto de las
prestacioneas que ae adeudan, sin que para ello
tenga que realizar mds gastos a lo adeudado, ©

por la via judicial.

IV.-" Evitar al maximo &l nimero de controversias
) qﬁa llegﬁn a los tribunales por falta de pago
de rentas, consiguiendo que la via judicial
sea la ultima instancie a 1la que deban de
acceder los particulares en caso de

" controversia.

A - continuacién describiremos la estructura del
sistema ' que ' proponemos, al cual llamaremos "FIANZA ESPECIAL

PARA ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS™.



cdnt;§£aqi0n‘se iealizaré con laa‘ instituciones
‘ :,1555555i515=; :éﬁ ios términos similares a la
'oﬁtbAthiéh de:las fianzas &av exisgepteé. VVVDiéhé fianza
: ‘eVAhééfa;:éi monto total daklaé rentas que “se’ causen
:JAuQngei'gl'?tiempd de . duracién .que elxiﬁquiiiné ocupe la-

“localidad.

o El.arrendador podré& hacer efectiva la fianza ~de. la
que- gera depoaitario de- la pbéliza- en el momento de
presentarse el incumplimiento por el arrendatario. - Una vez
que la compafifa haya realizado el pago de las rentas que se
adeudaban, ésta podrd en caso de gue el inguiline se niegus
a paéar las rentas a la afianzadora solicitar del Juéz la
intervensidn del salario del arrendatario a través de una
accidén easpecial que gozari para sl efecto. La intervensién
del salario procederi hasta cubrir el monto de las rentas que
e adeuden, y para lo cual habréd de reformarse la legislacién

'labaiai para hacerla acorde con la eivil.

El sistema que se propone tiene el objeto de evitar
controversias que concluyan con el lanzamiento de los
inguilinos, y asi evitar los riesgos y los transtornos gque
este tipo de diligencias traen aparejadas. Ademés, se
evitaria - que el arrendatario tenga que exhibir un riador
{persona fisica) el cual pueda responder con sus bienes en

nombre del arrendatario.



senalado anteriormante, una de las

_iuﬁoiongg del derecho es prevenir las controversias, por lo
:‘que?déﬁén de.crearae dispoaiciones qQue tengan como fin evitar

';el conf ict' y no solo solucionarlo. En el caso particular

fdel arrandamiento ‘de viviendaa, toda norma que se dicte al
:efecto deberd de perseguir como fin el suprimir cualquier
,fipb. dér cbntroveraias para que de esta manera se preserve
'anté:ﬁodo lé estabilidad y seguridad de la familia, la cual

es . la iécepcora de las normas de interéds social.

Por tal motivo, proponemos este sistema de flanza,
el cual persigue ante todo dar seguridad al arrendador vy
evitar laas controversias que puedan lesionar a la familia,.
En tanto mae eficliente y seguro sea el marco general de la
estrudtura Juridica que regula al contrato de arrendamiento
de inmuebles destinados a la habitacién, mé&s atractiva
resultard la inversién de capitales en esta rama de la
econémia, lo cual seria de gran ayuda en busca de la solucién

del grave problema de la vivienda en la Ciudad de México.
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CAPITULO .1V

- DE. LAS CONTROVER:IAS EN MATERIA DE ARREN_
DAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A -
LA HABITACION.

Juicio especial. Caracteristicas.
a) Brevedad. b) Conciliacion.

Recepcién del pleito a prueba.

a) Ofrecimiento, admisién, preparacidn y
desahogo de pruebhas.

k) La falta de solemnidad en el procedi_
miento.

a) La prusba confesional; b) La prueba
testimonial; ¢) La prueba pericial.

Obligacién del arrendatario de justificar
en el procedimiento estar al corriente en
el pago de las rentas.

- Obligacidn del arrendador de arrendar en-

buenas condiciones higienicas y de seguri
dad los inmuebles destinados al arrenda_
miento.



CAPITULO 1IV.

4.0 DE-LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
w77 DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION

4.1 JUICIO ESPECIAL, CARACTERISTICAS:

a). BREVEDAD b). CONCILIACION.

Con motivo de la promulgacién y entrada en vigor
del Decreto de 7 de febrero de 1985 mediante el cuai 86
reforﬁaron diversas disposiciones en materia de arrendamiénto:
“de viviendas, =se hizo necesaria la creacién de tribunales
especiales que conocieran de la materia ‘as! como ila
éraacidn ¥y reglamentacién de un procedimiento especial ' para
1a solucién de las controversias de fincas urbanas destinadas

a la habitacidén en arrendamiento.

Por tal motivo se reformé la Ley Organica de 1los
Tribunales de Justicia del Fuero Comin publicada el 29 de
enerc de 1969, en su seccién tercera, para la creacién de los
Juzgados del arrendamiento inmobiliario. Dichos juzgados
conocen de las controversias que se suciten en materia de
arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacién,
comercio, industria o cualquier otro useo, giro o destino

permitido por la ley.

Se reformd también el Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal publicado en el Diario
Oficial los dias lo. al 21 de septiembre de 18932, en el cual
se fijaron las normas procesales. para la solucion de

controversias ~'de arrendamiento de fincas urbanas destinadas



'aiiqrhéﬁi‘écioh S

.siete -afios - de- la’ entrada’ en vigor de las

anteriores reformas'y del ihicio‘de_trabadoe de loa juzgados

- deé ,arrgnqamiehto, observamos, bajo nuestro criterio,

daficiancias en la ;egislacidn objetiva y sustantiva y en el

bfuhéioﬁamiento de los ‘juzgados de arrendamiento, loa cuales

se' encuentran- saturados de juicios y carecen de los medios
indispensablés para impaftir ~justicia pronta y expedita;
.carecen -de mobiliario adecuado, de salas de audiencias y se
encuentran ubicados en un inmueble inadecuado, inseguro vy

antifuncional.

La creacion de los juzgados especializados en la
materia asi como la implantacién de un procedimiento especial
para la solucién de controversias relacionadas con el
arrendamiento inmobiliario, obedecidé a una realidad y a una
neceéidad latentes, debido a que los Jjuzgados civiles eran
ya insuficientes y se requeria la especializacidn. La
intencidn, no dudamos., fué buen, perc lamentablemente, al
igual que las reformas al Cddigo Civil y &l de Procedimientos
Civiles fueron prematuras y carentes de una adecuada
preparacién. La legislacién procesal en la materia permite
la existencia de practicas desleales y carentes de ética
Jjuridica que dilatan y entorpecen el procedimiento Jjudicial,

ocasionando por ende perjuicios a ambas partes contendientes.



~atrendamienco que fueron creados para impartir

pronta 8 aparten de los fines querlos;craaronv

conaideramos influyan sn forma directa en el procedimiento

que‘retardan el trAmite y 1

Eé  ‘. lamentable qué nusatroa trib nales

: BREVEDAD.

Unidos Nexicanos, en su articulo 17, lo siguiente:

: BBSS’ i

cohscitucional.

.y en

en

Ninguna persona podrd hacerse justicia por si -
miama, ni ejercer viclencia para reclamar su --
derecho,

Toda persona tiene derecho a que se le adminis_
tre justicia por tribunales que estaran expedi_
tos para impartirla en los plazos y téminos que
fijen las leyes, emitiendo sus resoluciones de
manera pronta, completa e imparcial.

Todo procedimiento Jjudicial debe tramitarse

los principios establecidos en el articulo

de

‘una’ dua:icii'

. A continuacién: analizaremos algunos aspectoa que
,y,,

solucién de las controveraias.rAd“

Seﬁals la Constitucién Politica de los - Batados

con

17

Lamentablemante en los tribunales mexicancs

particular en los Jjuzgados de arrendamiento

inmobiliaric, 1la Jusaticia no sclo no es pronta, 3ino que se

ha. hecho de la dilacidn del juicio una préctica més en

las instancias judiciales.

todas

El principio de la economia procesal, segin el cual

el proceso se ha de desarrollar con la mayor economia de



cbédeciendq & as

rencuentemente. por '

{ nuestroes trlﬁunales

’ De‘l;guélﬂ ;é%ma; cel bfinéipio? de ia eficacia
7‘procea$;{.'5egﬁh :el,'cuaif ei proceso: no deBe proaucirae con
“.perjuicie ge quien se ve en la necesi@gd de promoverlo para
sdércitér sus derechos o acudir a el para la defensa. de los
mismos, es  igualmente violado por nuestros tribunales,

eapecialmente notorio en los - casos ‘del  arrendamiento

inmobiliario.

De todas las méximas juridicas ~que determinan. - lo
que: seria el ‘proceso ideal, ninguna es ténrhonda y tan
profundamente violada en 1la préctica como * ésta; basta
tramitar Ven ellos alguna diligencia o controversia para
apreciar que lés procesos resultan dilatados y costosos y en

gran medida ineficaces.

De acuerdo al principio de economia procesal. el
proceso debe ser tal, gue las partes contendientes realicen
mediante él, plenamente sus derechos. Debe atenderse de un
modo especial a compensar la pérdida de tiempo que implica
todo procedimiento; la duracién del misme debe darse
estrictamente en los plazos y términos que fijen las leves
¥ los tribunales deben emitir aus resoluciones de manera

pronta de acuerdo al espiritu y mandato consatitucional.



':tél wbt1VO.'dsben eliminarse las disposiciones

.au ehggndfén'eh el litigio dilacidnes 'y practicas fuera de

Fﬁodh;etiaa “profesional. . La creacién de un marco propio para

tramitacién de ‘las controversias de arrendamiento de

Qii#énaﬁé. :debe tener por objeto solucionar de manera rapida
‘y oportuna. los conflictos y no debe de convertirse en una
'he;ramienta al servicio de intereses ajenos a la litis y como
medio para desvirtuar ‘la aplicacién de la Justicia. El
' proceso debe conceder razén a quien conforme a derecho
éemuestre tenerla, ocupando para ello el menor tiempo posible
para- no lesionar los derechos de las partea con retragos y
précticas corruptas y Dburocréticas, que en materia de
ar:endamiento inmobiliario, desalientan la inversién  de

capitales en este tipo de negocios.

La Revolucién de 1810 tuve como objetive el
erradicar..los. males que  alimentaban el descontento de las
mayorias. ~Han trasncurrido varias décadas y el problema de
una ‘lenta administracién de justicia todavia lacera nuestro
medio social. Uno de los males que se imputaban al régimen
gubernamental en el poder en la época prerrevolucionaria, era
que la marcha de la justicla habia guedado obstrufde vy que
las gentes en el poder habian hecho casi imposible la accidn
de los tribunales gue siempre se vieron -agobiados gpor el

cimulo de expedientea.



‘lentitud. que  se’ presentya‘nﬂl en

f mexicano,. reproduciremos algunaa’

Al respecto de:la fai{a d

Vestudiosos del Derecho:

Sefiala el tratadista’ Carlos Arellano Garcia (18)

lo siguiente:

"Los ideales de los hombres que hicieron la Revn
lucidén y que se tradujeron en buencs deseos - -
plasmados en el texto del documento supremo se-—
han visto frustrados, pues a pesar de las buenas
intenciones y eafuerzos de los gobiernos emana_
dos de la Revolucién, no se ha logrado hasta la
fecha, que la justicia federal y local, resuel_
va dentro de los plazos y términos que fija la-
ley" .

El procesalista Roberto Medina Pasguel (18), opina

al respecto:

(18)

(19)

“Vemos, no ya renacidos, sino adultamente depa_
rrollados los viejos problemas de la época
prerrevolucionaria; loa tribunales no esta&n
expeditos para administrar justicia; ésta no -
Bsolc mno es pronta sino ilégitimamente lenta
lentisima”.

ARELLANO GARCIA CARLOS. Préctica Juridica.
Editorial Porrda, México, 1984. Pég. 465.

MEDINA PASQUEL ROBERTO. Algunos problemas
relacionados con el rozago de la Suprema Corte de
Justicia. Ensayo de solucién.

Revista de la Facultad de Derecho de Méxice. Julio-
Diciembre, 1951. Pigs. 11 y 12

Biblioteca de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién.




;:"V ““"Ern-nuestra opinién, la permanencia de una situacién

tan’ héééti?a‘/al cumplimiento de uno de los ‘postulados.de la

Bévalﬁpiéﬁ ‘'Mexicana constituye '~ un atentado = gue debe

.deséparecer para que algin dia podamos afirmar que la promesa .

“déf una Jjusticia expedita ha dejado de ser un lejano ideal

pgta convertirse en una resplandeciente realidad. Tengamos
preaente,. que - precisamente ea la lentitud con la que se
tramitan las controversias en materia de arrendamiento la gue
en gran parte ha desalentado la inversién de capitales  en
‘este sactor; resulta lastimoso observar el grado de
corrupcién y lentitud que caracterizan el litfigio de este

tipo de Jjuicios.

Por lo tanto, consideramos como uno de los
:objétivos fundamentales de nuestros tribunales observar la
Carta Magna para que, impartiendo Justicia pronta y expedita,
se realice la tutela de las garantfas de los gobernados. Si
“los .. 6rganos . jurlsdiccionales se encuentran imposibilitados,
por excesc de trabajo, para restaurar al demandante gue
compafece ante ellos, en el disfrute de sus derechos,
no solamente hacen ineficaz el sistema de tutela
constitucional sino gque conculcan la garantia de juaticia

expedita del articulo 17 de nuestra Constitucién Polfitica.

El arribo tardio de la decision Jjudicial en una
controversia no solo mantiene la incertidumbre y el menoscabo

de ~ los’ derechos de aquel al que el fallo le sera favorable,
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sino que;eﬂ'ocasiones consolidan nuevas. . situaciones - debidas
al ‘retraso i‘en.el dictado de las sentencias’y’ya: no se veran
o restaurados los derechos que 8se tuvieron qué‘reclamarlbor“ la -

: via'duribdiccional.

’ bonsideramoa ai particulé}Irmﬁy : aéertédasr' las -
f;iabras del exsenador de la Repﬁblica.‘Rédolfb Brena Torres
(20), quien acerca de la injusticia del reéagov gostiene: ...
“Una  Justicia diferida no es justicia cabal; y la falta de
resolucidén oportuna desacostumbra ai respeto de la ley,
trastornando asi 1la seguridad y la confianza publica en las

instituciones”.

La lentitud y el rezago manifiesto en nueatros
tribunales de arrendamiento -y en los de todas las materias-
deberia engendrar responsabilidad por parte de los encargados
de la adminisgracién de justicia, pues con estas actitudes
lesiDQ§nr de manera directa y en ocasiones irreparablemente a
los individuos gque acuden a los tribunales en busca de
Justicia. La lentitud y las irregularidades originen que
muchos de los negocios de los particulares no tengan la
fluidez necesaria y que, en algunos casos, éstos se abstengan

de celebrar transacciones y llevar a cabo inversicnes ante el

{20) BRENA TORRES RODOLFO. Iniciativa de reforma al [oder
Judicial de la Federacidn. de 13 de septiembre de
1651. Biblioteca de la Suprema Corte de Justicia de 1la
Nacién.



';éh‘ Viciadqs prhcedimientos

hemos™ ' mencionado varias vaces con

. falta .de. seguridad en la  eficacia .y

pfohtiﬁudfdel‘siéﬁema Judicial en materia de érrendamiento de
Qvi&#éndas.'ha 8ido uno de los factores que han desalentado de
manera alarmante la inversidn de capitales en la construccién
déjnuevas viviendas para casa habitacidn. A esto hay gque
afiadir las dificultades con las que ge encuentra el actor
para ejecutar una sentencia de lanzamiento ya& que en la
pridctica nc se le presta el auxilio de la fuerza piblica y
frecuentemente queda expuesto a los ataquesa populares
organizados, ‘lo cual Bserfa tema especial para una nueva

tésis.

La idea del legislador de crear un procedimiento
; eapécialy"jpara ventilar - las controversias que. .versan
sobre arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
haBitacién a que se refiere el caplitulo cuarto. del Titulo
Sexto del Cédigo Civil, de acuerdo con el articulo 957 del
Cédigo de Procedimientos Civiles, cobedecié indudablemente, a
crear un procedimiento especializado y breve: sin embargo, no
se cobtuvieron los resultados esperados, entre otras razones
debido a que de acuerdo con el articulo 963 del citade cédigo
procesal para el ofrecimiento, admisién, preparacién vy

desahogo de pruebas, se seguirdn las reglas establecidas para



51§ ‘obdinA:io‘civil.'lo cual ‘desnaturalizé el ;cafécvér
_é:péciai:dei ﬁrocadimientc. Por ' egcéa razonea :‘hemas‘ﬁ
'chnhidefadc proponer algunas réformaé en Euan;o  §1
ofrscimiento, admisidén, preparacién vy desﬁhoga Ae éruéﬁas"
parﬁ lograr. la brevedad procesal y el cardcter especial ael

procedimiento en materia de arrendamiento -de vi&iendés

urbanas destinadas a la habitacién qué se’ perdié con ot T

estipulado en el segundo pdrrafoc del articulo 963‘dq la “ley

adjetiva al remitirse al procedimiento ordinario.
b).- CONCILIACION.

. Eatablece el Cédigo de Procedimientos Civilea para
‘el Distiito Federal en sus articulos 961 y 982 la existencia
de ﬁna &udiencia previa y de conciliacién, la cual estaré a
.cargo de un  Secretaric Conciliador adscrito al Juzgada.
Dicho Conciliador eacuchard las pretenciones de las partes y
pfbpondré alternativas de solucidn al litigio, procurando una

amigable composicién.

Si se obtuviere el acuerdo entre las partes se¢
celebrara el convenio respectivo, que s8i reune los
requisitos de ley, serd aprobado por el juez y tendri fuerza
de cosa Jjuzgada, dandose con ello por terminado el juicio.
De lo anterior se deduce que dicha audiencia tiene por objeto
evitar que las controversias sigan adelante. El juez de 1la

causa cuenta con lag facultades necesarias para proponer a



' consiguients  solusién  del

Lamentablemente ;en .la préc:ica la dgdienéiA de
: —conciliacién no cumple el cometido para el que fué,,créédg}

”éato debido a la indiferencia de los conciliadores 'y de los

mismos dueces. los cuﬁles han considerado - dicha iﬁatancia
como un simple formulismo procesal. Los jueces en la mayoria
" de 1as veces no se encuentran presentes en las audiencias
conciliator1aa ¥ los conciliadores limitan su participacién
preguntando a. las partes si existe un acuerdo entre ellas,
y..en caso . de no  haberlo, se limitan a asentar en el acta

respectiva de audiencia la falta de &nimo conciliatorio.

PrQCticamente en ningun caso los conciliadores
realizan una verdadera labor de conciliacién, lo cual va en
concra~—del- ‘espiritu. que debe regir en este tipo de

’insﬁghciae.

VT:EIV objeto de la conciliacién es el de abortar las

controversias lo cual redundaria en una menor cargs de
trabajo en los tribunales de la materia y en una forma pronta

vy eficaz de impartir justicia.

" Por lo tanto, es necesario que se tome verdadera
conciencia de lo que entrafia en el procedimiento la
conciliacion: E1l juez y el smecretario conciliador tienen la

obligacidén de agotar todos 1los recursos y estrategias



‘_poéibleg par
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‘lograr-que las partes lleguen & un “acuerdo: en

la séfucibn 'Ha':éus controversias, ¥y por lo tanto, na deben

“la’sudiericia de “concillacién como un. simple

fpreﬁlo'para poder continuar con la tramitacién del

La razén.preponderante por la que los conciliadores

no:realizan una verdadera labor de avenimiento entre las

g parteg'se debe a que lamentablemente no tienen la preparacidén

sufiente para negociar; no basta, en el mejor de los casos,

ser licenciado en derecho, para conciliar a las partes

contendientes, sino que es necesario tener aptitudea de
negociador lase cuales se puedsen adqguirir mediante la
capacitacién. Por 1lo tanto, proponemoz que el Tribunal
Superior de Justicia capacite a este tipo de funcionarios
para que. lleven a cabo adecuadamente las labores de
conciliackén v avenimiento y se alcancen logs objetivos de la
audiencia de conciliacién mediante la negociacioén de
convenioa que beneficien a las partes contendientes.
4.2 RECEPCION DEL PLEITO A PRUEBA: a). OFRECIMIENTO,

ADMISION, PREPARACION Y DESAHOGO DE PRUEBAS; b).LA
FALTA DE SOLEMNIDAD EN EL PROCEDIMIENTO.

a). OFRECIMIENTO, ADMISION, PREPARACION Y DESAHOGO
PRUEBAS.
Sefiala el articulo 963 del Cddigo de Procedimientos
Civiles para el Distritc Federal gue una vez concluida la

audiencia previa y de conciliacidn el juez mandaréd recibir el
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”lo‘ relativo al:

ofrecimiento,

A}*respgp;q!~por‘ lo que se refiere al segundo

dsl- articulo‘ citado, consideramos que dicha

dispoaicién reaulta un-tanto cuanteo erronea. Comc hemos
scatenido en el transcursc de este trabajo, el grave problema
del . arrendamiento de fincas urbanas destinadaa a la
habitacién, propicié reformas a la legislacién civil en 1la
materia; se reformdé la Ley Organica de los Tritwunales de
Juaticia del Fuero Comin en el Distrito Federal para crear
los Juzgados de arrendamiento inmobiliario, =se cred un
apartado especial en el Cddign de Procedimientos Civiles en
materia de controversias de arrendamiento de viviendas,
todas las - reformas sefilaladas con el fin de otorgar un
tratamiento especial a los problemas surgidos en este tipo
de negocios.  Por tal motivo, resulta inapropiado senialar gque
"6l ‘ofrecimiento, admisién preparacién y desshogo de pruebas
se sujete a las reglas establecidas para el Jjuicio ordinario

civil.

Cabria entonces hacernos la pregunta: Cual fgé
entonces 6l cbjeto de crear un procedimiento especial en
materia de arrendamiento de viviendas ai las normaa

“‘que ' regulan las pruebas deben sujetarse a las reglags

establecidas para el juicio ordinario eivil 7. 8i fue creado
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un ‘procedimiento c&ntancioso especial paré,la aolﬁcion delas
contfaﬁefsias derivadas ﬂelkarrendamiento de viviendés,‘ésto
Vobedecié a la importéncia del problema y a 15 brsvédad'gue ‘a
‘este tipo de controversias debe otorgérsele. No es éntoﬁcesl
cémprensible que se hable de un  procedimientoe contencioso
especial . cuando la tramitacién de las pruebas obedece a los
‘lineamientos de los Jjuicios ordinarios. Mas "~ atn,  dicho
procediemento especial no aporta ninguna innovacién relevante
Val procedimiento, pués la unica seria la audiencia de
conciliacién, la cual como hemos mencionado con anterioridad,

no se celebra de manera adecuada.

La razén de todos los procedimientos especiales es
lﬁ de otorgar una atencidn especial -que no otorga el Juicio
civil ordinario- a laa controversias cuya naturaleza o
impacto - gocial requieren de un trémite especial asi como una
solucién mas rapida. Por tal motivo, resulta necesario
adecuar las disposiciones que han de regir a las pruebas en
el juicio especial por lo que propondremos la reforma do
algunos articulos procesales que a nuestro Jjuicio oon
necesarias fundamentalmente para evitar gue el procedimiento
ae prolongue innecesariamente por practicas poco

profesionales de los abogados patrcnos de las partes.

En los Jjuicios de arrendamiento de viviendas una de
las ‘etapas procesales mds importantes y desafortunadamente

més - problematica, es la del ofrecimiento, admisién,



preparacién vy desahogo. - di

permiten. ’ yv“‘ fomentan;

induscificadamanteti-‘Prépqndpémqaﬂla - peformas Gue

Juicio son 'ﬁrocéaaﬁfe;

especial.

b). . LA-FALTA DE:SOLEMNIDAD EN' EL PROCEDIMIENTO.
En el  devenir de “la historia, uha “de”las
prqfeaiones unq mayor saolemnidad Ha regﬁerido para su
ejercicio, ha sido 1la abogacia. Deade = los tiempos mas
remotos la imparticidn de justicia‘estuvo asociada a actos vy

ceremonias impregnadas de un profundo sentido religioso,

formal, magico y sobre todo solemne.

En la antigua Roma -cuna de nuestro derecho-
todas las faces por las que atravead su sistema procesal para
la. impartiecién de Justicia, estuvieron investidas de un
profundo asentido de ‘respeto y solemnidad. En  Roma el
ejercicio de 1la ciencia del derecho representaba uno de loa

mas altoa honores a los que un ciudadano podia aspirar.

En el primer periddo procesal de la Roma
preclésica, ni los magistrados (magizter) ni los juecen
{iudex) eran necesarlamente Jjuristas. Se les exigian tres
cualidades: honradez, sentido comin y buena voluntad para
parmitir ser asesorados por Jurisconsultos, sin ques losn

Jueces estuvieran obligados a seguir estrictamente las
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'ihdi§adidne§:§ue iecibiah} Para los fomanés,‘magiatfad§ era
”fqdﬁﬁfdﬁéiaﬁérib‘ édperior. » E1 pretor era 5016 un ﬁagistrado
anffe}mﬁchoé. En cambio el iudex era . ~durante_las pfimeias
déé é£$§a$ ‘dev la historia procesal . romana- “an simple

particular.

i La solemnidad.en:el derecho procesal romano estuvo
presente desde el periddo de las legis actiones, es decir.
deade los "medios de poner en actividad el contenido de la

ley Las® legis actiones eran declaraciones solémnes.
acompafiadas de gestos rituales que el particular pronunciaba.
generalmente ante el Magister, con el fin de proclamar un
derecho que s8e le discutfa o de realizar un derecho
previamente reconccido. El1 sentido de "representacidén” de

una ficcidén dramdtica y  de “"actuar como en el teatro"

otargaba un caricter pl&stico al derecho preclésico.

Existian cinco legis actiones, las cuales eran
excesivamente formalistas; un pequefio error, una tentativa
de adaptar mejor la férmula tradicional al caso conereto, y
el proceaso ya estaba perdido (21). Las severas formulas que
debian utilizarse, iban, a su vez, intimamente ligadas a los
textos de las leyes.

;51) La auatitucidén de la palabra “arbol” utilizada por la
ley., por "vid", que correspondia mejor a losa hechos
ggio?aso, hizc perder un proceso al celebre tratadista

FLORIS MARGADANT S. GUILLERMO. El Derecho Privado
Romano. Editorial Porriia. México 1986. Pag. 145
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v:‘Eﬁ élyproceso de las .. legis acciénes cada . parte
féniaféﬁgifebitar toda una letania rigurosamente ppefijeda.
”;,Eﬁ él:;éatro de la Jjusticia -los papeles estaban exactamente
‘ pfeséritds y los actores que representaban mal su papel eran
, ééhcionados con :la pérdida del proceso y del posible- derecho
cuya eficacia habia tratado de obtener mediante su actuacidn
procagal. Oﬁaérvese que en aguellos tiempos el actor era un

hombre que verdaderamente actuaba”.

En" los. contratos Locatio Conductio ‘Rerum, hoy
cohcrﬁtos’de arrendamiento de inmuebles, la legis actio que
cofreapondia en . caso de controversia, era la Legis Actio
Sacramentum {la m&s antigua y rigurosa de todas las legis
actio) la cual citaba en su formula procesal que tratindose
de. pleitos de objetos inmuebles, las partes tralian al
Magiutrado. una parte del mismo (una teja de una casa, un
terrdn de un fundo, stc.). Esta presencia de la teja o del
terrdn en la oficina del Pretor es un ejemplo tipico de la
tendencia pldstica del derecho preclasico, un derecho cuajado
de actos simbélicos que quiza merecen algo méas guUe nuestra
despectiva sonrisa, ya que introducen en los actes Jjuridicos

importantes un espiritu de orden y de sclemnidad.

Existen en la antiguedad ‘mas evidencias de la

formalidad en los procedimientQE' Jjudiciales de la antigua
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>Roﬁa;?mtai“és e1 caso del triastemente celebra Juiéio éeyJésné:
de Naégieﬁh, el §u51 tuve que 'ser ' juzgado 'pﬁr ‘un tribunaL
:especial que obedecia a las formalidades del derecho ‘romano,
trihunal conocido como el Santo San Edrin, cuyo Edril’ mayop{
1 ’JQdio Caifds, tuvo que realizar sus acusaciones‘g Cnisnoy
a-través de -los procedimientos sefialados en - la Legis A;tiO'
Péstuiatio Tudicis Arvitrive Postulatio, para de‘eaﬁA ménafai‘
.caétigar conforme al protocélo de Koma, al sedicente iey‘ dé

Judea.

En  ‘los tiempos de la Inglaterra imperial del siglo
3 XVII, las Corteu de Londres obedecian al mds puro y amplio
:senhido de la aolemnidad proceaal basta recordar el célebre

&

Juicio que Olivsr Cromwell famoso estadista inglés, celebrs

.en; contra~ del rey Carloa I, al cual condend a muerte,
’"ﬁréclg@éndd asi la primera reptiblica de Bretafia.

La solemnidad no solc ha sido parte en los
proéedimiencos de l& antiguedad, basta con observar loa
procedimientos judiciales estadounidenses en los cuales tanto
los litigantes como el juez, se envisten de formalidades vy
actos casi ceremoniales en cada uno de los juicios, lo cual
resulta clara muestra del gran respeto que por el cardcter

solemne del juicio se siente en esa nacién.

Los comentarios anteriores tienen el fin de

hacer notar un elemnto indispensable de todo procedimiento
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;'anigigl{ la ;sqleﬁnidgd,. que & .lo largo de la historia h§
e%;édgydsoqiada al ejercicio de la justicia, no por simple
»caéyglidad, sino porque la solemnidad de un proceso.refleja .
’la madurez vy civilidad de una - soeciedad.’ Al respectc noa

Aeﬁélgrﬁscrichéz (22)
“Solemnidad, consiste en las formalidades gque
prescriben las leyes, para que un acto. o ins_
trumento sea valido o auténtico y haya prueba
en. juicio"

En México, y en especial en los Juzgados de
arrendamiento inmobiliario de la Ciudad ds México, la
formalidad en el procedimiento Judicial ha desaparecido
practicamente ¥ no se observa la menor muestra de ello. Los
Jueces, concebidos como una de las més importantes
inatituciones de la. administracidén de justicia, no se

preocupan por otorgar al procedimiento la minima formalidad.

Los Juzgados carecen de la méds elemental
infréestructura. las audiencias 8e realizan en condiciones
vargonzantes y hasta humillantes para los litigantea y las
partes qQue estos representan. Es frecuente observar que el
»Secretario de Acuerdos no lleva a cabo parsonalmente las
audiencias, delegando esta responsabilidad en las
mecanégrafas del Jjuzgado; en este sistema los vendedores de

(22) Citado .por EDUARDO PALLARES. Ob. Cit. Pag. 692



alimentos :ﬁol‘f51£5nl sfreciends sus  mercaderias ) a l§s~
gmpieadéé” déi‘vﬂuzgado; aﬁn: en plena audiencia:‘de iguél‘b
manéfa es frééuente observar 'al Secretaric.de Acuerdes dictar
laé audiencias mientras consums alimentos, bebidas ' & 'récibev

lustre en sus zapatos.

La falta de solemnidad en nuestros ﬁrocedimientoa
Judiciales no solo es el resultado de una carEnéia:de medios
o de infraestructura que los gobierncos que se han sucedido
han dejado de proporcionar al poder judicial, sino que es el
reflejo de una carencia de ética Juridica y profesional por
parte de los encargados de la administracién de Justicia.
Sefialan los principios del C6digo de la Barra Mexicana
Colegio de Abogados, en su primer postulado que "la profesidn
de la abogacia se ejerce en el interés del derecho y. de 1a
Justicia". mea que el abogado represente al particular, o sea

parte del sistema judicial mexicano.

El abogado debe tener presente que es un servidor

“"de “la-~Jjusticia. .y un _colaborador en su administracidén. El

ejercicio de la profesién implica no solamente la eficacia en
el maﬁejo de las leyss y de los cascs aplicables a ellas, es
también el procurar que la Justiclia sea impartida conforme, a

los ideales y principios que rigen al Derecho.

- 'El otorgar solemnidad a un procedimiento judicial

no es un mero acto de elegancia o esnobismo juridico, es, por



el contfarié;fimpregnar al mismo de un- espiritu de respeto 'y
“fbfmélidad;inngtos al ejercicio de la .ciencia juridica. . No
"eauconcsbibls que ‘en nuestro pais, con. una - afieja trad1c16n 
A:jﬁridiéa; fiog, t}ibunales' y ‘los juzgados se asémeden mas a

mercadaos o tianguis que a cortes de Juaticia.b

En un sentido critico, observemos los inmuebles que
. édupan‘los Juzgados  y cortes de los Estados Unidos de
Norteamerica, atendamos al status de sus Jjueces y analicemos
con‘detenimiento las formalidades Judiclales en. ese pals;
ahora analicemos el - vergonzoso y deprimente inmueble que
ocupan los juzgados de arrendamiento de la Ciudad de México,
observemos el status de nuestros jueces y comparemos nuestras
formalidadea procesales con aquellas: el resultado es
depgimente.

“7Es irritante “tramitar controversias Jjudiciales en

: ioqéiéé‘aéqhdicionadoa al vapor, celebrar audiencias parados
"fréhte ‘a :éscritcrios -viejos y desvensijados y en ocasiones
'siﬁ;siilggipara sentarse. Que solemnidad existe en lugares
'aéi_?“ Que espiritu de Jjusticia y seguridad puede ofrecerncs
eéﬁeléipo de "juzgados™ ?. Asi mismo, debemoa reflexionar
en la. calidad de los profesionales que imparten justicia en
nuéstros tribunales inmobiliarios y en la justicia en la gue
la solemnidad del procedimiento es una simple utopla

académica.
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~Seﬂaia'vgliofo,10ranz6; (23),‘ al respecto’ de la

S imparticisn dé justicia, lo- siguiente:

"En  efecto, la. justicia no es solamente un ideal

- que’ puede servir de objeto a la reflexién de mo_
ralistas y de fildsofos del Derecho: es princi_
palmente un orden de relaciones concretas entre-
los hombres que hay que implementar. Y son seres
humanos los tnicos que pueden hacer que los - -
ideales de justicia lleguen a concretarse en la-
realidad. Tan asl es, gue a veces se entiende -
por “justicia” al procedimiento judicial.

La justicia no es solamente un concepto abatrac_
to, un ideal externo, al cual deben procurar - -
adaptarse las jinatituciones dentro de lo posi_
ble en un momento histérico dado, sinc que es --
también y sobre todo algo inmanente al hombre, a
la sociedad, a sus instituciones fundamentales,-
a causa de squella suma de principios précticos-
que la justicia dicta e impone’.

Desligar a la imparticién de Justicia de la
golemnidad, ep tanto como deapojar a la misa de los actos
sacramentales. Las formalidades y 1la sclemnidad de un
procedimiento influyen en el individuo despertando en él un

&nimo:de respeto hacia las instituciones Judiciales.

La falta de solemnidad afecta al procedimiento vy
al resultado del mismo, pues en las audiencias es comin
ob;ervar'a los abogados  asesorar a los testigos que han
ofrééidér y é los. peritos aprovechando la ausencia del

(23) VILLORO TORANZO MIGUEL . Deontologia Juridica.
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA. - México 1887. FPég. 174
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aecre’ngrio;}onaﬁn est{and‘o?éste presente, mientras firma-coplas

fic das’ iscute ‘Gon otras’personas o .amigos - asuntos
~;’t.o’ta’im4ef\t}e “ djenos "a ‘la  audiencia o: bien atiende llamadas
: taleféni!_:as en'el 'privado del juez.

La solemnidad en un procedimiénte judicial “-en
especial en ‘las audiencias que se celebren- favorece a- la
mejor imparticién de Justicia vy a la dignificacidén que el
sistema Judicial merece. Por tal motivo y con 1la intencién
de mejorar el procedimiento judicial y devolverle el carécter
solemne y formal que debe tener, planteamos las siguientesn

reformas:

1.- Proponemos la reforma del articulo 61 de la
Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin
del Distrito Federal, cuyo texto actual es:

Art. 61, Cada uno de los Jjuzgados de lo Civil
i del Distrito Federal tendra:

I.- Un juez;
II.- Un secretario de acuerdos;
I11.- Un conciliador:
IV.- Los asevidores publicos de la administra_
cién de justicis que autorice el presupue_
to; vy

V.~ Los pasantes de derecho, en cumplimiento-
de su servicio social, que le asigne el -
Pleno del Tribunal.

Por la sigulente redaccién:

Art. 61. Cada unoc de los Jjuzgados de lo Civil
del Distrito Federal tendra



‘Un Juez;

,I‘_
;:II.=’ Un .secretario de acuerdos.y uno de -~
o 7 . -audienclas. I

iII;— Los servidores piblicos de la administra_
: cién de justicia que autorice el presu_
puesto: vy

1V.- Los pasantes de derecho, en cumplimiento-

de su servicio social, gque le asigne el -
Pleno del Tribunal.

Como se podré& observar hemos suprimido la figura
del conciliador, no para aque desaparezca la funcién
de avenencia entre las partes, sino para que lams atribuciones
conciliatorias se asignen a un "secretario de audiencias”.
cuyas atribuciones principales serian encargarse de las
audiencias, tanto de las de conciliacién como de las de
desahogo de pruebas, relevando al actual secretario de
acuerdos de las audiencias de desahogo de pruebas, con el
objeto de que éstas se celebren lo m&s pronto posible y no
se configuren agendas interminables conforme a las cuales en
la mayor parte de las veces es necesario esperar para la
celebracién de las audiencias tiempos prolongados que
retardan el procedimiento innecesariamente. Ahora bilen,
porqué asignarle al secretarico de audiencias la funcidn
conciliatoria 7 porque indudablemente el momento procesal
oportunc e idonec para proponer la cenciliacidn es cuando las
partes se encuentran reunidas para tal efecto (tratéandose de
audiencias de conciliacidén} o para desahogar las probanzas
ofrecidas (confesionales, testimoniales, etc.) traténdose de

audiencias sefialadas para el desahogo de pruebas. For lo



- 17 -

tantQ sé]prépoha la reforma de los atticulos B60-E y.  60-F de

la Ley Organica citada,. cuyo texto actual es:

Art. -60-E. Los secretarios.de acuerdos de los-

Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario deberan

reunir los mismos requisitos gque la presente -

5 : ley sefiala a. los secretarios de los juzgados de

iz, la.Clvil, serén nombrados de la misma manera y-

g 7. tendrén.. en .lo conducente, iguales atribuciocnes
que éstos.

Art. 80-~F. Los conciliadores de los juzgados -
del Arrendamiento Inmobiliario deberan reunir -
los mismos requisitos que la ley sefiala a los -
secretarios de los juzgados de lo Civil y seran
nombrados de la misma manera que éstos.

Son atribuciones de los conciliadores:

I1.- Estar presentes en la audiencia de concilia
cidén, escuchar lap pretensiones de las par
tes y procurar avenencia;

I11.- . Dar cusnta de inmediato al titular del juz
gado de su aprobacidn, en caso de que pro_
ceda, y diariamente informar al juez los -
resultados logrados en las audiencias de -
conciliacidén que se le encomiendern.

VIII.— Autorizar las diligencias en que interven_
gan;

IV.- Sustituir al secretario de acusrdos en sus
faltas temporales: y

V.- Las demés gque los jueces y esta ley les ~-
encomienden.

Por la siguiente redaccitn:

Art. 60-E. Los secretarios (de acuerdos y de -
audiencianms) de los juzgados del Arrendamiento -
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;- Inmobiliario deberan reunir los mismos requisi_.

‘tosique la ley senala a los secretarios de los-
juzgados de lo. Civil y serdn nombrados de la --

“misma manera que éstos.

‘Soh atribuciones de los secretarios de audien_
ciaa:

:1.- Levantar el acta de la audiencia de conci_
liacidn, escuchar las pretenciones de la -
partes y procurar su avensncia;

II.-. Dar cuenta de inmediato al titular del juz
gado de su aprobacién, en casoc de que pro_
ceda, y diariamente informar al juez de --
los resultados logrados en las audiencias-
de coneciliacién;:

I1I.- Levantar el acta a qQue me refiers sl artf_

culo 397 del C&digo de Procedimientos Civi
les para el Distrito Federal.

IV.~- Autorizar las diligencias en que interven.
gan:
V.- Bustituir al secretario de acuerdos en sus

faltas temporales; y

V1.~ Las dem&s gque los Jueces y ésta ley les ~~
encomienden.

Para correlacionar los articulos 387 y 597 del

Cédigo de Procedimientos Civiles con las reformas planteadas

proponemos

actual,

la reforma de los articulos citados cuyo texto

en su primer pirrafo es:

Art. 387 Constituido el tribunal en audiencia-
piblica el dia y horas senalados al efecto, - -
seran llamados por el secretario, los litigan.
tes, peritos, ete...

Art. 397 De esta audiencia. el secretario;, --
bajo la vigilancia del juez, levantaré acta --
desde que principie hasta que concluya la dili_
gencia, etc..
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“Por é;'éigﬁiehte texto:

Ar 387 Conatituido el tribunal en audiencia-—
piblica el dia y horas seflalados al efecto, - -
.gaerdn’ llamados por el secretario de audiencias,
:lom‘litigantes, peritos, etc...

Art. 397 De esta diligencia, elsecretario de -
audiencias, bajo la vigilancia del juez, levan_
“tard acta desde que principie hasta que conclu.

va la audiencia, etec...

La idea de crear la figura del secretario de
audiencias obedece al principio de econémia procesal, va que
este funcionario tendria como funcién preponderante la de
desahogar las audiencias y en s8egundo término aligera la
carga de trabajo del secretario de acuerdos. Ademds, pars
lograr la formalidad de las audiencias, 2erdn necesarias las
"salas de audiencia" que no existen en los Jjuzgados Yy que
cuando existieron en los Juzgades civiles que ocuparon
originalmente el edificio del Tribunal Superior de Junticia
Jushiciﬁ no se usaron para el fin para el que fueron creadas
sino para bodegas y para que los empleados de los Jjuzgadon
consumieran alimentos en horas de trabajo. Uno de los
pretextos que se esgrimieron para no ugar las salas de
audiencia fué el que el secretario de acuverdos tendria que
gepararse de su escritoric y svandonar el acuerdo del dia
para trasladarse a la sala de audiencias, lo cual
consideraban imprdctico y molesto; por tal motivo, entre
oLros, proponemos la creacién del secretario de audiencias

cuya funcién principal. comc vye dijimos, eeria la de
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. dgsahggar las audiencias y - no _tendria’ por::qué atender

.ptfus“éahnﬁoé' Adaﬁogi.a~ 1é'diligenélé Judicial. ‘Las salas
de au&i;n;ia. ﬁﬁrrsu pérzé, Ere;h ademsé el ambiente tormal
‘déir que hemos hablado, el ambienté solemne en el que las
partes deben Absblvef posiciones, los testigos declarar y los
peritos ser interrogados por los contendientes. El que
daclara ante una autoridad en un ambiente formal y solemne
lo hara con mayor probabilidad de que diga 1la verdad, segin

la opinidén de algunos psicdlogos sociales. {24)

Lamentablemente en nuestra practica forense es
comin. prefabricar testigos para acreditar hechos que no les
constan ¥ que ha sido comin debido a que la falsedad en
declaraciones Jjudiciales generalmente gqueda impune, en el
mejor de los casos., el juez civil desestima el testimonico
rendido. Saré necesario para dignificar nuestros
procedimientos Judiciales que se castigue severamente al
testigo que ha mentido ante el Jjuez y de una manera especial
a los abogados patronos cuando se demuestre que han side

ellos los que confeccionaron la falsa probanza.

Las propuestas de reformas antes expuestas tienen
por objeto el otorgar celeridad a la celebracidén de las
audiencias, debido a gque en ocasjones, como ya dijimos

(247 7 PEREGRINO, JOSE MARIA. Psicologia y Derecho.
Pag. 171 Editorial Botas. México. 18485.1



antériormente».‘ ‘entre” “la 4a'dmivsi'6n,de jyl'as bprue‘baa vy laifecha

sefialada.: para- la.’ audiencia. de ‘desahogo  de  las  ismas
transcurre ‘mAs de‘un mes., lo ‘que hace lentisima ’1{;‘ solucidén

de la controversia. -’

De igual forma gqueremos .reafirmar: nuestra. : idea,
gque en tantoe mads sSolemne y formal sea 1a imparticién de
Jjusticia, més regspeto y credibilidad propiciard -en los
ciudadanos, 1los cuales podrin comparecer ante los tribunales
confiados en que podrén ejercer sus acciones y sus derechos
ante una Jjudicatura respetable. Desgraciadamente nuestros
tribunales en el extranjero tienen una mala imagen, entre
otros motivos por la lentitud degesperante de los
procedimientos judiciales, 1la falta de formalidad y las
decisiones no siempre apegadas a derecho; motivo por el cual
las controversias derivadas de actos Jjuridicos celebrados
entre perscnas extranjeras y nacionales se someten, bajo
condicién de no celebrarse los convenios, a los tribunales
extranjeros o al arbitraje nacional o extranjerc, ocon el
inico y preponderante objeto de evitar comparecer a los
tribunales del orden comun. Esta costumbre se ha
incrementado considerablemente por la desconfianza en nuestro

sistema judicial.

4.3 a) LA PRUEBA CONFEEIONAL; b) LA PRUEBA
TESTIMONIAL; c¢) LA PRUEBA PERICIAL.

Como hemos senalado anteriorments, una de ias



'etapaa, del procedxmiento contencioso mée 1mportantes'y que
vmas problemas ,presenta, ég la del desahogo de, pruebas.
Lgmentablemepté ”la' aétual legialacién proplcla la préctica
‘de t&cticas desleales y poco’ éticas, .conocidas ‘en nuestro
mediovjudigial como ‘chicapss". Egtéq éréctiéaa dilatan'el
7—procedimient§ oy afec:an el kdagarrollo'; dél Vmismoi‘
Vcantraviniendo lo dispuesto li—ﬁdir iélr Articuloki '%17'°
Constitucional que proclama 1a impartxcién de Jueticia prcnta_

y expedita.A-A;?

Vépr tal rézéﬁ.:lncent&réﬁbs un anAlisis " de  tres
pruebas r;levaﬁ:es én el procédimiento judicial, seflalando
algunos puntoa que a nuestro criterio deben reformarse, para
dotarlaa‘ de mayor efectividad procesal e impedir. por ende,
én e;‘mayor grado posible las practicas desleales que tanto

afecﬁan a los juicios de arrendamiento.
a). LA PRUEBA CONFESIONAL.

Esta- prueba, antafio considerada la reina de las

pruebas, nos ofrece en materia de arrendamiento -inmobiliario

una atencién especial.

Sefiala el Coédigo de Procedimientes Civiles para el

Distrito Federal, en su articule 308. lo siguiente:

Art. 308. Desde que se abra el pericdo de ofreci
miento de pruevas haasta antez de la audiencia, po_
dra ofrecerse la prueba de confesidén. quedande las
partes obligadas a declarar bajo protesta de decir



verdad, cuando asi 10 exf{ja el cod:rario;‘aiémpre—
_que la prueba se ofrezca con  la debida oportunicad.
que permita su preparacién.

Por confesién podemos entender el reconecimiento
expreso o tacito gue hace una de las partes de hechos que le
son propios, relativos a las cuestiones controvertidas y que
le perjudican. Esta prueba se desahoga en la audiencia de

'léy. ‘en la cual se absolverin las posiciones que previamencé

gean calificadas de legales por el juez.

Sefiala el articulo 310 del ordenamiento procesal
qﬁé las partes estdn obligadas a absclver peresconalmente
las posiciones cuando asi lo exija el que las articula o
cuando su apoderado ignore los hechos. También se ‘seflala
que es permitido articular posiciones al procurador que tenga
poder -especial para absoclverlas o general con cldusula para

hacerlo.

El particular estadoc que guarda el problema del
arrendamiento inmobiliario .'en 'la “Ciudad - de México merece
Vuna adecuada - atencién por parﬁe de las disposiciones
procesales aplicablee an esta materia, por lo gue
consideramos que el procedimiento especial sefalado en dicho
cddigo debe adecuar algunos de los aspectos de las pruebas
a la naturaleza especial de este tipo de negocios y no
simplemente observar las reglas generales establecidas en el

Juicio eivil.



:En-el caso de'la ptueba confesicnal consideramos
_qge.'no;‘as‘ necesario que se obllgue a las partes a absnlver )
personalmente las posiciones Que. se :les- articulen; pudiendo

:estas ‘absolverlas a través de representante legal con poder

auficiente para ello.

: .Bééémaé iﬁﬁeétra‘f‘ogiﬁiﬁn' 'en‘,‘l&é 'éiguiéniéé
cdnsid&raciones:i v : '
s Como ~ se -'sefiald - con - anterioridad, larsonfeaibnrés
un reconocimients, tacito o expreso, que realiza una ‘persona
respecto de hechos que les son propios y relativos a las
cuestiones controvertidas que le pueden perjudicar. En el
caso del arrendamiento de viviendas las cuestiones
controvertidas versan sobre situaciones que no son personales
de las partes, es decir, Sobre derechos reales constituidos
en relacién a un inmueble materia de la controverasia. Se
entiende que se exija & una parte a absolver posiciones
personalmente cuando éatas se formulen respacto  de
situaciones que engendren derechos personales qué POr su
propia naturaleza requieren de la intervencién personal del
absolvente y que, por consecuencia, no pueden admitir ni
admiten la representacién legal. Entre estos actos juridicos
podemos sefialar el otorgamiento de un testamento. que siendo
por definicién y por disposicién del articulo 1295 de Cédigo
Civil un acto “personalisimo”, indudablemente que no Fpuede

ser objeto de representacidn; lasa Juntas de avenencis
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. eﬁ'los giypfcios vﬁluﬁtarioa. en los que, de conformidad . con
e1 3§r;£cnio 678 del. .Cédigo '.de Procedimientos Civiles los
cﬁﬁyﬁggg nO,pgedenvhacerse representar, y en fin, todos leos
actos ;tu  de ' ninguna ménera puaden aser pbjeto .de la

representacidn. -

En el caso del arrendamiento de viviendas, nos
encontramos ante la existencia de derechos reales, (25) actoa
gue admiten la representacién, incluso para la celebracidén

de loa mismos. Befiala el Cédigo Civil en su articulo 2548:

"Pueden ser objsto de mandato todos los actos
licitos para los que la ley no exige la inter
vencién personal de los interesados™.

Sefiala el misme ordenamiento en su articulo 2401:

“El que no fuere duefio de la cosa, podré
arrendarla si tiens facultad para celebrar -

ese contrato, ya en virtud de la autorizacién
del duefio, ya por disposicién de la ley”

51 el contrato de arrendamiento puede ser celebrado

(25) El caracter relativo de los derechas pergonaleas
significa que solo son oponibles al deudor, en tanto
que la naturaleza absoluta de los derechas rezlez
quiere decir que son oponibles a todo el mundo y Que
existe una obligacidén general de respevo, es decir,
una obligacién wuniversal a carge de todos las
terceros, para no violar el dereche real. En el caeo
del arrendamiento., el arrendatario opone su derecho al
nuevo adguirente. En los derechos reales existen dos
efectos principales: La opcnibilidad del derecho y la
accidn persecutoria de la cosa. En el arrendamiento
existe la oponibilidad del deracho.



" representantes legales. : porqué ‘entonces. se. autoriza &’

artes:a ’é*igir Cde ,15\ §trE."§ué ‘ébsﬁelvﬁ
: paéiciones\ n’forma personsl en‘caso’de controversia-? ‘:Aqui

nds feﬁcénﬁramoéf'franta a’derechqa realea constitufdos sobre

an ;ﬁmueBIE'y‘no frente a actos personalisimos de las partes.

En la practica” 'la’ exigencia -de - que  las partes
compérezéan a absolver posiciones en forma personal ocasiona
1n5usbificadamente dilaclones en el desarrolle del
procedimiento judicial. Pensemos en las personss que radican
fuera de la Ciudad de México y las cuales dejan al cuidado de
un administrador propledades que previamente se dieron en
arrendamiento &a terceros y Que en caso de surgir una
controversia tengan que desplazarse a la ciudad Gnicamente
para desahogar la prueba confesional. Pensemos también en
las persona de edad avanzada o enfermas para las que
comparecer a los Juzgados representa verdaderos

inconvenientes.

Senala sl articulo 321 del Cédigo de Procedimientosn
Civiles que en caso de enfermedad legalmente comprobada el
tribunal se trasladard al domicilie de aquel que deba
declarar. ‘en dicho lugar se efectuard la diligencia en
presencia de la otra parte si estuviera., Este precepto en la
la practica resulta sumamente complicado en virtud de que el
sefialamiente del dia vy hora para la préctica de dicha

diligencia es tardado dada la carga de trabajo de los
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sﬁﬁlegddsﬁ:de¥ juzgado. Esta situacién 'de
da"lgs  afmaa mas efectivas:pafa‘"chic‘naan

- retardar elvﬁrémita de los mismoa.

\"En este. sentido  creemos que"raa%lﬁaj cqrente; @é
1ég;ca 8l obligar a las partes ‘a ides&ﬁoga; la’ prueba
confesional en forma personal cuahdﬁr éata p;édé ger
desahogada a través de representantes con poder suficiente
para: gbsolver y articular posiciones dado que los hechos
contrﬁvertidos en un Jjuicio de arrendamiente no gon
paraonaliaimos de las partes sino que se refieren & un

inmueble.

Al respecto sefiala Carnelutti (26) que se pueden
confesar eficazmente, no solo hechos sinoc también relaciones
Jﬁridicas, la existencia de una obligacién o la inexistencia
del derecho del confesante. Asi mismo sefiala Guasp (27) que
puede. haber confesién de hechos ajenos al confesante, de los

cuales tenga conocimiento.

Que pasaria respecto de aquellos hechos que el
confesante ignore 7. Si son personalisimos se citaria a las
partes para - que confesaran personalmente, 3i no lo son

(26 © CARNELUTTI, citade por Eduardo Pallares. Ob. cit. Pag.
S aeTro

(27).. GUASP; 1dem. P&g 167.
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‘yﬂuédarlaifér cargo - del érticulantevcuando hayan sido negados
pcf sl aﬁsolvence probarlos'pcr otros medios. Ejehﬁloib ﬁl.
demandado - afirma haber pagado la . renta Ql actor. - “Si el
confesante lo niega, el demandaao debera pfobar ei'pagb

médiante‘prueba documental.

Por tal motivo consideramos que en maﬁa;ia:'de
arrendamiento’  de ‘inmuebles es injustificado obligar a las
“pﬁites a“confesar eﬁ forma pérsonal fundamentalmente - ‘porque
ios hechos controvertidos no son perschales y a fin de evitar
précticas prbcesales desleales que retrasen el procedimiento
proponemos.la reforma del primer parrafo de articulo 310 del
deigo de Procedimiento Civiles cuyo texto actual establece:
“La parte esti obligada a absoclver personal_
mente las posiciones cuando asi lo exija el-

que las articula, o cuando el apoderado igna
re los hechos”.

Por la siguiente redaccién:

“La parte estd obligada a absolver personal_
mente las posiciones cuando asi lo exija el-
que las articula, o cuando el apoderado igna
re los hechos a excepclén de las controver_
sias de arrendamiento en las que el obligado
a abaolver posiciones podréd hacerlo a través
de procurador con poder especial para absol_
verlas, o general con cladsula para hacerlo”

B). LA PRUEBA TESTIMONIAL.

Seftala el Cédige de Procedimientos Tiviles para

el Distrito Federal, lo siguiente:
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Articulo.356. Todos los que. tengan conocimien

. to  de los hechos que las partes deben de pro_

bar, est&n obligados a declarar como testigos.
Por:testigo entendemos a toda persona que tiene

" conocimiento 'de los hechos controvertidos y gue no es parte

'“eq pl,dpicio.;

7 Al desahogar la prueba testimonial, una vez que fué
form@lada la pregunta al testigo y éste manifeséo 8su
réspuesta el Secrstario que conduce la audiencia la hace
constar en autos en forma qQue al mismo tismpo se comprenda el
el sentido o términos de la pregunta formulada. Unicamente
en casos excepcionales, a juicio del Juéz sc permite gque se

escriba textualmente l& pregunta y a continuaciédn la respuesta.

La falta de transcripcién de laa preguntas
formuladas en el acta de audiencia afectan el procedimiento,
puéa o través de la interpretacién gque realiza el Secretario
de las preguntas, dge puede manifestar una animosidad o
parcialidad hacia alguna de las partes contendientes, lo cual
puede afectar el criterio del Juéz en el momento que este
valore la prueba y por consiguiente trascender al momonto de
dictar su sentencia. Al respecto opina Pallares (28) lo
siguiente:

“Los testigos tienen el derecho de dictar sus
declaraciones para que se asienten como ellos

(28) PALLARES EDUARDO. Qb. cit. Pag. 722.
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las,dictén. pero tambien pueden facultar tacj

ta o expresamente, a que después de oirlas el

Juéz las dicte. Serd nula la diligencia si -

‘la declaracién no se ha transcrito literalmen

te ?° Como la . ley no exige la literalidad, la

nulidad no se producira. Sin embargo, el pun

to es dudozo.

En el - acta relativa a la declaracidn, nuestro

T cé6digo  procesal no exige gue se asienten las preguntas sino
solo. las respuestas en las que estédn implicitas aquellas.
Este - sistema es criticado por algunos autores porgue en la
mayoria de los casos es imposible conocer el valor de la
respussta -0 la verdadera intencién del que responde si no se
conoce la pregunta. Piensan también que en el acta deberia
hacerse conatar las observaciones peracnales del Juez
respecto de la manera como el testigo declaro. Por lo tanto
consideramos prudente proponer la reforma del articulo 368
del Cédigo de Procedimientos Civiles cuyo texto actual
establece:

“Las respuestas del testigo se harén constar-

en autos en forma que al mismo tiempo se com_

prenda el sentido o términos de la pregunta -

formulada. Salvo en casoeas excepcionales, a -

Juicio del Juéz, en gque permitird gue se --

escriba textualmente la pregunta y a continua
cién la respuesta”

Por la siguienie redaccidn:

"Las preguntas gue sc¢ hagan al testigo v sua
respuestas se escribiran textualmente”.
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Respecto de las condiciones en que comunmente se
uAeS§hoga' la prueba testimonial ya hemos hecho notar la falta
de foémalidad en que se efectia lo que en muchas ocaciones
trasciende al procedimiento, por lo que noc abundaremcs al
reapecto, no s8in antes insistir en que las autoridades
3udiciales deben preocuparse por devolverle al proceso la
solemnidad y formalidad que requiere y procurar que las salas
de audiencia se usen en donde existan y se creen en donde no

las haya.

C) LA PRUEBA PERICIAL.

Sefiala el tratadista argentino Hugo Alcina (29) que
los peritos ason colaboradores del Jjuez para conocer mejor los
hechos cuya comprobacidén v calificacidn requieren
conocimientos cientificos o técnicos. Agrega que la prueba
pericial no es verdadera prueba sino un procedimiento para

obtener pruebas.

Nuestra ley procesal sefiala en su articulo 348 que
los peritos deben tener titule en la ciencia o arte a la gque
pertenezca el punto sobre qQue ha de oirse su parecer, si la

profesién y arte estuvieren legalmente reglamentados.

Es comin que en las controversias sobre

29) Citade por EDUARDO PALLARES. Ob. cit. P&4g. 558



airenﬂémiéﬁtu inmobiigé}iﬁ'éé ofrezca la prueba ﬁeri;ia}‘ipor

alguna’ de. las partes sobre determinade punto contfovéfﬁidd.‘

- Uhé Qéi~qﬁe'ﬁ{éh§:prﬁeba. ﬁa sido admitida y"set‘fidA‘ gi

!té}miﬁﬁ a: Lé Vﬁérte’ oferente Ppara que su perito’acepte ol
ndmbféﬁiéﬁtd; ia’ parfe " que ofrecié  la prueba siﬁ g;uéa
Jﬁétifiééaa no ‘presenta al perito propuseste, por 16 que el
Juéz :de . la. causa designa a la ‘oferente un peritd én éu
rabalaia. Dicha situacién provoca gue la contraria tenga que
gestionar qQue el perito  nombrado por el Jjusz rinda su
éerltaje ¥ pagar los honorarios correspondientes, ante la
indiferencia de la oferente que no tiene ningin interés en
que dicha prueba se desahogue, pues gensralmente se ofrece
para dilatar ‘el procedimiento. Si la contraria no paga los
honorarios del perito deasignado por el juéz, el procedimiento
se detendrid hasta que la contraparte se decida a presentar
su  perito y Aacepce sufragar los costos del perito nombrado

en rebeldia.

Estas situaciones nos parecen injustas. Jon
frecuentes estaa ''coyotadas” cuyo Unico objeto es entorpecer
el procedimiento. Es lamentable gque este tipo de “chicanas"
sean permisibles legalmente y que no exista disposicién

alguna para impedirlas o sancidén que las castigue.

Considerames gue si la parte oferente de la prucba
pericial no presenta 3u perito ein causa justificada y hace

caso omiso de los apercibimientos del Jjuez, se deveréd
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declarar ‘desierta la prueba por falta de interea juridlco de
1a'oférenté ¥ no sefialar perito en su rebeldia, pues con ello
ae obliga'a su contraparte a realizar gastes innecesarios ain
en . el . saupuesto de que =su contraparte sea condenada al pago de
gagto: Yy ‘costas, pues casi siempre es imposible recuperar
dichos erogaciones. Ademds, es de sefialarse que mientras que
la ley no establezca una sancién para este tipo de préacticas,
los litigantes seguiran incurriendo en ellas. Sefiala el
Cédigo de Procedimientos Civiles en su articulo 357, en lo
;elativo a la prueba testimonial, que cuando se compruebes que
se hayan ofrecido testigos con el 4&nimo de retrasar sl
procedimiento, Be impondré al promovente una sancidn

ecoémica, debiendo declararse desierta la prucba testimonial.

Consideramos necesario gque estas sanclionea sean
aplicables también a la prueba pericial y que Be sancione al
oferente cuando proponga la prueba Unicamente para retardar
el procedimiento: pero si la ley no sanciona estas practicas
fomenta su realizacidn. El abuso de la prueba testimenlal
por parte de 1los litigantes origindé gque el legislador
estableciera una sancidn para tal efecto, misma que debe ser

aplicakle también, como ya dijimos, a la prueba pericial.

En el caso de ls prueba pericial deben seancionarse
las practicas que tiendan a entorpecer su desahogo; no debe
ser admisible gue se ofrezca una prueba Que no se tiene

intencién de desahogar y que la ley lesione los intereses de



su contraria

cbividades necesarias para  no

entorpecer’ el procédih;ento.,r

Las disﬁdsicioneé del 'Cédigo de Procedimientos
7&iviléé>’soﬂ éébro;deﬁ pﬂbliéo ¥y como hemos mencionado su
violacién no puede ni debe quedar impune, por lo .que toda
prdctica .que lesione los. preceptoas del mismo al igual que
sus -principios fundamahtales, debe impedirse y sancionarse

en aras de una adecuada imparticién de Jjusticia.

En este orden de ideas, proponemos una reforma al
articule 347 del  Cédigo de Procedimientos Civilea cuya

redaccién actual es la siguiente:

Cada parte dentro del tercer dia nombrard un -
perito, & no ser que se pusieren de acuerdo en
el nombramiento de uno solo. El tercero en --
discordia serd nombrado por el juez.

Las partes quedan cbligadas a presentar a sua-
peritos para la aceptacidén del cargo, salvo --
que el perito sea de los que nombre el juez -~
conforme al articulo 348, en cuyo caso debera-
ser notificado por el tribunal.

Por la redaccidn que a continuacidn se propone:

(Segunde pArrato)

Las partes quedan obligadas a presentar a sus-
peritos para la aceptacién del cargo, salvo --
gque &l perito sea de los que nombre el juez --
conforme al articulo 348, en cuyo casc debera-




ser notificado por el tribunal. Si la parte -
oferente de la prusba no prementase a su pari_
to en el término de ley sin causa justificada-
para ello ¢ el perito que habiendo aceptado su
cargo no rinde su peritaje porque el oferente-
no haya sufragado sus honorarios y gastos, el-
Juez declarari desierta la prusba psricial.

81 se comprobass que me ofrecié dicha prueba -
con el propbésito de retardar el procedimiento,
se impondrd al oferente una multa equivalente-
a treinta dias de salario minimo general vigen
te en el Distrito Federal en el momento de im.
ponerse la misma.

4.4 OBLIGACION DEL ARRENDATARIO DE JUSTIFICAR EN
EL PROCEDIMIENTO ESTAR AL CORRIENYTE EN EL
PAGO DE LAS RENTAS.

Como vya sefialamos con anterioridad, una de las
causas que desalientan la inversién en viviendas para
arrendamiento en el Distrito Federal, es lo prolongado que
resulta el tramite de las controversias Jjudiciales ademés

de los gastos que hay que erogar.

Por tal razon, ademds de procurar una mayor
brevedad en el tramite de las controversias, es necesario
crear y desarrollar dispoaiciones legales que permitan el
incremento de las rentas durante el procedimiento contenciaso
cuando asl proceda. Como hemos sefialado anteriormentsa
resulta  antiecondmico que una controversia de arrendamiento
se prolongue mé&s alli de los términos establecidos en la ley;
peroc.es adn m&s inaceptable que durante €l tiempo del litigio

el arrendataric sigs pagando el mismoc monte de renta,
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'Adgmﬁs}dé 1alihmht$biliaéd:ds 1a renta durante el
ph&cé&imientd.f en Scaéioneé ‘el arrendatarié tarda en
‘j:pqgéé ilgé,:;épﬁésr enb el medor’ de los -casos, .ya qué
geﬁeialmente se abstiéne de efectuar sl page o depositarlas
judicialmente. En ocasiones. los inquilinos retiran las
rentas- - depositadas sin la conformidad del ' arrendador,

libremente sin que para ello le sea exigido requisito alguno.

Actualmente, nuestra legislacidn no exige al
arrendatario 'que demuestre encontrarse al corrients en el
pago de rentas en caso de controversia ante un Juzgado
~excepcidn hecha del juicio especial de desahucio que si lo
exige- sea chal sea la naturaleza de la controversia.
Consideramos esta situacidn incorrecta, pues en la prdactica
procesal cuando un arrendatario es demandado por terminacidn
o rescicidén del contrato de arrendamiento, éste deja de pagar
las rentas respectivas, por lo que el arrendador se ve
obligado a promover por cuerda separada una nueva demanda

respecto del pago de rentas adeudadas.

Es necesarijio que cuando el inquilino ssea demandado
por cualguier causa o razén, éste al contestar la demanda

demuestre - encontrarse al corriente en el pago de rentas como
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base de ‘su excepcidn 'y comeo fequisito indiﬁpénsabla,:en“caso
de interponer reconvencidon. Consideramos inadmis;ble que el
inquiline que comparece al litigio deje de ‘ocumplir ‘con una
de las obligaciones principales derivadas del contrato base
dé la accién, como 1o es el pago de rentas, porque
independientemente de la proscedencia de las . acciouss o -
excepciones que ejerciten y opongan las partes, lo clerto. es
qQue el inquiline sigue ocupando la localidad y disfrutando de
alla mientras dura el procedimiento contenciosec, por-lo que
;esulta fuera de toda razén que no se le exija que se
encuentre al corriente en el pago de las rentas. De igual
forma debe exigirse que cuando sea el inquilino 1la - parte
demandante, éste al formular su demanda demuestre encontrarse
al corriente en el pago de sus rentas como requisito de

procedibili&ad.

En base a las ideas antes seflaladas proponemos la
reforma del primer parrafo del articulo 960 del Cédigo de
VProcedimientos Civiles para el Distrito Federal, cuyo texto

actual sefiala lo siguiente:

El demandado formulard la contestacién en los
términos prevenidos por el articulo 260 de
éste Cddigo. Si  opusiere excepciones de -
conexidad, litispendencia o cosa juzgada, se
dara vista con ellas al actor para que ofrez_
ca las pruebas gue considere oportunas.
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Por la redaccion que a continuacié proponemos:

El demandade formulara la contestacidn en --
los términos prevenidos por el articulo 260 -
de éste Cédigo. Si el demandado fuere el --
arrendatario, éste deberd comprobar en su ea_
crito de contestacién el estar al corriente -
on el pago de las rentas. En caso contrario-
ol juez de la causa tendré& por no conteatada-
la demanda. Asi mismo durante el procedimien
to debera acreditar el pago oportuno de las -
rentas subaescuentes. Si opusiere excepciones
de conexidad, litispendencia o cosa juzgada,-
se dard vista con ellas al actor para que - -
ofrezca las pruebas qQue considere oportuno.

De igual manera proponemos que la oficina central
de consignacionea de los Juzgados del arrendamiento
inmobiliario no devuelvan depédsitos a los inquilinos sin el

consentimiento del arrendador o autorizacidn judicial.

4.5 OBLIGACION DEL ARRENDADOR DE ARRENDAR EN
BUENAS CONDICIONES HIGIENICAS Y DE SEGURIDAD LOS
INMUEBLES DESTINADOS AL ARRENDAMIENTO.

Sefiala el Cédigo Civil para el Distrito Federal en

sus articulos 2448 “"A" y 2448 "B", lo siguiente:

Articulo 2448 “"A".- No deberi darse en arren
damiento una localidad que no reuna las condi
ciones de higiene y salubridad exigidas por -
la ley de la materia.

Articulo 2448 "B".- El arrendador que no -~ -
haga las obras que ordene la autoridad sanita
ria correspondiente como necesarias para que-
una localidad sea habitable e higiénica. es -
responsable de los dafios y perjuicios que los
inguilinos sufran por au causa.
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La obligacion de arrendar en buenas condiciones de
higiene v aalubridad una 1oca11dad por parts del, arrendador
nq siempre Be chmple v ‘es comun obaervar en la:eciudad de
México —-sobre todo en el centro de la ciudad— viviendas guer‘
no’ sole. no ‘son higiénicas’ vy’ carecen “de ““‘instalacicnes
sanijtarias adecuadas, sino que son ibseguras e inhabitables,
puesto que la estructura total del inmueble es ruinosa y no

recibe el mantenimiento adecuado.

Algunos arrendadores argumentan que lag rentas son
demasiado bajas para  realizar las mejoras de mantenimiento
-y algunos no les falta razdén sobre todo en el caso de las
viviendas de rentas congeladas- otros simplemente no realizan
el mantenimiento = adecuado aprovechandose de la necesidad de
los inquilinos. Al respecto las autoridades del Departamento
del Distrito Federal no realizan inspecciones y en loo
esporadicoa casos en que las hacen, generalmente se subsanan

mediante gratificaciones.

Ante esta situacidn, la forma mas eficaz en la que
los inguilinos pueden exigir las condiciones minimas de
habitabilidad e  higiene es mediante la via judicial,
demandando de los arrendadores en los términos de los
numerales citados, la realizacién y ejecucién de las obras de

higiene y salud.

Al respecto Opinémos gque siempre - que 8e promusva



: ipéténé§aﬂfjuaiciél ‘en . la 'qhe,isgydeméhde ai arrendador la
:,réélizé&iép'dé”obréé‘de higiéhe-y salubridad hecesarias para
haﬁité? 1A loéalidad‘arrendada, el arrendador debers exhibir
juhto'con“*sﬁ” escrito de contestaéién de demanda fiania
"éﬁéiciénté‘ que garantice las reparaciones y mejoras para el

supuesto -de que sea condenado a efectuarlas.

_Asl como hemos sefialado  la necesidad de: qué ‘él
arrendatario demuestre estar al corriente en él pago-de
réhtas, como presupussto de procedibilidad, con el mismo
eriterio pensamos - que el arrendador -‘debe “garantizar las
mejoras gque se le demanden y por consiguiente su realizacién.
'Es frecuente que una vez que se condena al arrendader a
realizar .las mejoras y reparaciones necesarias, éste no las

realiza de manera eficaz y oportunamente.

Al ‘reapecto de las condiciones de higiene y
seéﬁridad de la finca arrendada se dan en la préctica algunas
situaciones irregularaes. Cuando el inquilino demanda al
arrendador la reparacién del inmueble, éste se excepciona
';seﬁalando que debido al estado ruinoso de la finca 'ya no
pﬁede repararse, por lo quae, mediante “peritajes”, reconviene
la’ terminacién del contrato para gque el juez decrete la
desccupacién del inmueble para proceder a su demolicidén por
razonea de seguridad. En muchas ocasiones desocupada la
finca la vuelve a dar en alquiler, inclusive en algunas

ocasiones sin haber realizado ninguna reparacién.
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: '~Penéamos‘iq\.yg no ea suficiénte que ‘el juez condene

al arfgndédor 3 demoler 1la' finca, cuando ;:or yf;zoneu de
ségux-idad 'ést’o saa necesaric, ‘sino que;. debera . notificarse
: ala autoridad administrativa . para que de cbnfo?midad son
los reglamenbﬁs de la materia vigile que, el arrendador lleve

a‘cabo la demolicidn.

En base a los criterios antes exprescados proponemos
la reforma del articule 960 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para adicionar un cuarto pérrafo, en leos términos

siguientes:

En caso de que oo demanden al arrendador repa
raciones a la finca arrendada, éste deberé -
oxhibir con au escrito de contesotacién, fian_
za suficiente para garantizar dichao repara -
ciones, en caso de no hacerlo se tendrd por -
contestada en sentido efirmativo la demanda.-
Bi fuere abmuslto, oe condenar& al inquilino-
al pago do los gaatons de la fianzao y de los -
del procodimiento y contas judicirles.
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CAPITULO V

5.0 DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE

ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE CITAN

DE FECHA 24 DE DICIEMEBRE DE 1948.

Laz sociedades actuales requieren de ' leyes
adecuadas a la dindmica progresista del mundo contemporaneo.
Leyes y ordenamientos gue reflejen la realidad de los hechos
y que evolucionen al ritmo de las sociedades que las reclaman
como vehiculo de desarrollc y herramienta para  cimentar el

Progreso.

En México lamentablemente no siempre se cuenta con
este ideal de leyes, debido en parte al viejo 'y ancestral
vicio de perpetrar en el tiempo normas y reglamentos carentes
de efectividad Juridica, que no atienden a ninguna necesidad
¥y que por el contrario engendran més problemas qus
soluciocnes. Algunoa reglamentos a través del tiempo plerden
su efectividad y capacidad normativa, algunos caen en desusc

¥ posteriormente en el olvido; pero otros més, que en un
principio obedecieron a una necesidad, con el tranacurso de
los afios son tan sole el palido reflejo de un sistema

Judicial inoperante.

La actual administracién del Presidente Carlos
Salinas de Gortari ha emprendido una de las reformas mas
grandes y trascendentes de la historia posrrevolucionaria. Se
han abrogado y derogade diversas leyes y otras tantas se han

reformado para adentrar a nuestro pais al mundo de 1la
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iptegracion econdémica y ~del progreeé armoniiadﬁ.

sefhalar. la 'reforma radical.’  que en ‘ﬁaﬁéri&gég

‘realizado, con lo cual se reconocis el frééésol'dal, aispémét'
ejidal de = produccién, . logréndose crear ,un~;nu§Vo h&ic
normativo para fomentar la productividéﬂ en: el

mexicano.

En’ﬁateria de arrendamiento iﬁmobiiiAfio'ﬁﬁq de™
ordenamientos mas controvertidos de los ﬁlti@oé aftos ha  sido
el congelamiento 'de rentas, tema por demés escabroéo, puds

~ mientras por. un ‘lado “favorece' a un sector de la 7pob1$c16n.

al mismo tismpo afecta a otro.

Igtenfaremos raali;ar un anélisis de este problema,
pérbiendo devl;ﬂa semblanza histérica de los decretos
anteriores  al de 24 de diciembre de 1948 y que fueron
eﬁtecede££es “del citado ordenamiento; estudiaremos la

‘naturgleia Juridica del mismo decreto y concluiremos con un
estudio de las consecuencias econbémicas del citado
ordenamiento a cuarenta y cuatro afoz de su entrada en vigor.

5.1 ANTECEDENIES HISTORICOS DEL DECRETO DE 24 DE
DICIEMBRE DE 1948. (30)

La historia de esta legislacién empieza con el

(30 Investigacién realizada en el Departamento de
Compilacién de Leyes de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacién y en la Biblioteca de la Secretaria de
Gobernacién, Departamento del Diario Uficial de la
Federacidn.
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estado -~ de - guerra ae la ,RePﬁblicﬁ v Eomd‘céhaecﬁghéia. el i’

“fendémeno mundial de la escasez iy’ élsvacxénf dé:~piecios. 

incluyendo' 1la casa habitaciénf*qucdﬁp consecuencia’ un
desajuste en los presupuesﬁos familiares de las' personas de

88CAaS08. recursos,

Ante esta situacién sme prolumgéd el Decreto de 10 de
dul;o de 1942, que en sus considerandos expuso, ademds de los
ﬂrguﬁentéé anieriores, la’ necesidad de 1limitar el lucro
excesivo sl se tiene en cuenta que en aquella época habla
disminuido el impueste predial. Entre sus principalea
diapésiciones. encontramos s8u articule primero, el cual
sefiala la prohibicién de sumentar las rentas de las casas
habitacidén, departamentos y cuartos alquilados o cualquiera
otros locales susceptibles de arrsndamientoc en el Distrito
Federal. Sefialdé el Decreto que solo tendrie vigencia
durante la suspencién de garantias decretada entonces. A
-pesar del Decreto, se eludid la situscidn gue ee protegia, yo
que al expirar los contratos de arrendamiento o al dar por
terminados los de tiempo indeterminado, se elevaron los
alquileres. Por tal situacién, se promulgd el Decreto de 24
de septiembre de 1943, que en su articulo primero prorrogd
por ministerio de lesy los contratos de arrendamiento en
vigor, respecto de casas habitacién, sea que hayan aido
celebrados por tiempo determinado o por tiempo indeterminado.

En =su articule segundo sze prohibid el alza del precio del



arrendamiento y en su- articulo sexto se‘aclard que solo era

aplxcable respecbo dsilos con ratos de casa habitacién..

EL Daqfe£6  de ”5 dé febrero de 1944 adicicno al

theiiéf,;bnvib‘iélaéivo;a edxficios descinados ‘a sscuelas
en‘el 'Diétrito Fede;al. Para evic;r el alza de loa‘precios
caﬁs§da ?orr la 'elevacién de las rentas de locales
comerciales, . qQue "no- fuerdn contemplados - en los dec}efoé
anteriores, se promulgd el 5 de enero de 184% un decreto,
cuyas principales disposicicones prorrogaban también los
contratos de arrendamiento en el Distrito Federal de locales,
departamentos, viviendas y accesorias en que de hecho o
cualquiera que fueran las estipulaciones que contuvieran los
contratos de arrendamiento, se encontraran instalados
miscelaneas, enstanquillos, recauderias, tortillerias,
neverias,  molinos de nixtamal, oremerias, carbonerias y
expendios.de pan. La prorroga se entiende en favor del

arrendatario.

La intencidn fué la de prorrogar los arrendamientos
'de'exﬁeﬁdiﬁsrde arﬁiéﬁiaé aerﬁriméraﬂﬁacesidad para gqug no
subierén los - precios de los mismos, pero permitid que el
inguilino variara el uso estipulado. El articulo segundo
sefiald que gquedaban subsistentes los decretos anteriores.
Al llegar el término de la guerra, gquedé sin vigencia la
anterior legislacién: por lo tante, un decrets del ejecutive

del 13 de agosto de 1945 prorrogé su validez por treinta dias
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El ZB‘de dlciembre de 1945 un decreto del Longreso

jde la Unxén levanté la suspensién de garant&as decretada el
10. de dunio de 1942. pero en su articulo aeptimo prorrogé la
yiggpcigi_de las diaposicianes relativas-al arrendamiento,
hasta que una ley ﬁosterior las derogara. El 21 de enerc de
'i946 un ‘decreto aclaréd que en virtud de que el anterior
Decréto‘contenia errores en sus fechas, determiné que los
decretos gue Vsﬁabalstian eran los del 10 de julio de 1942,

24 de meptiembre de 1943 y 5 de enerc de 1845.

Una vez que alcanzd la clspide la reglamentacidn

de - arrendamiento, nuevas disposiciones procurasron dar mayor

" precisién tébnica a wsus disposiciones; a este grupoc
pertenace el Decreto de 11 de febrero de 1946. el cual

prohibié el auﬁenco del precio de los arrendamientos de las

cgsas o locales destinados 2 la habitacidn del inguilino vy

‘sus familiares y diversos usos que senala el citado decreto

‘en su articulo primero.

En su articulo tercero. el citado decretoc en
comento conservd la congelacidén de rentas, aiun cuando ae
desalojase el predio y se volviera a celebrar un nuevo
contrato. Como dato interesante, que demuestra el desco de
que fuera temporal dicha reglamentacidn, se le otorgd un
plazo méximo de vigencia de dos aflos, pudiendo anticiparse

por el ejecutivo su derogacidn.



al*Coﬁéieé& de: la Union

1hdavo_ decreto el “cual ‘prohibe “en su . articulo

primé}o aumentar- las rentas y prérroga por ministerio de ley

los contratos poi un’ afio, cuando se refieran: a). a la casa
hébitgciéﬁ gﬁerocupeh el inquilino y sus familiares que vivan
éori' &l de " manera permanente; ‘b). los ocupados por talleres
a domicilio; y ¢). los ocupados por talleres familisres.
Sefiala el decrsto en su articulo tercero que para el aumento
AB las rentas 8e crea una comisidén integrada por tres
miembros deaignados por el  Jefe del Departamento del
Distrito Federal, para que lo estudien en casos de mejoras o
la capacidad econémica de los inquilines. En su articulo
primerc transitorio, sefiala que se deroga el decreto de 11 de
febrero de 1846, publicado el 8 de mayo del mismo aflo, el
articuloc gegundo transitorio 1le otorga una vigencia de un

ano.

El 24 de diciembre de 1948 surge el decreto que
pfég;séa Wﬁér hiniséeric de ley sin alteracién de ninguna de
sus clausulas, salvo lo que dispone el propio decreto, los
contratoa de arrendamiento de las casas o locales que se
citan, el cual se encuentra vigente hasta 1992. Entre sus
principales estipulaciocnes encontramos en su articulo primero
la . prérroga de lous contratos de arrendamienta por ministerioc
de ley de los gue ge refieren a la habitacion del inquilino

v de  los miembros de su familia que wivan con 81, los



‘2’ domicilicy  los - ocupsdas por

¥los destinados Stqugicica‘o'industrias}

Eq,su argiculo aééﬁndé,iaaﬁala los inmuebles que. no
lguqdanféomgreﬁdidos an la‘ prérrosa,'ﬁales como:rrlaé casﬁs
deést;nédaé'a lé habitacién.' éuando -la’ renta . en- vigor al
momento del 7 decreto sea‘ mayor de $300.00; cuando el
arrendador  necesite ' ocupar las casas o locales para
establecer - una  industria o comercio de su propiedad, previa

Justificacién ante los tribunales, de este requisito.

Quedan fuera de este decreto las casas destinadas
a' cantinas, pulquerias, cabaretes, centros de vicio,
explotacién de juegos permitidos y a salones de espectaculos
piblicos. {Esta fraccién fué agregada en el Diario Oficial
de la Federacién el 30 de noviembre de 1851).

6.2 ANALISIS DEL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE

16848.

En este apartado realizaremos algunas observaciones
sobre el decreto del 24 de diciembre de 1948 publicado en el
Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre del mismo

afio .y que prorrogé por ministerio de ley los contratos que sc

citan.

En primer lugar, es de sefialarse que el referido
decreto resulté en su momento y es actualmente violatorio del

articulo’ 18 Constitucional, puesto qQue en contravencién con



otiva la causa legal de’ sy

creacién 3 fundamentos .. que . se

 toméron  en 7 consideracién \pargl‘idérlé “vida:--a diqha

begiéhéﬁta#iéﬂ}‘.

" Los deérétoé‘ptecedeﬁtas al que nos ‘ocupa, . fueron
’motivadoa por el eatado de emergencia provocadc por la crisis
acondmica de ' la Segunda - Guerra.  Mundial; -ademds dichoas
decretos congelaban las rentas y prorrogaban los contratos
de arrendamiento de locales comerciales con el fundamento
legal que les otorgaba la suspensién de garantias decretada
el  primero de Junio de 1942, la cual 8§ conté con los

fundamentos y con la exposicidn de motivos necesarios.

Si anteriormente al decreto de 1948 ya se habla
levantado la suspensién de garantias decretado en 1942. la
cual fué publfcada en el Diarjio Oficial de la Federacién el
28 ‘de diéiembre de 1845 y sus reformas el 21 de eneroc de
1946, no existfa, entonces, en 194B la situacién de crisis

que habia prevalecido seils afios antes.

En  segundo término, el decreto de 24 de diciembre
de 1948 violé lo preceptuado en el articulo 13 de la
Constitucién Politica puesto que contravino el principio de
que nadie puede sger juzgado o sujeto a leyes de cardcter
privativo. El decreto en comento afecté udnicaemente a una

clage de arrendadores en especial e igualmente solo protegid



a una‘clase  de ‘iﬁqﬁilinbé. B CEﬁ este " sentido " el .citado

1os principios de aplicacion general. ‘del

se hublera Justlficado en’ situacianaa ‘de

,bg IouénhérioE se deduce el ‘caracter privativo  del

decreto. puesto que sole se afectaron intereses de un

"d terminado . sector de una clase social, perpetrando en el

...tiempo_.ésta desigualdad.

En tercer lugar, el multicitado decreto desvirtud
la naturaleza Juridica del contrato de arrendamiento. En
efecto,. como .sefialamos anteriormente en el capitulo primero

) deresba'Céais, en el contrato de arrendamiento la transmisién
del uso o gece de una cosa (mueble o inmueble) es temporal,
dﬁdo que s8i fuera perpetua estarismos frente a la presencia
de alguna otrg figura Juridica, como la enfiteusis. El
decreto de 1848 ha convertido en vitalicios a los contratos
de arrendamiento que afectd, puesto que desde esce  entonces
hasta nuestros dias -44 aflos- los contratos afectados
permanecen prorrogados y si el referido ordenamiento jamés
fuese abrogado é&stos contratoa permanecerdn por siempre
vigentes, desvirtuando con esto la naturaleza juridica del
arrendamientc. Por lo tanto. actualmente no astamos ante
contratos de arrendamiento, sino ante verdaderas enfiteusis

habitacionales.



El asbaﬁlecimianto:de congelacion kde rentas 'solo;
beneficia al pais si  se Apliéa dprange un diertd‘peéiédp.
con. el fin de evitar que las crisis econémicas _degeneren
en presiones inflacionarias y en conflictos sociales. Si la
puesta en marcha de estos programas resulta exitosa, entonces
la econémia del paig puede retomar su curso normal’ sin
perjudicar a sectores especiales de poblacién. Sin embargo,
cuando estas medidaa se prolongan y no se toman acciones
efectivas para solucionar las causas especiales de la crisias,
entonces se desalienta la inversidén y se d4 un desequilibrio
en el mercado de la vivienda.

5.3 CONSECUENCIAS JURIDICO ECONOMICAS DEL DECRETO

DE 1948 A CUARENTA Y CUATRO Afi0S DE SU
PROMULGACION.

Como hemoz sefialado, el decreto de 1848 adolescid
desde 8u entrada en vigor de errores tecnico-juridicos, los
cuéleé le restaron eficacia y legalidad que debid tener desde
su origen. Si bien la intencidn del legislador de la época
fué la de frenar el impacto econdmico provocado por la
guerra, porqué sclo se afectd el arrendamiento, es decir,
porqué solo se congelaron las rentas de casa habitacidén como
unica medida contingente 7 No existid ni exiate una base

legal y econdmica que Jjustifique dicho decreto.

51 la  intencién fué controlar la inflacidn, se

hubierarn congeslade, ademds, lcs precios de los productos



vésicos y los salarios, ‘1o cuél bosiﬁ;ementg ﬁuﬁieséjgido»ﬂna

- ‘mejor ayuda. a .la,,pdblacién;: Pensamos’: ‘que-con-.el éitado

decreto congelatorio no.’ se ' aminord qnualimiﬁé “la ‘pesada’

crisis econémica proVocAdg por la guépra;

Has -ain, sl ni en éu ﬁoﬁenﬁo e;‘ deérgpo::dé,;194§
fué una medida eficaz, menos lo es ahora. a cuarénta Yy éugtrq
afios deopués, puesto que el México de 1948 es  asimétrico :al
Méxice de 1992; ahora nos enfrentamos :a -realidades
inimaginadas en los aflos de la Segunda. - Guerrd. al
conglomerado nacional e internacional ha evolucionado 'y
disposiciones como el referido decreto marginan una realidad

de facto a un irreal mundo de jure.

Sefiala el tratadista Rafael de Pina (31) respecto

al decreto de 1948, lo siguiente:

"El decreto de referencia fué, en el momento-
de su publicacién, objeto de duras criticas,-
por los elementos que se conaideraron perjudi
cados, pero hay que reconocer gque constituyd-
(y lo es todavia) una solucidn, en el fondo -
justa, de un gravisimo problema, que no ha -
encontrado hasta ahora otra mejer que pueda -
sugtituirla”

En relaci6tn a 1lo comentado por el respetable

maestro, nos preguntamos: En donde encuentra lo justo de la
solucién al problema habitacional ? Qué clase de Jjusticia
(31) DE PINA RAFAEL.  Derecho Civil Mexicano. Tomo IV

Editorial Porrda. México, 1986. Pag. 110.



es aquella que atenta contra el equilibrio " social  y Qque
convierte .en. aras de la proceéciﬁn. a una clase sccial en
parasitaria de otra ?. Mas aun, Como. puede considerarse
Que a cuarenta y cuatro afios de la creacidén dq; citado
ordenamiento no se - ha encontrade una @ solucién que puedé

sustituir dicho decreto ?.

Mantener vigente el qitado decreto ha ocasionadg
a través del tiempo mAs perjuicios gque beneficios, ademéas  de
que se encuentra en profundo desacuerdo con la Vrealidad
contemporanea. Los salarios de los inquilinos "beneficiados”
han aumentado en niveles superiores por mucho a las rentas
que . estos pagan Yy en no pocos casos los arrendatarios
originarios ya han fallecido y s8on sus familiares, y en
muchos de los casos los "subarrendatarios” los que disfrutan
de este tipo . de localidades. Al respecto del decreto
congelatoric de 1948, sefiala el tratadista Dominguer del Rio
(32}, lo siguiente:

"Es una necesidad que nuestros legisladores -

realicen un nuevo estudio del Decreto congela

torio, para eliminar las terribles consecuen_

cias que ha ocasionado, tales como:

a) La urgencia de rehabilitar y armeonizar -~

ciertas zonas de la ciudad que tienen mas de-
setenta afios de obscletismo urbano, tanto en-

(132) DOMINGUEZ DEL RIO ALFREDC. ELl contrato de
arrendamiento y su proyeccidn en juicio. Editorisl
Porrida. México, 18978. Pé&g. 115,
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cariz sanitario y funcional como en el argui_

“.tectdnico y de belleza citadina, habida cuen_

ta de que si el proceso congelatorio de ren_
tas.se inicio en 1943, es decir hace 35 afios,
indudablemente los distritos més afectados de
-1la -ciudad, como las colonias Guerrero, More_
los, Doctores, Obrera, Peralvillo, Santa MHa_
ria la Ribera y otras, se hallaban en plano -
de evidente desventaja e inferioridad. en -
cuanto a conservacidn, instalaciones y técni_
ca arquitectdnica, frente al resto de la gran
capital. Los habitantes de dichas zonas se -
lucran ahora en perjuicio de los arrendadores
pagando rentas gques, de bajas han pasado a ser
infimas, pero en cambio llevan una vida que -
loe traumatiza, creandoles un profundo senti_
do de inseguridad soclial, producte dsl ambien
te familiar y social en el gque viven.

A mayor abundamiento, ha venido a ser una -
monstruosidad socio-scondémica mantener un  --
estado de cosas que si bien tuvo explicacidén-
en su momento, ha perdido todo sentido de -~
equilibrio, para demostrar lo cual bastaria -~
calcular lo gque los arrendadores de localida_.
des de rentas congeladas se han empobrecido -
por privacién de ganancias que deberian consi
derarse licitas y lo que correlativamente se
han enriquecido los inguilinos favorecidos.

b) Debe abrogarse el malhumorado decreto con
gelatorio de rentas y apechugarse con limpiec_
-Za ‘de intencidn y fortaleca de dnimo la urgen
te necesidad sccial de que las autoridadea -
competentes leglslen seriamente sobre arrenda
miento y en forma dofinitiva, covitandoe gque -—
los propdésitos porseguidos por la artificiosa
legialacidén de seudoemergencia graviten sobre
los hombros de unos cuantos, pues si se esti_
ma, hoy por hoy, una obligacidn estatal resol
ver el problema de la vivienda, como nueve --
concepto y forma parciales del gaate pilblico.
procede asignar la naturaleza juridico-econ
mica de impuesto a la cvontribuciédn de los pur
ticulares en la solucién de este problema, ¥y,
en tal hipédtesis debe derramarse como carge -
en todos los subditos del Estade y no sobre -
unos cuantos sefun s¢ anuncid en vano al e
ner el Ejecutiveo el problema a la Camara de -
Diputados cuando le envid la iniciativa de --
ley, consistente en el despuéa drdmaticamente

celebre Decreto, supuestamente pasajsre
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.En.relacion-a las consecuencias gue origind el
citado decreto de 24 de diciembre da 1948, sefiala el
Lic. Hugo Diaz Thome {33), Presidente de la Comisidén Nacional

de Vivienda del Congresc de la Unidén., lo siguiente:

“El problema se inicia cuande la medida de -
“rentas congeladas” se hace permanente, auna,._
da al fracaso de las estrategias puestas en -
marcha por el gobierno, pués el inversionista
pierde el valor real de sus recursos y por --
tanto descuida el inmueble que renta. Por --
otro lado, muchas veces gl inguilino disfruta
de la habitacidn sin preccuparse por arreglar
las averias, que incluso ¢1 llega a ocasio_

nar; y aunque en la mayoria de los casos los-
arrendatarios lleguen a progresar y puedan --
pagar una renta eguitativa, continuan disfru_
tando de la ‘“congelada”. De manera que el --
resultado de estas medidas gubernamentales es
contrario al objetivo de beneficiar a las - -
clases desprotegidas y apoyar el desarrollo -
del pails, desalienta al inverzionista inmobi__
liario y genera una escaces de vivienda. Esta
situacién produce incrementos en el mercado -
de arrendamiento, pués la demanda supera --
ampliamente a la oferta, y, en consecuencia,~
altera el crecimientc del indice inflaciona_-
rio.

Mas ain, existen casos extremos de inguilinos
que llegan a adquirir una casa o departamento
en otras zonas y subarriendan el inmueble de-
renta congelada a precios de mercado, mientras
los duefios solo perciben cantidades irriso_
rias. En México algunos propietarios atn pa_
gan los impuestosa correspondientes para demos
trar que son los legitimos duefios, con la -~
esperanza de recuperar sus inmuebles, ain - -
cuando sus ingresos se congelaron hace 50 - -
afios' .

(33) DIAZ THOME HUGO. Presidente de la Comisién Hacional
de Vivienda. Entrevista concedida al semanario
“EPOCA". 24 de febrero de 19892. No. 38. Pag. 46.
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Se estima, segin el mismo funcionario, que tres mil
casas‘écupan predios de rentas congeladas. Sus inquilinos
:‘ademas de haberse bheneficiado por mAs de cincuenta afios con
:fagos ds montos insignificantes, continuan perjudicande a

miles “de personas de mucho menos recursos econdmicod por
falta dé viviendas, afectando de paso la imagen y desarrollo
de - la_ Ciudad de Méxice, sin importar que con ello arriesgan

su vida, dada la falta de mantenimiento para sus viviendas.

Es por ello, que con base en los criterios. y en las

opiniones antes expresadas, proponemos lo sigulente:

1. La abrogacién del Decreto de 24 de diciembre de
1948.

2. Previo a la abrogacitn del Decretoc mencionado,
la:realizacidén de un estudio sccio-econdmico que permita
determinar. la  capacidad adquisitiva de los inquilinos que
qggpanﬂla§ viYiendas de rentas ''congeladas” con el fin de
adecuar en forma paulatina las rentas, hasta conseguir el

equilibrio  adecuado a valores actuales.

3. La cracién de wuna ley reglamentaria del
articule 29 Constitucional, la cual regule los procesas
madiante les cuales habrén de decratarse la suspencidn de
garantias y la vigencia de las leyes y decretos que del
estado de emergencia se deriven, con el propésito de evitar

disposiciones como el referido Decreto de 1848 que se



i £aﬁ é pbbulistas ¥ que - existan

‘en:beneficio de-otra.




Durante el peridédo de revisién de esta tésis . por

parte . de los sinodales sefialados para tal efecte, se pub;icb

cen’el Diario Oficial 'de 1la Federacién -con fecha 30 - de

i aic}embre de ;992. el  Decreto  que  abroga el diversoque

prorrogs los contratos de arrendamiento de casas. o locales

"qué ase biﬁan;

V,Eétb significa . que- después de cuarenta'y cﬁatro
afios de haber éntfado en vigor se ‘abrogo dicho Decrétc, el
cual estudiamos en el Capitulo V de esta tésis; por tal
motivo consideramos oportuno realizar unos breves comentarios
al nuevo Decreto., en el entendido que no pretendemos realizar
un esfudio profunde del mismo por haber sido publicade tiempo

después de la aprobacién de este trabajo.

I. Como lo seflalamos en el Capitulo V era
nace;&tia la abrogacidén del Decreto de 1848, puesto que
fepresentﬁba'un lastre para el desarrolle de las viviendas
que afecté y que no cumplia y jami&s cumplio con loa fines que
le dieron origen. Tarde peroc lleg5 la cura a tan lamentable

mal;

II. Consideramos que el nuevo Decrete adolece de
algunas fallas de efectividad Jurldica, pués no creemoe
adecuado el calendario de plazes que sefala el Articule
lo. del Decreto. De igual forma, no compartimos la idea de

fomentar ‘la ‘ compra de los inmuebles por parte de loa



inguilinoa @) ‘én diéfiﬁtadé’durénie cantoipiempof

En virtud deila trasce dencia del Dscreto de 30 de

‘dlciembre;de relacidn al tema Que ‘nes ocupa

reproducimos;'el texca del misma '4 procuraremos realizar un

mejor»anélisis:51‘moment01dersustentar el-'examen profesional'

correspondiente,
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DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL

DECRETO que abroga ¢l diverso que proreoga los
contratos de arrendamlento de 1as casas o locales que
se cilan.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que
dice Estados Unidos Mexicanos.- Presidencia de ia
Republica

CARLOS SALINAS DE GORTARI, Presidente
Constitucional de,los Estados Unidos Mexicanos, a
sus habitantes sabed:

Que ¢} H. Congreso de 1a Unibn, se ha servido
dirigirme el siguiente

DECRETO
"EL CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS, DECRETA:

SE ABROGA EL DIVERSO QUE PRORROGA LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS
CASAS O LOCALES QUE SE CITAN

ARTICULO 10.- Queda abrogado ¢l "DECRETO
QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE
ARREMNDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES
QUE SE CITAN", pubkicado en el Diarlo Oficlal de
a Federacién el 30 de diciembre de 1348, dentro
de los plazos que a conhinuacion Se ndican,
contados a partir de la publicacién del presente
Decreto en ol Diarlo Oficlal do 1a Federacidn

1. las casas o locales destnados a
comercios o industnias, a los 30 dias,

It Las casas o locales ocupades por
trabejadores a domicilic o talieres, a fos
dos afios,

M Las casas o locales  destnados
exclusivamente a habttacién, y cuya fenta
mensual Sea ge doscienlos cincuenta
pesos 0 mds, alos dos aftos,

Ltas casas o locales  destinados

exctuswamente a habtacon, cuya fenta

mensual sea de mas dec clen pesos y

menos de doscientos cincuenta pesos. a

tos tres aftos. y

V  Las casas o lecales  destinacos
exclusivamente @ hatacin cuya tenta
mensuat sea hasta de c:tn pesos, a fos
cuatro afios .

ARTICULO 20.- Los organismes de vivienda, de
conformidad con el calendano schalado en el
articulo antentor, establecerdn de acuerdo a sus
regfas de opera . un programa con
soporte crediticia, facd:igades administralivas y
asesorla juridica, Que perm.a 3poyal a quencs
tengan derecho a ocupar casas o locales
destinades exclustvamente a '3 habtacén y que
hayan sido fegulados por el Decreto que se abroga
a efecto de

] Promover 13 adquisicion pel pare de 'as
arrengatancs  ce les nmuedles  Qua
ozupan, asi 2ma su reradiddazion

il Buscar la reduccién de los coslos de las

viviendas incluidas  en  las  acciones
refendas,
. inclur en el “Acuerdo deo Subsidios

Fiscales y Faciidades Adaunistrativas para
la Vivienda Popular’, publicada en el
Diarlo Oficlal de la Federaclén o 7 de
octubre de 1892, tas apetaciones que se
reaticen conforme al presente Dectelo, y

Considerar en forma priortasia a  los
Inguittnes que asi [o deseen y reunan los

. par ¢ los p
de vivienda que desatiolian 10s o/ganismos
oficiales y a los que en et fuluro se

desarroflen en cumplmiento  de  este
Decreto.
ARTICULO lo.- Los piopictanos de los

Inmuebles objeto dei presents Decreto, que tengan
el cordcter de hisléiicos o artisticos, deberan
conservarlos  y, on sy caso, festaurarlos  de
conformidad o lo establecido por ta Ley Federal
soble Zonas queotdg: .
Antisticos e Histancos

TRANSITORIOS
ARTICULO PRIMERO.- Et presente Decreto
entrard en vigor al dia siguiente de su publicacton
en el Diario Oficial de 12 Federacin

ARTICULO SEGUNDO.- Par ser de intorés
general, publiquese 1ambizn en la Gaceta Oficial
det Departamento del Distrita Federal

ARTICULO TERCERO.- €l Departamento del
Oistito Federal deberd informar sobre la cjecucién
y los avances del pregrama especifico de vivienda a
que se reficre o articuto 2 de este Decmlo,’cn 1os
intarmes tnmestiales que envia a la Camara de
Diputades y a 1o Asamblea de Represcntantes dei
Distnte Feceral, para su adecuada venficacion y
seguimicnto

ARTICULO CUARTO.. Se dercgan las
disposiciones que sk opangan al contenido del
presents Decreto

Méxco, DF . a It 2e caembre de 1932- Dip

i Pulido, - Sen
Carlos Sales Guti¢rrez, Presidente- Dip Luis
Pérez Dlar, Secretanc- Sen Roberto Sudrez

Nieto, Secretaro - Robricas ~

En cumplimiento e lo dispuesto por fa fraccidn
1 de! Articuto B9 de la Constducion Politica ge los
Tiutades Umdes Msucancs y para su debida
pudlicacién .y observancia  epido e presente
Decrete en la tesdenca del Poder Ejecutivo
Federa). en la Crudad de Mexico, [rstnto Federal, a
lcs veintiocho dias del mes de  d-c.embre de mul
rovecientos roventa y dos - Carlos Salinas de
Gortari - Rubr - E! Secretano de Gobernacién,
Fernando Gutiéerez Darnos - Ritrea
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ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL.DE LA

PROPIEDAD INMUEBLE EN EL DISTRITO FEDERAL.

La vivienda en el Distrito Federal. Un -
andlisis del Plan de Desarrolle Urbano --
del Departamento del Distrito Federal.

El repunte inmobiliaric.

El nuevo impuesto predisl a los inmuebles
y la desregularizacién de la construccidén
de vivienda de renta.

La banca comercial y la inversién en cré_
ditos para la vivienda



CAPITULO VI.

6.0 - ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL
PROPIEDAD INMUEBLE EN EL DISTRITO FEDERAL.

Como ‘seflalamoa en la parte introductoria de esta
tésis, en el .campo del arrendamiento inmobiliario mucho se ha

eactito, mucho se ha hablado, pero la realidad nos . demuestra

qug falta - mucho  por hacerse, pues  a pesar de los muchas

esfuerzos colectivos parece que nada se hublera realizado.

B Actualmente, la propiedad inmueble en el Diastrito
Federal -ha- experimentado un gran desarrollo como resultado
de  grandes inversiones y la creacién de nuevos sistemas de
financiamiento para 'su adgquiaicidn. Lamentablemente, la
viQiéhda para arrendamiento e ha visto marginada de este
nuévo\aﬁgs' inmobiliario.  Por tal motivo, intentaremos hacer
un ahéliéisrde la situacién actual que guarda la propiedad
inmueble = en general y en especial, la wvivienda para

arrendamiento.

‘El - estudio puede parecer  en un primer plano
matizado por aspectos econdmicos y financiercs, no muy
propios de una tésis de cardcter Jurifdico; pero es de
notarse que el comportamiento de estos factores estd
influenciade en gran medida por los aspectos legales que
enmarcan el desarrollo de la propiedad inmobiliaria. Dicha
interrelacién entre el campo juridico y el econdémico seré

analizada en cada caso en particular, sefalando en gue
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ampo del-aerecho transforma el desarrclle de 'la

17914 VIVIENDA EN  EL DISTRITO FEDERAL.
ANALISIS DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO DEL,
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL.

'Eﬁte estudio realizadoe al final de la

adﬁinistracién presidencial del Lie. Miguel de la Madrid

quiado (1982-1988) refleja el estado en el que se encontraba
la vivienda en la Ciudad de México, en especial, el eatado
que ' guardaba la vivienda de arrendamiento. Sefalaremos

alguhos puntos de dicho estudio. (33).

. Sefiala el referido estudio que el problema de la
,Qiyibnda -ostd eatrechamente relacionado con el salario de la
poblacidén y con los precioca de la vivienda determinados por
el hercado; Aituacién que a nuestro Juicio se agrava con el

exceso de la:. poblacidn de la gran ciudad.

De igual forma, destaca el informe que los
programas del sector publico est&n orientados a atender una
poblacién que fluctia entre el 15 y el 20% del total. El
sector privado atiende a una poblacidén que representa menos
del 15% del total ¥ que se caracteriza por pertenecer a
estratos de ingresos medios y altos. La poblacién restante,

(33) Plan de Desarrolloc Urbano del Departamento del
Distrito Federal. Pdgs. 26 y 27. Biblioteca de la
Secretaria de Gobernacidn
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esto:es, el 60-70% de' la poblacién  carece  de posibilidades

para accédér'alimercadé‘formal;de.fivienda.

ffAhd;ab5biep. la vivienda del ‘mector piblico carece

wide equipamiento | suficiente -y sus caracteristicas no se

aidemandayfamiliar. mientras que la vivienda del

“'adecuan' a
sécgg; privado. destinada al alquiler tlende a demaparecer en
'fay9f:rée‘zlos condomiﬁioa. en tanto que en las vecindades se
manifieéﬁa el hacinamiento y la falta de servicios. En
cuanto.a la vivienda de interés social son carecteristicos el
alto costo por el alto precio de conagtruccidén, deficiencias
eatructurales, falta de servicios e infrasstructura vy
equipamiento, localizacién en zonas inadecuadas e

irregularidad en la tenencia de la tierra.

Aunado a esto, hay que afiadir a los bajos ingresos
de la poblacién. los elevados precios de la tierra y el
encarecimiento debido a la especulacién, las normas legales
vy técnicas vigentea que no son siempre realistas ¥y que las
condiciones de financiamiento restringen en gran medida a la

oferta.

Es de prevenirse que al acentuarsge cada vez mas la
diferencia entre el precio de la vivienda y el ingreso de la
poblacién, se aumente el hacinamiento en el centro de la
ciudad y el nimero de personas que construyen por Su cuenta

en zonas inadecuadas. Las condiciones dramaticas de la



»habiiaci&n en la Ciudad de México eguirénfcreciendo sin que

jla respuesca pueda"éar dafinitiva por ‘parte’ i de las

L autoridades v el ‘mector. privado.‘

Como '8e .puede observar, ias condiciones en las que

Ciae encontraba la vivienda en loa ultimoa afios de la decaéa
;da los . .ochenta - eran muy —-apremiantes, situacién gue no ha
cambriado del todo hoy en dia. La diferencia fundamental,

desde " nuestro punto de +vista., consiste en que actualmente

ge han creado programas alternos para el sector social,

tales como los del Instituto del Fondo Nacicnal de la

Vivienda para los Trabajadores, los cuales en una parte,

aunque discreta, han podido ayudar a la solucién de la crisis

habitacional. Ademds, la banca mexicana, nuevamente en manos

del sector privado, ha implementado nuevos planes de crédito

N4 financiamiento destinados a ia construccién,

comercializacién y adguisicidén de vivienda; lamentablemente

las disposiciones legales en materia de arrendamiento siguen

siende un pesado lastre que auyenta y desanima a los

inverajonistas de casas destinadas al arrendamiento.

6.2 BL REPUNTE INMOBILIARIO.

Entre muchos efectos gque ha generado 1la salud
macroeconémica, de la que sin duda goza hoy el pals, es el
interés de nuevos inversionistas vy el desarrollo de nuevos

mercados.
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Actualmente Mexico tiene  ante .los ojos . de..los
empresarios nacionales vy extranjeros, un ' clima éue abre . las
posibilidades de crecimienté y'hdéf‘nueVoé negocios en-una

perspectiva de amplioc . desarrollo h&c@&,rél_ futgroil,, Eata:yr

visgién es la que. permite . pensar ‘en rqampod ‘como
inmobiliario y el hip&éécirié‘éuér;a‘ﬁ;hvééménza&orairaS§£rééﬂ
v éxpérimentar'un interesante crecimiento: ' .
Los  propios adminiatradores de bienes raices han
expresado su deseo de formar en este afio una bolsa
inmobiliaria y otra hipotecaria para dar amplios servicios
a todos aquellos interesados en el sector. Ellos suponen
una reglamentacién de dicha actividad, la cual sin duda
influird en el propio repunte econémico. Sin embargo. lo=
propica inversionistas advierten el peligro en el que se
encuentra el propioc negocio inmobiliario, el cual crece a
niveles tan altos gue pudiera, en cierto momento, convertirse
de un aspecto positivo a otro negativo, 2i no existe una
regulacion adecuada. HNo es posible caer en los errores
pasados cuando las actividades econdmicas repuntaban sin

ninguna orientacidn.

En anterior aspecte s uno de los puntosa en donde
el derecho influye on la actividad inmobiliaria, puesto que
la falta de wuna reglamentacién adecuada entorpece la
actividad, ademds de <que resta seguridad & la poblacidén en

general, puesto que no existe una ley que regule las
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actividades dﬁ'loé*iﬁﬁerhediéi&os:inﬁbbiliarios.
- ’Eégé  nueva  transformacién del sector inmobiliario
ha prqﬁiciad§ el aumento en " la construccién de viviendas,
fehémenorqﬁerppede ser visuvalizado por distintos puntos de‘ia
Vciudad. En --este: fendmeno del repunte inmobiliario deben
participar todos‘los sectores que en &l intervienen o  pueden
sar beneficiados, demde los constructores, los promotoras de

vivienda, los financiereos y por supuesto; los usuarios.

A la nueva banca, la cual canaliza amplios recursos
econdmicos . para financiar la vivienda, le corresponde
distribuir ‘en fo}ma equitativa y en todos los sectores los
distintos financiamientos. Por su parte al gobilerno de. la
ciudad le corresponde crear las iniciativas de ley para
reformar las disposiciones legales que estén en
COHtPBPOEiCiOH' con  los 4pimos progresistas de la industria
inmobiliaria y fomentar no solo la construcecidén de vivienda,
sino que é&8ta sea destinada a la modalidad de arrendamiento,
Beneiiciando de esta forma & las personas Qque nc rueden
acceder a los financiamientos comerciales para adguirir un

hogar.

6.3 EL NUEVO IMPUESTO PREDIAL A LOS INMUEBLES Y LA
DESREGULARIZACION DE LA  CONSTRUCCION DE
VIVIENDA DE RENTA.

El 25 de junio de 1992, en la Ciudad de Chihuahua,

Chih., wun impuesto adicional al predial que pretende gravar
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1@5;V§§1endas'y rgsidencias de acuerdo.a la calidad de  los
nisefvicios ‘‘que reciban. fué ‘planteado por la Secretaria de
_:Hacieﬁda v Crééito Piblico, segin consta en un dﬁcuﬁanto de
la .Direccién General de Politica. de  Ingresos de  esta
kaeﬁendenﬁia. (34).

La propuesta elaborada por Alma Rosa Moreno Razo,
titular de esta direcciédn presentada durante la "XXIV Reunidn
Anual de - Funcionarios Fiscales" establece lineamientos
tributarios similares a los existentes en paises europeos y
menciona que el nuevo gravamen se cobrard sin importar si las
viviendas son rentadas o propiaa. En su argumentacidn, la
propuesta destaca que con este nuevo impuestec se busca
subsanar la necesidad de algunos Estados por obtener recursos

adicionales para financiar su desarrollo.

Segﬁs la encargada de la exposicidn, el concepto
basico para la aplicacién del impuesto es la necesidad de que
-las .entidades estatales internalicen la modalidad de cobrar
por - los  servicios que prestan y gque éstos puedan ser
individualizados y en un momento dado, sar preotados,
inclusive, por el sector privado, como el servicic de
recoleccién de basura. El nuevo impuesto -continua el

documento, no violard ninguna de las diaposiciones expresas

(34) Diario EL ECONOMISTA. 26 de Junio de 1832, Pag. 40.
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‘en la cordinacién fiééal,;ﬁahto,éh‘mﬁfer

: deydéiéch}s.‘

}Es#e impuesto  est& célculadovpof:metré ;hgdfgdo’y
»fécaefen quienes habitan una casa o departamento eh' la’iibna
_‘grgvgda,rrindependientamente de gue la habitacidn &ea de su "~
prbpiédad. El monto del impuesto llega a representar -entre
el - 5 'y 154 del valor de las rentas que se pagan o se esgtima
que se pagarian si la vivienda fuera rentada. El nivel. de:la
tasa excime de su. cobro a toda la actividad empresérial '

profesional desarrollada en la localidad.

£

efiala dicha iniciativa que también podra
efectuarse el cobro a toda ‘actividad empresarial vy
profesional desarrollada en el lugar, siempre que dicho cobro
refleje la calidad de los servicios que  les prestan. El
cobro no tiene que ser mds caro al que se efectda por el
impueéto a la habitacién en la medida gque refleja erogaciones
distintas. La existencia de una empresa, comercio o alguna
actividad profesional que se desarrolla en una localidad,

genera demanda de servicios especiales.

A nuestro criterio la anterior iniciativa de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico carece de clertas
consideraciones y por lo tanto resulta incompleta. En
efecto, la mencionada iniciativa no hace mencidén alguna a los

porcentajes © & los criterios que habran de tomarse en las



zonas en:dpnde ezistan localidades de;'rentas congsladas.

puasto qﬁe”;si' lé iniciativa el» nuevo impuesto predial

aenala que el cobro seré entre un 5. y Un 15% del valor de las'

rentas, resulta entonces que en los casos de localidades de
rentas congeladas el cobro repreaentaré ‘una cantidad tan
irrisodia e infima que resultar& mas caro los gastos de

cobranza. que. lo Que pueda llsgar. a-cobrarse.

De igual forma, sefala la menclonaaa iniciativa
£fiscal, que el nuevo impﬁesto se cobraria en relacién a los
servicios que ofrezcan lasm localidades y a la calidad de las
mismﬁa, 16 cual nos lleva a preguntarncs: Que pasaria con
las - localidades y viviendas que se encuentran en condiclones
deplorables y que zarecen de las condiciones elementales de
higiene y seguridad, como en el caso de las localidades de
rentas congeladas ?. Resultarfa por demas injusto e 1ilégico
que .a las personas que habitan en dichos inmuebles en
condiciones verdaderamente insalubres. se les cobre ademéa

un impuesto sobre las condiciones de su vivienda.

Otro aspecto gue no toma en cuenta la citada
injiciativa es el relacionado al gravamen de las casas o
departamentos por zona, esto es, Be pretende realizar
divisiones de loz centros urbanos en areas socio-econémican.
Esto traeria como consecuencia que los habitantea de
determinadas zonas pagarifan mée que los residentes de otro

sector; esta medida seria adecuada si todos los sectores
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cen'1oé‘§u§ se-dividan las ciudades fueran homogeneos. pero
ié@gntabiémente esto no es factible. En el caso de la Ciudad
j’dé gé*iCo,aia‘divlsiénbpor zonas no podria realizarse,  por
;eéemplo.' en. base a las delegaciones politicas. puesto éue
aigunqs de ellas resultan homogeneas pero otras cuentan .con
:'una’ diversidad de estratos sociales que inpediria tasar paor

igual & todos los residentas.

Por lo tanto, dada la importancia de la iniclativa'’
de 1la: Secretaria de Haclenda y Crédito Publico, pensamos que
sera Aeceaaria revisarla, con el fin de tomar en cuenta ias
agpectos antes citados y que influirén directamente en el

nuevo impuesto predial propuesto.

El jueves 25 de junio de 1992, las Secretarias de
Desarrallo Social (SEDESO) y de Comercio y Fomento Industrial
(SECOFI) anunciaron un programa para deasregular: - la
conastruccién de vivienda a fin de abatir el resago que

‘presenta este servicio, el de mas impacto en el Indice
inflacicnario mensual. Dicho programa fué anunciado por la
Comisién de Seguimiento del Pacto de Estabilidad y
Crecimiento Econémico (PECE) por el Subsecretario de Vivienda
v Bienes Inmuebles de la Secretarla de Desarrollo Social,
Alfredo Phillips Olmedo y contempla acuerdos con los
gobiernos estatalea para disminuir los costos que representan
los gastos de administracién y el fomento de los programas

de construccidn de vivienda con opcién a compra.
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] ;,También' se;~anﬁnc;6,que 8e institucionaiizar&n los
programaa~de’adquisicién[de edificios de vivienda, incluidos
los de renta‘'congelada, pfincipalmante en el Distrito Federal
y-area metropolitana. Igualmente se fomentarén los programas
de conécruccién de vivienda con opcidn a compra
{arrendamiento financiero. inmobiliario) con el propésito de
que después de clerto numero de afios los arrendatarios se
conviertan en propietarios de esos bienes inmuebles y haya

una  mayor conservacidn e interés en esos miszmos inmuebles.

De igual forma, precisé el Subsecretario Phillips
Olmedo, que el citado programa incluye la adquisicién de las

viviendas de renta congelada.

El anterior programa resulta una medida en sl fondo
acertada, pero ne ataca de frente ni. el problema de la
vivienda de ar;endamiento ni el problema de las localidades
de rentas congeladas, puesto que no ofrece soluciones
inmediatas sino proyectos a largo plazo de resultados
inciertos, el desregularizar la construccién de vivienda y en
especial la destinada al arrendamiento no garantiza gque por
ello ne construirdn mas viviendas, pueste que la falta de
inveraién en materia de arrendamientoc no se debe a las
disposiciones relacionadas con la construccidén de las
unidades habitacionales, aino que se debe al marco normativo
que regula las relaciones entre los arrendadores y los

inquilinos.



El desregular la construccién. de’ }a‘vﬁi§iqhda de’

arrendamiento no es suficiente para fomentar la' inversiénien.

este campo; - 8& necesario atacar 51 probiem& en"éﬁ_vcéndunto
y.-econ soluciones " que .sean capaces de otofgﬁ; fesultadoa a
cortoyplazo, puesto gque la problemaAtica de estos nésocios
requiere soluciones ahora. Si  lo que se pretende es
incentivar a los inversionistas, la solucién es modificar las
diaposicicnes que rigen esta relacién juridica, puesto gque
casi nadie invertiri en viviendas de arrendamiento mientras
la ley permita al inquilino ocupar una localidad por
prolongados periédos sin aumentos razonables de renta, lo que
impide recuperar 1la inversién de la construccién, ademds de
los ya multicitados transtornos y problemas que representa el

tramite de controversias judiciales en este tipo de negocios.

8.4 LA BANCA COMBRCIAL Y LA INVERSBION EN OREDITOY
PARA LA VIVIENDA.

Como sepalamos con anterioridad, la propledad
inmuéble en el Distrito Federal est4 viviendo un nusvo auge
de e*pansién. por lo gue ser4d conveniente analizar las
condiciones que han originado este repunte inmobiliario.
Entre otros factores, uno de los elementos que ha coadyubado
de manera eficaz y directa al desarrollo del mercado
inmabiliério. es la intervensién de los crganismos
financieros come la nueva banca reprivatizada, las casas de

bolsa‘y sus grupos financieros.
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Los ’créd;tos;.y:,elifmépedoﬁyde capita;es que este
tipo de‘orgdniémbs‘h&,otoréado.—eatabléciarcn las .condiciones
adecuadas ‘ﬁara SdesArrollar el mercado inmobiliario.
Lamentablémants, la vivienda destinada al arrendamiento se ha
vigto marginada al igual que la vivienda de interés social.
»ND existe el crédito para. las personas de bajos recursos y la
vivienda de interés social constituye una cartera poco
atractiva para los bancos, debide a que la inversidn se
recupera muy lentamsnte y que los intereses que se estipulan
son . poco atractivos al inversionista. La vivienda en
arrendamiento se encuentra en peores condiciones puesto gue
no solo no existen planes financieros que fomenten su
construccidén, sino que rtampoco existe interés del
inversionista en invertir en arrendamiento, debido a que
dentro del sistema financieru mexicanc se considera a este
tipo de inversion como la menos atractiva, la més riesgoza y

la mencs rentable.

A ‘continuacidén  nos  remitiremos a oplniones .de
algunas personas relacionadas con los clircules financieros y
bancarios y algunos aspectos de actualidad que nos muestran
un- panorama que noa permite evaluar el estado que guarda
actualmente 1la vivienda de arrendamiento vy los planes
comerciales y de financiamiento destinados a este tipo de

inmuebles.

En el sistema bancaric mexicano los créditos
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‘desfihados a-la:vivienda de interss social.y de arréndamiento
béan-lﬁs:%énbs fgvorecidos, algunos banceos han hecho esfﬁerzos
por“‘btbfgar créditos hipotecarios a los segmentos de bajos
1ngraaos{ pero la gran mayoria del sistema bancarioc se
manpiené al ‘margen de este grupo. El Director de Crédito de
Fomento del Banco de México, sefior Marin Maydén (35) sefialé:
"el mercado de vivienda de bajo valor es practicamente:nueve
para la banca comercial porgue en términos reales y de
caracteristicas fisicas de las viviendas, se trata de

productos diferentes a los que se han apoyado en la préctica”

En recientes declaracionea, el Presidente de la
Camara Nacional de la Industria de la Construccidén, Carlos
Cardenas Villalobos (36) sefialé que se ha destapado el
mercado - inmobiliario en 1la Ciudad de México por las
perspectivas de salud gue genera entre los inversionistas la
recupéracicn econémica y las expectativas que ofrece el
Tratade de Libre Comercic con Estados Unidos y el Canadéa.
Sefiald también el funcionario, que la vivienda ha aido una
Sartera muy noble y de las que més garantizan para la banca
que destina grandes recursos, pués 8Bon mis  seguros los

créditos hipotecarios que los quirografarios o los de avio.

(35) Diario EL ECONOMISTA. 28 de -junio de 1992. Pag. V.
- (36) Diario EL ECONOMISTA. 27 de junio de 18992. Pag. 27
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" Re§pectc al arrendamiento de inmuebles. el citado
funcion&rio ‘sefiald, ‘que parcicﬁlarmence en relacién a
inmuebles de arrendamiento persisten regulaciones juridicas
que'vienen de ‘antafio’ y que plantean una situacién de “total
’ineqﬁidad e injusticia" entre arrendador y arrendatario. En
ese esqguema -explica el funcionario- el cliente moreso pusede
permanecer en el inmueble durante dos o tres afios para que
las leyes concedan la deasocupacidén. En ese sentido, secfiald
que el pgobierno ha manifestado su conviccidén de camblar las
ieyea de la materia y que estin en estudio profundo, y que
las organismos privados se han cansado de entregar
alternativas de solucidén al problema: se pretende de igual
forma avanzar en el terreno de desregulacién y deasgravacién

de la actividad inmobiliaria de arrendamiento.

En eate punto comentaremos lo siguiente. Resulta
por demds innegable que la actual legislacidn en materia de
arrendamiento se ha constituido en el mayor obstacule parsa
desarrollar esta actividad, como lo sefialamoa en el capitulo
segundo de esta tésis; varias son las disposiciones legales
que crean situaciones injustas entre las partes contratantes
de este tipo de acuerdes. Como lo smefialan los diversos
representantes de organismos relacionados con la propiedad
inmueble, es una lastima que el sector de vivienda de
arrendamiento se encuentre marginado del desarrollo

habitacional que se presenta en la Ciudad de México, y mas



medida que enmarcan ol

érrendaﬁien&d;inmobiliario




CONCLUSIONES

1.- ‘Uno de 105 principales problemas‘éué ‘enfrenta
;1a Ciudad de Maxico es 'la falta de habitacién, problema en el

qu inciden en forma directa diversos factores aconbmicos.

'sociales;'politicos y Juridicos.

+. 2i= El arrendamiento de inmuebles destinados a la
habitacién resulta la opcidén més viable para las grandes
"méséé demandantes de vivienda, cuya condicién econémica les

impide adquirir en propiedad los espacios en donde habitar.

3.- El arrendamiento de inmuebles puede estudiarse
atanéiendo a la finalidad a la qus se destinen los mismos,
por lo. que sugerimos clasificarle en arrendamiento de
viviendas, de fincas rusticas y de fincas urbanas destinadas

a la induatria y/0 al comercio.

.. . 4.- Consideramos que el arrendamientc de fincas

rﬁaticas debe ser materia de la Ley Reglamentaria del
7Atticu16,27 Constitucional por lo que hemos propuesto la

abrogacién del Capitulo V del Titulo Sexto del Cédigo Civil.

v5.- Consideramos gque el arrendamiento de fincas
urSQnas destinadas a la industria y/o al comercio no ae
encuentra expresamente regulado, por lo que, dada la
trascendencia de la actividad econémica de este tipo de

actividades, es necesario normar su contratacidn.
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Hﬁmos 'proéuesto la creacidn de cdmisiqne;
tripapt;taa iqtégrédas‘poi los representantes acrddié#doéf de
los'i‘pqquéﬁos‘ industrialeé oy comergianteg, ; é@}” ;ia§_
reprssentantes‘gcreditados de . los arraendadores .y ,?6;15103_7

. delegados de la. . administracién plblica de la ciu§ad,l¢uyd

objeto seria el estudic de las necesidades  de = los ééctoresi

‘interesados en este tipo de arrendamnientos.

8.~ El arrendamiento de fincas urbanas deé;inadaa
a la habitacién consiste actualmente en un conflicto de gran
iméortancia y de un alto impacto social que tr;scienda en el
desarrollo de nuestra ciudad. Si bien es cierto que el
aspecto Juridico no es el unico agravante de este problema,
ai es uno de los factoreas que inciden en forma directa en el

actual estado de cosas gque guarda este conflicto.

7.= ’ Pese a las reformas legales realizadas en
1885, tendientes a solucionar el grave conflicto del
arrendamiento de viviendas, la situacidn, & siete afios de su
promulgacion, sigue igual, y lamentablemente fueron estas
reformas  legales las que agravaron la situacién y por
conaiguiente, se convirtieron en uno de loa principales

obatdculos para la conastruccién de viviendas de renta.

8.~ El orden publico y el interés soctal no deben
entenderse como paternalismo social o gproteccionismo & una

determinada clase; deben consistir, por . el contrario, en
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: bgérgai:up B§ﬁef1§io cémun{é todos! 108 'individuos sujstos al

beEﬁijﬁrid;cq. 7;3"‘”955; ofdeq'ﬂe ideas debe legislarse en
’ma:éri;»ﬁaa arfendamiehto “inmobiliario. ﬁor tal * razén,
,coﬁsideramos necasriﬁ abrogar el articulo 2448 del Cédigo
'divil éara“el Distrito Federal y transferir los conceptos  de
orden - piblico . e interés social al artfculo primero de dicho

ordenamiento.

8.- .En lo relativo a la prérroga del contrate de
‘arrendamiento, la manifestacién de la voluntad del inquilino

péra continuar arrendando el inmueble, puede ser expresa o
tééita y no forspozamente expresa, como orrdneamente lo han
sostenido los Tribunales Colegiados en Materia Civil del
Primer Circuito, de acuerdo a una correcta interpretacién que
debe hacerse del articulo 2448 C del Cédigo Civil en

correlacién can el articulc 1803 del mismo ordenamiento.

10.- Después de vencido el plazo forzmozo del
arrendamiento, no existe un sistema adecuado para incrementar
ias rentaa, ya sea que se produzca la tacita reconduccidén o
que .el arrendatarioc continte habitando la localidad ain en
contra de la voluntad del arrendador. situacidén que ha
ocasionado desaliento para invertir en la construccidn de

viviendas para arrendamiento.

Para resolver este problema hemoz2 propueate la

creacién de comisiones tripartitas en materia de
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arrendamiento’ 1és cuales estarian formadas por asociaciones

de inquilinos

aaociaciones de arrendadores, gmbas‘dotadas

.de parsanalidad Juridica propia.

CAY.- ‘La thiggcién de"rééiagéé eo £r£to de
arrendamiento eétablaéida‘ien iql“értiéul '2448 -G resulta
imp}ocedancéba infunaadéjporiléﬁgﬁ i ¥ o8 la derogacién

de dicho numerali’

12.-. Conaidqramqs necesario . la creacidn de un
sistema . de  ‘fianza . especial -para el arrendamiento de
viviendas, el cual facilite ‘al inguilino garantizar el
cumélimiento de las obligaciones que contrae. Las fianzas
qua: actualmente otorgan las compafiis aflasnzadoras son
insuficientes y un gran ndmero de solicitantes no las

obtienen por carecer de fiadores o de bienes.

13.- La ineficiencia en la imparticién de justicia
asi .. como la extrema lentitud en 1la solucién de las
controversias judiciales en materia des arrendamiento, han
sido... fagtores importantes que han desalentado la creacidn y

“congervacién de viviendas destinadas al arrendamiento.

14. -~ La conciliacidén Jjudicial en el tré&mite de
controversias de arrendamiento inmobiliario debe consistir
en un verdadero esfuerzo por parte de los Jjueces y
conciliadores, para evitar que la controversia siga su curso

por lo que no debe considerarse a la audiencia de
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conciliacién como un mero tré&mite progeaal‘:‘,‘ »Péi:’* tav‘lk ‘motivo,
es‘ neéesarin qQue. ‘el TrLS&nai Sﬁpgfidt' dedidééc;éié Aei
Distfiho Federal capacite a8 ibs funqiéﬁgtioéigeh;aré;das ”de
estas Vdiligenciga §aray logfaf “la medd;bc6nciii§cién éncré'

las partes.

) 15;- El articulo 963 del Cédigo de Procedimientos
Civileﬁ idean;turaliza el caracter especial del procedimiento
Vdg<ér?an§amiento al remitir a las reglas del Jjuicio ordinario
c;vil; el ofrecimiento, admisién, preparacién y desahogo de

»Ias pruebas en los Juicios de esta materia.

18. -~ La solemnidad en el procedimiento judicial
es.un elemento fundamental para lograr una eficaz y digna
ihpérticién de Justicia. La solemnidad ha desaparecido en
muchoa de nueatros actos procesaleg, ejemplo de ello son las
audiencias de conciliacidén y de desahogo de pruebas, las
cualés frecuentemente se realizan sin observar lay

formalidades indispensables.

17.- Resulta necesaria la creacidn del Secretario
de Audiencias y de las salas de audiencias, en donde se
celebren estas diligencias, con las formalidades
indispensables y a cargo de un secretario especializado para

tal efecto.

8.~ Es necesario adecuar las disposiciones del

Cédigo de Procedimientos Civiles en materia de admisién,



- preparacién - y . desahogo . 'de ’bruebas
" arrendamiento y no remitir paré’sultraﬁamiéhtb‘
de " Juicic ordinaric  ecivil,: '&a E leg _aithécién,

desnaturaliza el Garacter especialide “ controversias de.

arrendamiento. Sh

. ;9.— Hemos - propuesto refd;ﬁas para el desahogo
de - las 'prﬁsbaa cgnfqaioﬁa;,’ tegtimonial |y ’pericialrrpdf
’éénéiaerﬁr éﬁg la VActual .éitﬁééién bgrmite la practica dé
éctitudes dealgales que retardan - innecesariaments el

procedimiento ¥ . que .-en - muchos  camos trascienden a . la

sentencia:

20.~ Considefamos que el. arrendatario siempre debe
acreditar ante ol organo jurisdiccional estar al corriente
en gl pago de laa rentas como requisito de procedibilidad y
el arrendaﬁor aeba otorgar fianza suficiente para garantizar
el imporﬁe de las reparaciones del inmueble arrendado cuando

sea demandado por el arrendatario por dichas circuvnstancias.

21.- Después de cuarenta afios de la entrada en
vigor del decreto de 24 de diciembre de 13948, mediante el
cual se “congelaron" las rentas de los contratos de
arrendamiento entonces vigentea, el citado decreto se ha
convertido en uno de los m&s grandes desatinos Juridicos
vy sociales en las historia de la Ciudad de Mexico, pucte que

ni en el momento de su promulgacién cumpliié con les fines y



objetivos que ‘se buscaban}:ﬁor:ib qu? %ésultakﬁépesarié“au

abrogacidn.

22.-' Actualmente (1992) el mercadc'inmqbiliario en
la Ciudad de México experimenta un‘graﬁ'désar;ollo, praducto.
de . las- fuertes inversiones que én esta rama de la economia
se realizan. La nueva banca mexicana azl como las diversas
sociedades de inversién han mostrado interés por estos
negociocs; lamentablemente el arrendamiento . de. viviendas se
encuentra marginade de este nuevo auge inmobiliario, por
considaerarlo mal negocio, en virtud de 1la legislacidn
inadecuada  que lo encuadra y la mala imagen que de la
administracidén d; Justicia en materia de arrendamiento se

tiene en los circulos financieros.

23.- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas
a . la ﬁabitacién es un serio problema al que se enfrentan
tanto las autoridades del Distrito Federal como la sociedad
en- .-general, por lo que es necesaria una revisidén del marco
legal que lo encuadra. Solo con la firme determinacién de
crear un cambio y con la suficiente madurez politica y legal,
se pueden y as deben resolver los efoctos de este
significativo problema urbanc, al cuzl, desgraciadamente,
no se le ha dado la atencién y el tratsmiento necesarios para
transformarlo de un conflicto socio-econdmico en vehiculc de
desarrollo que permita elevar el bienestar social de 1la

familia mexicana.
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