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INTRODUCCION

El presente trabajo, tiene como objeto dar a
conocer las fGltimas reformas realizadas en materia de
arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal a través
de los Decretos publicados en el Diario Oficial de 1la
Federacién los dias 21 de julio y 23 de septiembre de 1993,
Ademds de dar a conocer las reformas en la presente materia,
es mi intencién hacer algunos comentarios en torno a las
mismas y realizar una comparacién entre las disposicicnes

vigentes antes del 19 de octubre de 1993 y las posteriores.

Por otra parte, también haremos una exposicién del
Decreto que prorrogdé los contratos de arrendamiento vy
congeld las rentas en 1948 y la disposicién que lo abrogd en
el afio de 1992, considerando sumamente importante conocerlo
vya que del primero se derivaron una serie de injustas

condiciones que se expondrdn en este material.

El presente tema ha sido elegido tomando en
consideracién gque la cuestién habitacional es un dgrave
problema que Vviven a diario millones de personas y que el
gobierno ha intentado dar solycicnes a través de los
distintos mecanismos y disposiciones que analizaremos en el
presente trabajo. Es muy importante hacer mencién sobre la

nueva politica que rige en nuestro pais; las tendencias
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actuales que nos conducen nuevamente al liberalismo
econémico, el antiguo "Dejar hacer, dejar pasar" cobra nueva
vida en nuestro pais y, envuelta en dicha politica, 1la
cuestién habitacional no puede permanecer ajena a los
cambios. Del excesivo proteccionismo gque se doté a los
inquilinos se pasa ahora a equilibrar el marco juridice para
las partes que participan en los contratos de arrendamiento.
La nueva politica no pretende irse al extremo de dejar
desamparados a los arrendatarios sino gue, paralelo a 1las
nuevas mnodificaciones legales, se dispone un conjunto de
mecanismos (subsidios fiscales, estimulos a los
constructores de vivienda para casa habitacién, etc.) a
efecto de afrontar las nuevas condiciones. Debo aclarar que
el presente trabajo no fue realizado pensado Gnicamente en
los arrendadores, sine que, el nuevo marco legal se tenia
gque dar de esta forma, aun y cuando no fuera facil al
principic para 1los inquilinos, pero es el camino para
incentivar a los arrendadores y constructoras a interesarse
en arrendar o construir, en su caso, nhuevos inmuebles y
combatir el déficit de viviendas en esta capital calculado
por el INEGI en seis millones; ademds es necesario que
operen de verdad las leyes de la oferta y la demanda para
poder asi, abaratar los alzados precios de las rentas de los
inmuebles destinados a ser arrendados, porque se tornaron, y
hasta la fecha siquen siendo, imposibles de cubrir para la
mayoria de personas gue -conforman esta gran urbe y que

requieren, no por lujo sino por una necesidad vital para el



hombre que es poder gozar de una vivienda digna y decorosa,

de habitar algGn lugar.

Tenemos la esperanza, también, dque con las nuevas
disposiciones, 1los procedimientos judiciales adgquieran wun
nuevo giro. El que la justicia sea pronta y expedita es una
garantia elevada a orden constitucional gque por afios se ha
tratado de que opere en el plano inmobiliario; la cuestién
habitacional se vio regida por afios con erréneas
legislaciones y précticas judiciales que hicieron que las
controversias en wmateria inmobiliaria se volvieran un
padecer para los arrendadores Y un premio para los
inguilinos con leyes extremadamente proteccionistas adenés
de gue constituyeron un ‘modus vivendi’ para cientos de
abogados que se complacian en alargar los Jjuicios
escudandose en un falso concepto de justicia. Ahora la nueva
legislacién constituye, y constituird cuando adquiera
vigencia ypara todos los supuestos, un  nuevo logro
legislativo que dard f£in a estructuras y situaciones que

parecian sin solucién.

Espero que el presente trabajo nos de una idea
clara de las nuevas disposiciones y nos ayude a entender el

nuevo orden legal relativo a la materia inmobiliaria.



CAPITULO I

BREVES ANTECEDENTES HISTORICOS
DEL ARRENDAMIENTO.

1) .~ DERECHO ROMANO.

Por lo que se refiere al arrendamiento, la opinién
mds comin sobre el origen del mismo, es gue é&ste tuvo su
inicic en el Derecho Romano, en el sistema de las locaciones
censorias, en las que el Estado colocaba un terrenc a
disposicitn de una persona conductor bien para gue 1lo
cultivase en propio provecho a cambio de pagar una merced, o
bien para que hiciera en &1 una obra a cambio de recibir un

premio.

Se fueron asimilando una serie de nuevos negocios
que en realidad no tenian nada en comdn, como es el caso del
contrato de trabajo, depésito retribuido, contrato de
aprendizaje, etc.; sin embargo, en opinidén de la doctrina,
no tenfian en comlin otra cosa que las acciones locati y

conducti.

Los romanos enténdfan por arrendamiento: YE1
contrato consensual por el gue, a cambio de una merced o
remuneraciédn, un sujeto se obliga a procurar a otro el uso o

goce y disfrute de una cosa locatio conductio rei o a



prestarle determinados servicios locatio conductio operarum,

o a realizarle una obra locatio conductio operish. 1

Tocaremos brevemente cada una de estas tres

especies de arrendamiento:

1.1) .- Arrendamiento de cosas. ‘Locatio conductio

rei’.

"El arfendamiento de cosas crea un vinculo
personal, por virtud del cual puede exigir el arrendatario
conductor el uso o goce y disfrute de agquellas en tanto pesa

sobre &l la obligacién de pagar la merced convenida merces".
2

Del arrendamiento nace un derecho personal,
ejercitable frente a la persona del arrendador, por lo que
el arrendatario es un mero detentador, careciendo por tanto,
de 1la proteccién interdictal acordada en beneficio del
poseedor. Dispone sin embargo del interdictum de vi armata;
"gse entiende haber expulsado gquien mandé o autorizé gque
alguien fuera expulsado, con sus mismas manos o por medio de
otra pergona, por lo que, si mis esclavos expulsaron a
alguien con mi consentimiento, se entiende gque soy yo quien

los ha expulsado". 3

1 IGLESIAS, Juan, De omano
ed., Barcelona, 1979, p.p. 425-426,
2 rdem, phg. 427.

3 o de o, (versién castellana por Alvaro D'Ors y otros)
Editorial Aranzandi, Pamplona, 1968, Tomo 3, pig. 400. D, 43, 16, 1.

8 Q e re vado, 6a.



El arrendamiento podia recaer sobre toda clase de
cosas, siempre y cuando fueren inconsumibles, no obstante es
indiferente el hecho de gque la cosa sea consumible cuando se
destina ad pompam vel ostentationem. "No puede comodarse las
cosas consumibles, a no ser gue se tomen para pompa Y

ostentacién", 4

Por lo que se refiere a la mnerced, ésta debe
congistir en una suma cierta de dinero, esto es determinade
al concluir el contrato; de tal forma gque si la merced no
consiste en dinero, estaremos frente a un contrato

innominado y no frente a un arrendamiento.

Lo anterior se desprende de las Institutas y del
Digesto de Justinianoc. "Si en la convencién ocurrida entre
las partes una de ellas se obliga mediante un precio cierto
que consista en dinero, no en hacer que la otra tenga una
cosa en propledad praestare habere licere, sino s6lo a
proporcionarle el uso y disfrute de ella praestare re uti
frui licere, o a ejecutar para ella ciertes trabajos
o una obra determinada ya no hay contrato de wventa
emptio-venditio, sino contrato de arrendamiento locatio-

conductio". 5

Segin el maestro Juan Iglesias, entre las

obligaciones del arrendador destacan las siguientes:

‘ 1dem, Tomo 1, pig. 522. D. 13, &, 3.
ano, (por M. Ortolén), 7a. ed., Hadrid,
le:e:la de Hi.jos de Leocadio LSpez, 1912, pig. 321, Inst. 3, 24, 1-2.



1).- Otorgar el uso o goce y disfrute de la cesa.
Es importante resaltar que ese uso y disfrute debe ser
proporcionado sin vicios, cifiiéndose la responsabilidad del
arrendador en la Epoca Clisica a los vicios o defectos que
le son conocidos, ampliidndose en 1la Epoca Justinianea
también a los gue ignora. "Si alguno hubiere arrendadoc unas
tinajas defectuosas sin saberlo, y luego se hubiera
demandado el vicio, gquedari obligado en la medida del

interés y no habri de ser excusada su ignorancia". €

La imposibilidad del uso o del goce y disfrute
debide a culpa del arrendador, trae consigo para éste la
obligacién de indemnizar al arrendatario los dafios Yy
perjuicios. "Mientras dure el arrendamiento no le -es dable
al arrendador introducir en la casa modificacién alguna que

la haga impropia o menos idénea para el goce convenido". 7

2) .- Hacer las reparaciones necesariags para la
conservacién de la cosa en forma que requiere su propio y
normal destino. "“Al arrendatario se le da la accién de
conduccién. Compete ordinariamente por estas causas; si por
ejemplo, no se le permite disfrutar de la cosa cque tomé en
arriendo (acaso porque no se le entrega la posesién de todo
o parte del terreno o no se repara la granja o el establo, ©
el lugar donde deban recogerse sus rebafios) ¥y si se convino
en alguna cldusula de arriendo y no se cumple, se demanda

por la accién de conduccién". 8

6 Dlgesto de Justinjano, op. cit., supra nota 3, p&g. 716. D. 19, 2, 19,
7 IGLESIAS, Juan, Op. Cit., eupra nota 1, plg. 428,
8 pigestqg de Justiniano, Op. Cit., aupra nota 3, pAg. 715. D, 19, 2, 15,



3.~ Reembolsar_ al arrendatarioc los gastos
necesarios y fitiles gque haya hecho a la cosa. "Si en el
fundo arrendado el arrendatario hubiese afiadido, censtruido
o instalado algo, necesario o Gtil sin haberse convenido,
puede &1 ejercitar contra el duefio del fundo la accién de

conduccién para recobrar aguello gue gasté". ?
4) .- Soportar las cargas gue pesen sobre la cosa.

Las obligaciones del arrendatario segin el propio

maestro Iglesias son:

1).- Pagar la wmerced convenida. Puede el
arrendatario librarse del pagoc cuando eventos graves impidan
el uso o disfrute de una cosa. En orden a los arrendamientos
de fincas rlsticas se establece por rescriptos imperiales la
llamada remissio mercedis, en virtud de 1la cual el
arrendador debe rebajar equitativamente la renta en los afios
de malas cosechas, para ser reintegrado lo que falta cuando
vengan las otras abundantes. "El emperador Alejandro Augusto
a Higinio: Si has tomado en arriendo un fundo mediante el
pago anual de una cantidad y si en el contrato no has hecho
mencién como lo requiere el uso del pais, de que en caso de
sequia o de otro cualquier acontecimiento celeste correrén
de tu cuenta los perjuicios si se probase que esas
esterilidades no pueden ser compensadas por la abundancia de

afios anteriores, puedes pedir, segfin la buena fe, que se te

9 Idem, phg. 726. D. 19, 2, S5.



dispense de pagar el tanto promedio; y el juez que juzgara
sobre este punto fallari segln estos principios". 10

2).- Usar la cosa en el modo Que conviene a su
propio destino. Su responsabilidad alcanza a toda culpa,
respondiendo incluso de 1la custodia. "Los emperadores
Diocleciano y Maximiano Augusto y Césares al mismo Nerén: Es
constante que por la accién de locacién y conduccidn puede
reclamarse el dolo y gquarda, pero no de los casos fortuitos

inevitables"., 11

3).- Restituir la cosa al término del
arrendamiento. Se castiga 1a injusta oposicién del
arrendatario a restituir, tal como si se tratase de invasién

de propiedad ajena.

En el Derecho <cClasico, el arrendatario gueda
obligado a pagar la totalidad de la merced convenida cuando
abandona el fundo sin Jjusta causa, antes del tiempo
convenido. En el Derecho Justinianeo, la responsabilidad del
arrendatario en este aspecto, se limita al abono del dafio

efectivamente causado al arrendador.

Por lo que se refiere a la duracién del
arrendamiento, cabe distinguir entre los arrendamientos en
los que se ha seflalado un término y en los que ho. Si se

establece término, la llegada del mismo determina el cese de

10 ¢&dige de  Jusetiniano, (Cuerpo del Derecho Civil), Barcelona,
Establecimiento Topogr&fico de Narcisc y Compafifa, 1874, Tomo II, pAg.
24. C. 4, 65, 8.

11 1dem, psg. 25. C. 4, 65, 2B.



la relacién, admitiéndose, sin embargo, la relocatio tacita.
El arrendatario puede continuar en su condicién de tal por
encima del tiempo convenido, siempre gque no se oponga a ello

el arrendador.

En tratindose de fincas rdsticas, la renovacién
tacita se traduce en la prérroga de un afio; en las fincas

urbanas, la prérroga no tiene duracién determinada.

Son variadas las formas por las gque pueden negarse
a cumplir el contrato tanto el arrendador como el

arrendatario:
a) .- Del arrendador.

1) .~ Cuando no 1le es satisfecho el alquiler
durante dos afios. 2).- Cuando la cosa es objeto de abuso o
deterioro. 3).~ Cuando demuestra la necesidad de habitar la

casa o bien quiere reformarla.
b) .- Del arrendatario.

1) .~ Retardo del arrendador en la entrega de la
cosa. 2).- Defectos de la cosa que impidan por completo su
use, que lo limiten, o lo hagan mis dificil. 3).- Temor
raciona; de que sobrevenga un peligro si continGa en el usc

de la cosa arrendada.

Si no se ha fijado un término o no cabe inducir

éste de la naturaleza del contrato, puede cesar el contrato



por decisién del arrendador o del arrendatario y sin

necesidad de previo aviso.

Eugéne Petit clasifica en cuatro las causas que

ponen fin al arrendamiento, siendo é&stas:

"1l).- La expiracién del tiempo convenido. La
duracidén ordinaria del arriendo de un fundo rGstico que

entre los romanos era de cinco afios.
2).- La pérdida de la cosa arrendada.
3) .~ El mutuo disentimiento.

4).- La anulacién obtenida por el arrendador
cuando no le es satisfecho el alquiler durante dos afics,
cuando la cosa es objeto de abuso o deterioro o cuando
demuestra la necesidad de habitar 1la casa o bien

reformarlav". 12

1.2) .~ Arrendamisnto de obra. ’Locatio

conductio-operaris’.

Este tipo de arrendamiento recae sobre el
resultado de un trabajo, es decir, sobre el producto del
mismo ya acabado. Esto sucede cuando por ejemplo, se
conviene el transporte de cosas o personas, la confeccién de

un traje o la construccién de una casa.

12 pracado Elemental de Derecho Romano, Sa. ed., Editorial Nacional,
México, 1975, p&g. 78.



En estos casos es irrelevante que el que asume el
encargo de realizar la obra la lleve a cabo personalmente y
que se atenga o no a las instrucciones o indicacicnes de la
otra parte, puesto que su obligacién consiste en entregar la
obra terminada. Es posible, sih embargo, que el contrato se
haya celebrade en atencién a las cualidades técnicas del
obrero, casc en el que él1 mismo deberi 1llevar a cabo 1la
obra. $i llegase a morir dicha persona, el contrato se

extinguiria.

Es un presupuesto de esta especie de contrato, el
hecho de que la obra se lleve a cabo con materiales
suministrados por el gque la encarga; en caso contrario,
estariamos frente a una compraventa. Salvo pacto en
contrario, el pago habra de realizarse al terminar la obra.
Sobre el contratista o conductor pesa el riesgo de la cosa
hasta el momento de la entrega o de la ad probatio. Se
libera por causa de fuerza mayor. "Si tomase en arriendo una
nave a condicién de que en ella (y no en otra) se
transportasen tus mercancias y el transportista, sin
necesidad alguna, transbordé las mercancias a otra nave
peor, sabiendo que no querias que esto se hiclese y se
perdieron las mercancias con la nave en que fueron
dltimamente embarcadas, tienes contra el primer

transportista la accién de conduccién". 13

13 pigesto de Justinjang, Op. Cit., supra nota 3, Tomo I, pig. 740. b.
20, 22, 16.
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"si antes de que la obra estuviese aprobada por el
arrendador fue destruida por alguna fuerza, corresponde el
perjuicio al arrendador si la obra era tal que debiese =ser

aprobada®. 14

1.3) .- Arrendamiento de servicios. ‘Locatic

conductio operarum’.

Esta especie versa sobre la prestacién de los
propios servicios durante un cierto tiempo a cambioc de una
remuneracién. Los de artes liberales (abogacia, medicina,

etc.) no eran prestados sino gratuitamente.

La prestacién del servicio debe hacerse
personalmente, cesando tal obligacién a la mnuerte del
locator. La muerte del conductor hace que se transmita la

relacién a sus herederos.

El Jocator puede exigir remuneracién aunque no se
hayan utilizado sus servicios, siempre que ello se deba a
causas extrafias a su voluntad y no medie un pacto en

contrario,

14 rdem, Tomo I, pAg. 744. D. 22, 24, 4.
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2) .= LA HIBTORIA DEL ARRENDAMIENTO EN MEXICO.

2.1) .~ Epoca precolonial.

Ya desde la época precolonial y de acuerdo con la
organizacién de las comunidades indigenas dominaban la mayor
parte de 1lo que actualmente constituye el territorio
mexicano, la propiedad comunal no bastaba para el
desenvolvimiento cultural y econb6mico del pueblo, pues las
familias se multiplicaban y 1las conquistas orillaron a que
en las ciudades y pueblos se aglomerasen grandes masas de
individuos desheredados qgue disponian de propiedad inmueble
que les estaba prohibida sin que se tenga conocimiento de
haberse dictado algquna disposicién para resolver este grave
problema, considerandec no obstante, gque una de las
goluciones viables hubiera sido regular el arrendamiento de

la propiedad inmueble.

2,2).- La Colonia,

En la época colonial se regulaba el arrendamientc
a través de las Leyes de Partidas vy Ja Novisima
Recopilacién, las cuales fueron puestas en vigor dentro de
las Colonias espaficlas por Cé&dula del Rey Carlos IV, en ésta
Gltima encontramos las siguientes disposiciones: "6.- No
pueden 1los duefios ni administradores tener sin uso ¥
cerradas las casas; y los jueces los obliguen a que las

arrienden a precios justos y convencionales, © por tasacién
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de peritos que nombren las partes, y tercero de oficio en
caso de discordia, aungque se diga y alegue nec poder
arrendarlas, por estarles prohibido por fundaciones o por
otro motivo, pues semejante disposicién no puede producir
efectos en perjuicio del bien pGblico. 7).- Las perscnas que
saliesen de la Corte con destino, o por largo tiempo, no
pueden retener sus habitaciones, ni con pretexto de dejar en
ellas parte de su familia; pero esta prohibicién no deberéa
entenderse con los gue se ausenten por falta de salud,
comisién, u otra causa temporal de corta duracién. 8).- ...
9) .~ NingGn vecino puede ocupar ni tener las habitaciones,
como no sean tiendas o talleres necesarios a su oficio y
comercio. 10).- Cuando los duefios intentaren vivir y ocupar
sus propias casas, los inguilines las dejen y desocupen sin
pleito en el preciso y perentorio término de cuarenta dias,
prestando caucién de habitarlas por si mismos, y no

arrendarlas hasta pasados cuatro afios". 15

También las antiguas leyes espafiolas constituyen
valiosos antecedentes, pues muchas de esas leyes estuvieron
vigentes en el México Colonial. El comentarista Manresa cita
las leyes II a la XV del Titulo Primero del Fuero Juzgo, el
Titulo Tercero del Fuero Viejo de castilla, en el gue los
preceptos sSe hallan mezclados con otros de distinta
naturaleza; y algunos preceptos del Fuero Real y 1la
Legislacién de 1las Partidas, en las que encontramos

disposiciones relativas a esta materia.

1s , Libro X, Titulo X, Ley VIXI, Tomo IX, 1850,
pag. 337.
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2+3).~ México Independiente.

Tgualmente, en el Mé&xico independiente el problema
sobre el arrendamiento existié con las variantes naturales
de acuerdo con las circunstancias gque 1lo motivaron; no
obstante, la atencién de los gobernantes se detenia mé&s en
problemas politicos originados por las constantes
revoluciones, que en problemas sociales de fondo econ&mico,
ademss, de acuerdo con la fisonomia agricola de nuestro
pais, el poco desarrollo industrial y los escasos centros de
poblacién, no planteaba el problema una impericsa solucién.
Durante este periodo se dictaron las siguientes
disposiciones sobre.la materia: Ley del inquilinato de 1824;
posteriormente aparece el C6digo Civil de 1870 y en su parte
expositiva nos da las razones que se tuvieron en cuenta al
dictar las normas que regirlan al arrendamiento, para evitar
abusos de los propietarios; en 1884 aparece el C8digo civil
que delimita los derechos y obligaciones de los
contratantes, de acuerdo con las ideas y exigencias
liberales de la época y que contiene una exposicién metédica

y sistemdtica del arrendamiento.

2.4) .- La Revolucién y la Constitucién.

Con la Revolucién de 1910 y la aparicién de la
Constitucién de 1917, el gran cambio efectuado con las ideas
socialistas, econdmicas y politicas, a partir de esa &poca
hasta la expedicién del actual Ccédigo Civil, llegan a tener
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una gran resonancia en este Gltimo ordenamiento, rompiendo
con la tradicién indiviqualista de nuestro derecho vy
transformando, segGn los lineamientos de la Constitucién, 1la
propiedad privada en ‘propiedad de funcidén social’, Asi
encontramos que, en la exposicién de motives del cédigo
civil vigente, se encuentran comprendidas las ideas y
principios que sirvieron de base y orientacién a las reglas
dadas por el legislador y la intencién manifiesta de normar
las relaciones de lo0s miembros de la sociedad de acuerdo con
un criterio de solidaridad y beneficio comGn, como se
desprende de su lectura: "La profunda transformacién gque los
pueblos han experimentado a consecuencia de su desarrollo
econémico, de la preponderancia sindicalista, del
crecimiento de las grandes urbes, de la generalizacistn del
espiritu democréatico, de los nuevos descubrimientos
cientificos realizados y de la tendencia cooperativa cada
vez m&s acentuada, han producide una crisis en todas las
disciplinas sociales, y el derecho, que es un fen6meno

social, no pueden dejar de sufrir la influencia de esa

- erisis.

Al individuo, sea que ocbre en interés propio o
como miembro de la sociedad y en interés comin, no puede
dejar de considerirsele como miembro de una colectividad;
sus relaciones juridicas deben reglamentarse arménicamente y
el dereche de ninguna manera puede prescindir de una fase

social.

La necesidad de cuidar de la mejor distribucién de

la riqueza; la proteccién gque merecen los débiles y los
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ignorantes en sus relaciones con 1los fuertes y los
ilustrados; la desenfrenada competencia originada por 1la
introduccién del maquinismo y el gigantesco desarrollo de la
gran industria que directamente afecta la clase obrera, han
hecho indispensable que el Estado intervenga para regular
las relaciones juridico-econémicas, relegando a segundo
término al no ha mucho triunfante principio de que 1la

voluntad de las partes es la suprema ley de los contratos.

La célebre férmula de la escuela liberal laissez-
faire, laissez passer, es completamente inadecuada para
resolver los importantisimos y complejos preblemas que a

diario se presentan en la vida contemporé&nea.

En nombre de la libertad de contratacién han sido
inicuamente explotadas 1las clases humildes, y con una
declaracién tebrica de igualdad sge quisec borrar las
diferencias que la naturaleza, la educacién, una desigualdad
distribucién de la riqueza, etc., mantienen entre 1los

componentes de la sociedad. 16

Bl arrendamiento queda incluido en esta
transformacién de ideas. Por desgracia estas ideas vy
direcciones no llegaron a cristalizar en reglas dadas por el
legislador y, por lo menos en esta materia, el cédigo sigquis

con un marcado sabor individualista.

16 gcsdigo Civil vigente para el Distrito Federal, Exposicién da Hotivos,
Colecclédn Porriia, S.A., 1992, 6la. ed., México, p.p. 7-9.
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"La reglamentacién de nuestro pais, del
ar;endamiento de inmuebles urbanos, era la unanime
aceptacién del derecho romano como algo vivo, gue imprimia
su sello en las definiciones de 1los tratades de derecho
civil, y al llegar al arrendamiento, la sumisién a los
carriles de su método ofrecia como consecuencia natural,
englobar en la locacisén la actividad del hombre
voluntariamente otorgada, con un margen de actuacién casi
absoluto". 17 Lo anterior significaba completa soberanfia del
duefioc del inmueble a merced del cual guedaba la terminacién
del arrendamiento, y a cuyo arbitrio se dejaba practicamente
la fijacién del precio, ya que, concertéindose los
arrendamientos de manera general por tiempo indefinido o por
un espacio referido al escalonamiento periédico de pagos,
resultaba que a fin de mes, trimestre o afios, habia
terminado siempre el contrato, implicando su continuacién a
la aceptacisén caprichosa del arrendador, y s86lo bastaba que
el arrendatario se resistiera a la admisién de un nuevo
aumento en el precio o a la introduccién de cualgquier pacto
nuevo, para que jugara la cliusula de fin de plazo y el
arrendamiento quedara terminado, con todas sus

consecuencias.

“Mientras las leyes econdmicas y principalmente la
de la oferta y la demanda, tuvieron un juego m&s o menos
normal, las situaciones de abuso de hecho gue se presentaban

eran contadas, fuera de éstas no se planted ningtn problema

17 CONDOMINES VALLS, Francisco de RA., Agrendamiento de Iamuebles
Urbancg, Editorial Aranzandi, Barcelona, 1953, pig. 1.
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fundamental, puesto que, al duefio de la finca, le era
asimismo conveniente, hasta el méximo grado, gque los
departamentos de que constaba el edificio se hallaran
siempre ocupados, por personas obligadas a la prestacién de
pagar una cantidad periédica que integraba aquella renta.
Pero esta situacién de relativa normalidad fue
desapareciendo y en cambio fue acentudndose la desigualdad y

desequilibrio entre arrendador y arrendatario". 18

Esta crisis se debié en parte, a que la industria
en México se incrementé concentrdndose en la capital,
atrayendo consecuentemente dicho 1lugar, a mucha gente del
campo Yy de la provincia, y las arraigé en las ciudades,
fueron: las leyes econbmica de la oferta y la demanda, el
aumento de la actividad econfémica, el gran caudal de los
negocios y el auge de las inversiones comerciales, las que
dieron lugar a situaciones enteramente nuevas que produjeron
una especie de estimulo para 1la codicia de algunos
propietarios derivada precisamente de 1la escasez de

viviendas, en relacién con el nGmero de peticionarios.

A esta situacién de abuso se intenta poner €fin
mediante la expedicién del primer Decreto de Congelacién de
Rentas de fecha 10 de junioc de 1942, cuando el Presidente
Avila camacho decidid congelar las rentas debido a 1las
consecuencias de la Segunda Guerra Mundial y con el objeto
de evitar la especulacién de los alguileres por parte de los
arrendadores; asimismo, fue el ajuste econémico generado por

la guerra y la incertidumbre de 1la postguerra, las

18 CONDOMINES VALLS, Francisco de a., Op. Cit., supra nota 17, p&g. 3.
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adversidades que dieron origen al dltimo Decreto de
emergencia expedido por Avila Camacho en el afic de 1948
mismo que prorrogd los contratos de arrendamiento y congeld

las rentas pactadas en aquel tiempo.

La expedicién de los Decretos mencionados
permitieron apoyar a un ntmerc considerable de familias que
habitaban en viviendas arrendadas gque gracias a estas
disposiciones les fue posible afrontar las condicicnes
econdémicas de la época a fin de obtener una habitacién a un

precio accesible.
2.5) .~ Epoca actual.

Sin embargo, a S1 afios de la expedicién del primer
Decretd de Congelacién de Rentas sus efectos ya no
resultaban positivos toda vez que al congelarse las rentas
de 1los inmuebles, é&stos perdieron su referencia con el
mercado y 1los propietarios al no invertir en el
mantenimiento de sus propledades se fueron deteriorandeo
hasta llegar a convertirse en viviendas inseguras para sus

moradores.

Es por esta razén gque el legislador decidié
abrogar el Decreto de Congelacién de Rentas de 1948 mediante
Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el
dia 30 de diciembre de 1992, en el que se establecen los
tiempos en que quedardn sin efectos los contratos de renta
congelada y asimismo, las formas para que los ingquilinos de

dichas construccicnes puedan adquirirlas en propiedad o
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bien, sean beneficiados con los programas de vivienda

desarrcllados por los organismos oficiales existentes.

La tendencia actual del contrato de arrendamiento
inmobiliario para casa habitacién es sujetarlo a 1la 1libre
voluntad de las partes, desapareciendo el excesivo
proteccionismo establecido a favor del inquilino a través de
la creacién de una estructura real de oferta y demanda. El
arrendamiento en México, con la administracién del
Presidente Carlos Salinas de Gortari se dirige a la libertad
de contratacién entre las partes, pretendiendo que el Estado
intervenga en la menor forma posible en dichas relaciones,
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CAPITULO II

CONBIDERACIONES GENERALES

1) .= EL CONTRATO.

A fin de ©poder analizar el contrato de
arrendamiento, consideramos necesaric hacer una breve

referencia al contrato en general.

1.1) .~ Concapto.

Es innegable que gran parte de nuestras
instituciones juridicas provienen de las fuentes de Derecho
Romanoc. Es por esta raz6n que mencionaremos gque en Roma, no
existia pré&cticamente una teorfa del contrato, sino due
habfa varios contratos particulares, definiéndose los
contratos como "unas convenciones gue estin destinadas a
producir obligaciones y que han sido sancionadas y nombradas
por el Derecho Civilvw. 19

En 1804, el cbédigo Civil francés definié el
contrato como una "convencldén por la cual una o varias
personas se obligan, hacia otra o varias otras a dar ¢ hacer
alguna cosa"; 20 dicha definicién ha tenido una influencia

considerable en varlos cédigos de diversos paises.

19 pprIT, Eugéne, Op. Cit., supra nota 12, pig. 22,
20 " pLANIOL, Marcelo, JTratado Préetico do Derecho civil Francés,
BEditorial Juan Buxé, Volumen X, La Habana, 1927, p&g. 53.
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La legislacién comGn mexicana establece la
distincién entre convenio vy contrato estableciendo que el
primeroc es: "el acuerdo de dos o m&s personas para crear,
transferir, modificar o ext:inguir'obligaciones". (art. 1792
del C6digo Civil) y el segqundo como: "los convenios gque
producen o transfieren las obligaciones y derechos". ({art.
1793 del ordenamients eitado), por lo que concluimos que el

convenio es el género y el contrato es la especie,

Sobre esta distincién, Ramén Sanchez Medal sefiala
que esta: "Ya no tiene importancia en nuestro Cbédigo civil
al establecer que los principios relativos a los contratos
se aplican a todos 1los convenios (art. 1859 de 1la Lay
sustantiva), la cual hace gque en realidad resulte vya
bizantina la diferencia entre convenio y contrato", 21

1.2).- Elsmentos.

Los elementos del contrato se clasifican en dos:

de existencia y validez.
1.2.1).- Elementos de existencia.
a) .- Consentimiento.

b) .~ Objeto.

21
1986, phg. 5.

ea, Ba. ed., Editorial PorrGa, S8.A., México,
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a) .- Consentimiento.

Podemos afirmar gque el consentimiento es el
concurso o acuerdo de voluntades. En todo consentimiento
encontramos dos momentos o aspectos: la oferta o
policitacién y la aceptacisn o conformidad; es la voluntad
oferente la que se manifiesta en primer lugar, proponiendo a
otra persona determinada o indeterminada algGn asunto de

interés juridico.

El consentimiento puede ser expreso o tacito segtn
la legislacisdn civil (1803). El consentimiento expreso es
aquel por el cual se manifiesta la veoluntad en forma verbal,

por escrito o por signos inequivocos.

El consentimiento tacito es aquel que se induce de
un hecho o acto que presuponga la conformidad de la persona,
excepto en los casos en que por ley o convenio, deba

manifestarse la voluntad en forma expresa.

La falta o ausencia del consentimiento, trae

consigo la inexistencia. (art. 2224 del Cédigo Civil).
b) .~ Objeto.
Dentro de la doctrina, encontramos que existen dos

tipos de objetos en los contratos, el directo o inmediato y

el indirecto o mediato.
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*El objeto directo ¢ inmediato del contrato es la

¢reaciébn o la trasmisidén de obligaciones o derechos". 22

"El objeto indirecto o mediato del contrato puede
ser la prestacién de una misma cosa, o la cosa misma, o bien

la prestacién de un hecho o el hecho mismo". 23

En relacién con la cosa objeto del contrato, é&sta

debe reunir tres requisitos legales:

b.1).~ Existir en la naturaleza. Si no existiese
la cosa objeto del contrato o bien, el objeto que se iba a
dar en arrendamiento ha desaparecide, en dichos supuestos al
no existir objeto del contrato, no se puede celebrar el
contrato de referencia, por tanto estamos en presencia de un

contrato inexistente desde el punto de vista juridico.

Sin embargo, esto no significa que no se pueda
celebrar un contrato sobre bienes futuros, es decir, bienes
que aungue ahora no existen en la naturaleza, tenemos la
certeza de que en un determinado plazo existirédn, tal es el
caso de la cosecha que se espera recoger, la realizacién de

una obra de arte, etc.

b.2).~ Ser determinada o determinable en cuanto a
su especie. Se puede establecer que una tercera persona sea

la que decida qué cuadro de una exposicién se va a comprar,

22 19em, p&g. 21.
23 IRIDEM.
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en cuyo caso estariamos en el supuesto de una cosa
indeterminada, pereo determinable en un momento dado en

cuanto a su especie.

b.3).— Estar dentro del comercio. Esto significa
que no puede ser objeto de un contrato el estado civil de la
perscna, la misma persona humana, los cargos pGblicos, los
bienes del dominio pGblico que pertenecen al Estado, como

por ejemplo el Palacio Nacional, los museos, etc.

Si se llegare a celebrar un contrato cuyo objeto
no es unc de estos tres, es decir, que la cosa no esté en la
naturaleza, sea indeterminada o imposible de determinar en
cuanto a su especie, o bien, gque no esté dentro del
comercio, dicho contrato seria desde el punto de vista legal
inexistente, por la falta de un elemento de existencia.

1.2.2) .- Elementos de validesx.

a) .- Capacidad en las partes contratantes.

b) .- Ausencia de vicios del consentimiento.

¢) .- Forma en los casos exigidos por la Ley.

d) .~ Licitud en el objeto del contrato.
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a) .- Capacidad en las partes contratantes,

En nuestro derecho, 1la capacidad tiene dos
aspectos, o més claro aun, diremos que hay dos tipos de
capacidad juridica.

La capacidad de goce y la de ejercicio. La primera
es la que toda persona humana tiene por el solo hecho de
serlo y se adguiere por el nacimiento y termina con 1la
muerte, pero para efectos de este trabajo, la que nos

interesa es la sequnda.

La capacidad de ejercicio para contratar, es una
especie de ejercicio en sentido general, y debemos
entenderla como la aptitud reconocida por la ley en una

persona para celebrar por si misma un contrato.

Por Decreto de 1la Secretaria de Gobernacién
publicado en el Diario oficial de la Federacién el dia
jueves 23 de Julio de 1992, se reformaron varias
disposiciones del C6digo civil para el Distrito Federal en
materia comin y para toda la Replblica en materia federal.
Entre las disposiciones que se reformaron se encuentra la
fraceion II del articulo 450 referente al tema que nos
ocupa, ya que de dicho articulo se desprende que ademés de
los menores de edad, carecen de capacidad natural y legal:
"Los mayores de edad disminuidos o perturbados en su
inteligencia, aunque tengan intervalos 1lGcidos; y aquelles

que padezcan alguna afeccién originada por enfermedad o
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deficiencia persistente de caraicter fisico, psicolégico o
sensorial o por 1la adiccién a sustancias téxicas como el
alcohol, 1los psicotrépicos'o los estupefacientes; siempre
que debido a 1la 1imitac16ﬁ, o a 1la alteracién en la
inteligencia que esto les provoque, no puedan gobernarse y
obligarse por si mismos, o manifestar su voluntad por algan
medio". 24

En virtud de lo anterior, cabe sefialar gque cuando
existe wuna incapacidad de ejercicio, necesariamente debe

darse la figura de la representacién.

El representante debe ser una persona capaz desde
el punto de vista legal, ya que va actuar a nombre y por
cuenta de otro que por determinadas causas no estd
capacitado para contratar. En este caso, los efectos del
contrato recaen en el representado, sin afectar el

patrimonio del representante.

La falta de capacidad de un contrato por alguna de
las partes, produce la nulidad relativa. (arts. 2228 y 2230 del
cédigo civil).

5).- Ausencia de vicios del consentimiento.

Hemos dicho gue en todo contrato hay un acuerdo de

voluntades o un consentimiento en las partes para obligarse,

Federa e &9 - sdimientos vilen para el Dis o Federal,
Secretaria de Gobarnacién, Diarioc Oficial de la Federacitn, 23 de julio
de 1953, phg. 2.



27

pero sucede que en ocasiones este consentimiento puede estar
viciado, en cuyo caso el contrato estarfa afectado de
nulidad.

Los vicios del consentimiento establecidos en
nuestra legislacién son: el error, el dolo, la violencia y
la lesidn.

b.1) .- Error.

Es precisc dar un concepto de error a fin de poder
entender mejor el mismo. Por error se entiende una falsa
aprecliacién de 1la realidad, o la discrepancia entre 1la
voluntad interna y la voluntad declarada. Asimismo, el error
tiene varios grados a distinguir: el que destruye 1la
voluntad originando la inexistencia del contrato, es decir,
cuando recae sobre la naturaleza del mismo o scbre la
identidad de 1la cosa; el que simplemente vicia el
consentimiento y da lugar a la nulidad relativa y el error

que es indiferente en cuanto a la validez del caontrato.

b.2).- Dolo.

El dolo se encuentra definido en el articulo 1815
del C6digo Civil al seflalar dicho precepto que se trata de:
"cualquier sugestién o artificio que se emplee para inducir

a error o mantener en &l a alguno de los contratantes".

"para que el dolo se considere como vicio del

consentimiento, ha de ser determinante, esto es que si
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alguno de los contratanﬁ“es hubiere sabido la wverdad, no
hubiere contratado con la otra parte, &ste es el llamado
dolo principal, a difere cAi.a del dolo incidental que recae
sobre circunstancias accldentales del negocio sin influir en
la validez de éste, dand.‘o lugar a la rectificacién de las
estipulaciones para hacerlas menos onerosas en favor de

quien las sufre". 25

Ahora bien, lal mala fe consiste en disimular el
error de uno de los contratantes una vez conocido. Ambos

producen los mismos efectos de invalidez del acto.
b.3).- Vioclencia.

A la violencia o intimidacién se 1le define como
cualguier coaccién ejercida sobre 1la wvoluntad de una
persona, sea por la fuerza material o por medio de amenazas,

para determinar a consentir en un acto juridico.

La violencia puede ser de dos clases: fisica o

moral.

Violencia fisica.- Se da este tipo de violencia
cuando se emplea la fuerza fisica o cualquier otro medio que
prive de la libertad al /que estd contratando; esto puede se
a través de golpes, embriagandolo', etc,

25 GALINDO GARFIAS, Ignacld, Derecho Civil, Editorial Porria, S.A.,
México, 1973, plg. 222.
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Violencia moral.- Este tipo de violencia que mas
bien se trata de intimidacién o miedo, como lo mencionaba el
Cédigo Civil de 1884, consiste en amenazas que importen
peligre de morir, de perder la honra, la libertad, la salud
o una parte importante del patrimonio del contratante, su
cényuge, sus ascendientes y descendientes sin limjtacién de
grado o sus parientes colaterales hasta el segundo gradoc. En
todo caso, la violencia en el contrato produce la nulidad

absoluta del mismo.
b.4) .~ Lesidn.

La 1lesi6én come vicie del consentimiento se
encuentra contemplada en el articulo 17 del cCédige civil
vigente, al seflalar que: "Cuando alguno, explotando la suma
" ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro,
obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente
desproporcionadec a lo gque &1 por su parte se obliga, el
perjudicado tiene derecho a pedir la rescisién del contrato,
y de ser &sta imposible, la reduccién equitativa de su
obligacién. El derecho concedido en este articulo dura un
afio*.

Al respecto, cabe destacar dque la lesién
constituye un serio problema para la autoridad judicial,
pues es comin en los contratos conmutativos que una de las
partes se aproveche de la otra, ademis de que no siempre las

prestaciones que se establecen scon equitativas para ambas.
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Por lo anterior, se plantea un serio problema en
el derecho porque para su B8Soluci6n entran en conflicto
aparente, dos principios importantisimos de teoda iegislacién
que son: la justicia y la seguridad juridica.

Partiendo del principio pacta sunt servanda, es
decir, que los pactos se hacen para ser cumplidos, vemos que
realza un valor de seguridad juridica, entonces, ante este
conflicto entre justicia y seguridad jurfdica ¢a cudl de
estos valores tendriamos que darle preferencia? Asi pues,
resolviendo este conflicto, vemos que la obligatoriedad del
pacto, tiene que subordinarse al principio de justicia, si
es que admitimos que la ruptura en la equivalencia de las
prestaclones es causa suficlente para gque el contratante

perjudicado no esté obligado a cumplirlas.
c).= La forma en los casos exigidos por la Leay.

En cuanto a la forma en que debe expresarse la
veluntad, podemos decir que hay dos tipos de contratos:
solemnes y formales, El tipico ejemplo del primero es el
wmatrimonjo, en donde 1la falta de forma produce 1la
inexistencia del acto, por lo cual este reguisito entraria

dentro de los elementos de existencia.

En los dem&s contratos, la forma constituye solo
un elemento de validez, produciendo en casos de

inobservancia, la nulidad del acto.
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El consentimiento puede ser manifestado en forma
t&cita o en forma expresa: la ley exige simplemente que se
exteriorice. La exteriorizacién del consentimiento en
algunos contratos debe ser expresa, mediante la palabra, en
otros mediante escritura, redactando un documentoe plblico o
privade y en algunos otros contratos es suficiente 1la
expresién del consentimiento a través de sefias o de gestos

que revelen la voluntad.

Actualmente la forma en los contratos se exige no
porque se atribuya a las palabras en si o a las férmulas
escritas o las pronunciadas con determinada fuerza propia,
sino por otros motivos, tales como interés ptiblico en evitar
los litigios, dotar de precisién a las obligaciones asumidas
y dQar seguridad a ciertos bienes de mayor importancia,
inducir a mayor reflexién a las partes contratantes,
ventajas todas estas gue explican la formalidad exigida en

la mayor parte de los contratos reglamentados.

Sin embargo, consideramos gue la razén principal
de que se establezca una determinada forma en los contratos,
obedace al principio de seguridad juridica gue debe existir
en todo acto juridico, es decir, que los contratantes estén
confiados en que su contrato fue realizado bajo las
disposiciones legales y que por tanto tiene plena validez,
pudiendo en un momento dado, exigirse el cumplimiento del

mismo.
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a) .- Licitud en el objetoc del contrato.

La licitud en el objeto, se da cuande é&ste no va
en contra de las leyes prohibitivas o de interés ptblico, o

en contra de la moral y las buenas costumbres.

Al respecto, el articulo 80c. de nuestro Codigo
civil establece que:"Los actos ejecutados contra el tenor de
las leyes prohibitivas o de interés pGblico seran nulos,

excepto en los casos en que la ley ordene lo contrario".

De lo anterior se desprende que la ilicitud en el
objeto de un contrato, produce la nulidad absoluta del

mismo.
1.3).~ Clasificacién de los contratos.

Los criterios para clasificar los contratos son
muy diversos, pero siempre se Jllevan a cabo con una
finalidad muy clara, que es la de facilitar al estudioso del
derecho el andlisis de las distintas materias. No
intentaremos crear o establecer un nuevo criterio de
clasificacién de 1los contratos, sino que so0lo nos
referiremos a la clasificacién que comGnmente se presenta

tanto en nuestro derecho positivo como en la doctrina.

En este orden de ideas, clasificaremos los

contratos en nominados o tipicos e innominados o atfipicos;
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unilaterales y bilaterales; gratuitos y onercsos, reales,
formales y consensuales; conmutatives y aleatorios;
principales y accesorios e instant8neos y de tracto
sucesivo.

1.3.1) .~ Nominados e innominados.

Dentro de la clasificacién general de 1leos
contratos, contemplamos la primera y basica distincién que
la propia ley hace de los mnismos, éstos se dividen en

nominados e innominados.

Los contratos nominados son todos aquellos gque
encuentran su especifica estructuracién en el cédigo civil
(como conmpraventa, arrendamiento, etc.), en tanto que los
innominados o atipicos son los que no esta&n expresamente
regulados en el C&6digo Civil, sino que se rigen por las
leyes generales de los contratos, por la estipulacién de las
partes, Yy en lo que fueren omisas, por las disposiciones del
contrato en el que tenga mAs analeogia de los reglamentados
en el Cédigo civil.

En relaci6n con los contratos atipicos, el maestro
Francisco Lozano Noriega, hacliendo referencia a la tesis de
Ennecerus, sefiala que: "Los contratos atipicos o sea, el
equivalente en nuestra terminologia a los innominados,
provienen en general de dos consecuencias: La primera es que
las partes celebran contratos mixtos, es decir, convienen
prestaciones que corresponden a diversos tipos de contratos

y entonces forman un contrato atipico (innominado), que no
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ests reglamentado en la ley porque han introducido
prestaciones que corresponden a diversos tipos de contratos.
La segunda, dice Ennecerus', las partes en realidad estédn
celebrando un contrato que no tiene equivalente en 1los
contratos tipicos porgque estan intreduciendo innovaciones
dentro de los contratos y entonces el resultado de todas
esas innovaciones es la formacién de un contratec que no esta

reglamentado, de un contrato atipicov, 26

1.3.2) .= Unilaterales y bilaterales o
sinalagméticos,

El contrato unilateral es un acuerdo de voluntades
que engendra solo obligaciones para una parte y derechos
para 1la otra. El contrato bilateral o sinalagmidtico, es el
acuerdo de voluntades gque da nacimiento a derechos y

obligaciones de ambas partes.

Segtn el jurista mexicano Sdnchez Medal: "Para que
el contrato sea bilateral en un sentido propio o estricto, o
mejor dicho para gque sea sinalagmitico, es menester que
tales obligaciones sean reciprocas (arts. 1836 y 1949 del Cédige
civil), lo gque implica que debe haber wuna estrecha
interdependencia de la obligacién a cargo de una parte y de

la obligacién a cargo de la otra partev, 27

26 cyarto qurso de Derecho cCivil, Coptratos.., obra editada por la
A-ocuclén Nacional del Notariado Mexicano, A.C., México, 1962, pAg. S5.
27 op. Cit., supra nota 21, pig. 79.
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1.3.3) .~ Gratuitos y onerosos.

Desde el .punto de vista economico, nuestra
legislacién ha clasificado los contratos en onerosos ¥y
gratuitos siendo los primeros agquellos en los que las partes
estipulan provechos y gravémenes reciprocos y los segundos,
aquellos en los que el provecho es solamente para una de las

partes y el gravamen para la otra.

Partiendo del dato econbmico, Planiol considera
que: "En todo contrato oneroso debe haber reciprocidad de
beneficios, de tal suerte gque el patrimonio de cada
contratante permanece fundamentalmente idé&ntico, ya gque al
mismo tiempo que sufre una disminucién por la carga o
gravamen que reporte en beneficio de la otra parte, recibe
simultdneamente un provecho como prestacién correlativa y
por tanto, se mantiene un cierto egquilibrio patrimonial. En
cambio, en los contratos gratuitos, s6lo una de las partes
se beneficia a costa de la otra, quien necesariamente sufre

la disminucién patrimonial consiguiente". 28
1.3.4) .~ Reales, formales Y conssnsuales.

Los contratos reales son aquellos que se
perfeccionan con la entrega de la cosa. Dentro de este grupo
se encuadra el contrato de prenda, seglin lo establecido por
el articulo 2858 del Cédigo Civil en vigor.

28 op. cit., supra nota 20, pig. 73.
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En oposicién a los contratos reales encontramos a
los consensuales; sin embargo, es necesaric precisar el
alcance de este término, porque también se utiliza para

oponerlos a los contratos formales, como veremos en seguida.

) Hecha la anterior aclaracién, se consideran
contratos consensuales en oposicién a reales, todos los que
reglamenta nuestro derecho respecto a las prestaciones de
cosas, porque el C6digo civil no exige la entrega de la cosa
para dque se perfeccione, o constituya, salvo como Yya
dijimos, en el caso de prenda, donde sif se requiere 1la

entrega de la cosa.

Los contratos formales, son aquellos a los que la
ley exige determinada forma para su validez, sin la cual el

consentimiento no tiene eficacia juridica.

Asimismo, cuando se dice gque un contrato es
consensual en oposicién al formal, es porque no regquiere de
formalidades determinadas para su validez, ya gue se
considera que el contrato exis;e por la simple manifestacién

verbal o tacita del consentimiento.
1.3.5).~ Conmutativos y aleatorios.

Los contratos onerosos se subdividen a su vez en

conmutativos y aleatorios.
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Son conmutativos cuando los provechos y gravamenes
son ciertos y conocidos desds la celebracién del contrato,
es decir, cuando la cuantia de las prestaciones puede
determinarse desde la celebracisn del contrato. Se
consideran aleatorios cuande los provechos y gravdmenes
dependen de una condicién o término, de tal manera que no
puede determinarse la cuantia de las prestaciones en forma

exacta, sinc hasta que se realice la condicién o término,

Generalmente, al tratar de definir estos contratos
se confunden sus caracteristicas, diciendo que en el
conmutativo hay posibilidad de conocer las ganancias o
pérdidas desde la celebracién del contrato, y que en el
aleatorio no existe esa posibilidad, sino que esto se sabra

cuando se realice la condicién o término.

Sin embargo, no es exacto que en el contrato
conmutativo se sepa de antemano si habréd ganancia o pérdida,
lo que se sabe es la cuantia de la prestacién que cada parte
debe entregar. En el contrato aleatorio, la prestacién no
estid determinada, y s6lo por ello es aleatorio, vy no porque

se ignore si habrad ganancia o pérdida.
1.3.6) .- Principales y accesorios.

Los contratos principales son todos 1los que
existen por si mismos y tienen fin propic independiente. de
los dem&s, en tanto gue los accesorios son los que dependen

de uno principal.
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Los contratos accesorios son también llamados de
garantia, porgque generalmeﬁte se constituyen para garantizar
el cumplimiento de una obligacién que se reputa principal, y
esta forma de garantia puede ser personal, como la fianza, o

real como la hipoteca.
I.3.7).~ Instanténeocs y de tracto sucesivo.

Los instantdneos son los contratos que se cumplen
en el preciso momente en que se celebran, de tal manera que
el pago de las prestaciones se lleva a cabo en un solo acto;
los de tracto sucesivo, son aquellos en que el cumplimiento
de las prestaciones se realiza en periodos determinados, o
dicho de otra manera, con el transcurso del tiempo el

contrato se va cumpliendo, por ejemplo el arrendamiento.
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CAPITULO IXI

AMALISIS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO VISTO A TRAVES
DE LA REGULACION CONTEMPLADA EN EL CODIGO CIVIL PARA
BL DIBTRITO FEDERAL EN NATERIA COMUN, Y PARA TODA LA
REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL CORRELACIOMADO CON LAS
REFORMAS REALIZADAS EN TORNC A DICHA MATERIA A TRAVES
DR LOB DECRETOS PUBLICADOS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA
FEDERACION LOS DIAS 21 DE JULIO Y 23 DE SBEPTIEMBRE DE
1993.

1) .~ AMTECEDENTES.

El miércoles 21 de julio de 1993, salié publicado
en el Diario Oficial de la Federacién, a través de 1la
Secretaria de Gobernacién el Decreto por el que se rerorman,
adicionan y derogan diversas disposiciones del Cédigo Civil
para el Distrito Federal en materia comtn, y para toda la
RepGblica en materia federal; C&6digo de Procedimientos
civiles para el Distrito Federal y Ley Federal de Proteccién
al consumidor, mismo que pasaremos a transcribir para

posteriormente hacer los comentarios pertinentes:

DECRETO

“EL CONGRES0 DE 1L0S ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, DECRETA:

8B REPORMAN, ADICIONAN k4 DEROGAN DIVERSAS
DISFOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO



FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA EN
MATERIA FEDERAL; CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA
FL DISTRITO FEDERAL Y LEY FEDERAL DE PROTECCION AL

CONSUMNIDOR.

ARTICULO PRIMERO. Se reforman los artfculos 2398,
segundo pArrafo; 2406, 2412, fracclén I; 2447; 2448;
2448-B; 2448-C; 2448-J; 2448-K; 2473; 2484; 2487;
2489, fraccién I y 2490; ce adicliona el articulo 2489
con as fracciones IV y V; y #e derogan lcs articulos
2407; 2448-D, negundo plrrafo; 2448-I; 2448-L; 2449;
2450; 2451; 2452; 2453; 2485; 24867 2488; 2491; 2494 y
3042, filtimo pArrafo del cédigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Comin y para toda la Repfiblica en

Hateria Federal, para quedar como siguat

Art. 2398. ...

El arrendamientoc no puede exceder de diez afilos para
las fincas destinadas a habltacitn y de veinte afics
para las fincas destinadas al c¢omercio o a la
induatria,

Art. 2406, El contrato de arrendamiento debe otorgarse
por escrito., La falta de eata formalidad se imputari
al arrendador.

Art. 2407. (Se deroga),

Art. 2812, ...
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I. A entregar al arrendatario 1a finea con todas aus
pertenencias y en un estado de servir para el ueo
convenido, y 8i no hubo c¢unvenio expreso, para aguél a
que por su miema naturaleza estuviere destinada, asi
como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la

higiene y seguridad del inmueble;

ITavVv. ...

Art, 2447. En los arrendamientos que han durado més de

cinco afios y cuande el arrendatarico ha heche mejoras

de importancia en la finca arrendada, tiene é&ste

derecho el estd al corriente en el pago de la renta a-

que, en igualdad de condiciones, en casoc de vanta sea
preferido en loa términos del articulo 2448-J de eote

cédigo.

Art. 2448, Las disposiclones contenidas en los
articulos 2448-A, 2448-B, 2448-G y 244B-H son de orden
piblico e interés social, por tanto son irrenunciables
y en consecuencia cualquier estipulacliédn en contrarioc

86 tendrd por ho puesta.

Art., 2448~B., E1 arrendador que no haga las obras que
ordene la autoridad correspondiente como necesarlas
para que una localidad sea habitable, higiénica y
eegura es responsable de los dafios y perjuicles que

los inquilipos sufrap por esa causa.
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Art. 2448-C. La duracién minima de todo contrato de
arrendamiente de fincas urbanas destinadas a 1la
habitaciéa ser& de un aflo forzoso para arrendador y

arrendatario, salvo convenio en contrario.

Art. 2448-D. ...

{Se deroga).

Art. 2448-%. ...

(8e dercga).

Art. 2448-F. En el caso de que el propietario del
inmueble arrendado decida enajenarlo, el o 1los
arrendatarios tendrfn derecho a ser preferidos a

cualquier tercero en las siguientes té&rminos:

I. Bn todom los casos el propietario deber& dar avieo
por escrito al arrendataric de au deseo de vender el
inmuebkle, precisando el precio, términos, condiciones

y modalidades de la compra—ventaj

I7. El o loa nrrendatulpn dispondrain de quince dias
para dar aviso por escrito al arrendador de au
voluntad de ejercitar el derecho de preferencia gue se
consigna en este articulo en los términos vy
condiciones de la oferta, exhibiendo para ello las
cantidades exigibles al momentc de la aceptacién de la

oferta, conforme a las condiciocnes sefialadas en ésta;



I1X. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de
los términos de la oferta inicial estard obligado a
dar un nuevo aviso por escritc al arrendatario, quien
a partir de ese momento dispondr& de un nuevo plazo de
quince dias. Si el cambio se refiere al precio, el
arrendador sélo estar& obligade a dar este nuevo aviso
cuando el incremento o decremento del miemo sea més de

un diez por clento;

IV. Traténdose de blenes sujetos al régimen de
propiedad an condominio, se aplicar&n las

disposicicnes de la ley en la materia; y

V. La compra-venta realizada en contravencién de lo
dispuesto en este articulo otorgari al arrendatario el
derscho de demandar dafios y perjuicioa, sin que 1la
indemnizacién por dichos conceptos pueda ser menor a
un 50% de las rentas pagadas por el arrendatarioc en
los (Gltimos doce meses. La accién antes mencionada
prescribirf sesenta dfas después de que tenga
conocimiento el arrendatario de la realizacidn de la

compra-venta respectiva.

En capo de gue el arrendataric no cumpla con las
condiciones eatablecidas en las fracciones II o III de

este articulo, precluirf su derecho.

Art. 2448-X. Si varios arrendatariocs hicleren uso del
derecho de preferencia a qus. se reflere el articulo

anterior, ser& preféndo el que tenga mayor antigliedad
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arrendando parte del inmueble y, en caso de ser igual,

el que primero exhiba la cantidad exigible en los

términos de la fraccién II del artficulo anterior,

salvo convenioc en contrario,

Art.

Art.

Art.

Art.

2448-L. (Se deroga}).

2449.

2431,

2452.

2453.

2478,

¢elebrado

(Se deroga).

(Se deroga).

{86 deroga).

{50 deroga).

{Se deroga).

Todos los arrendamientos que no se hayan

por tiempo expresamente determinado,

concluirdn a voluntad de cualquiera de las partes

contratantes, previc avieso por eacrito dado a la otra

parte con quince dias de anticipacién, ei el predic es

urbano, y con un aflo si es ristico.

Art. 2484. Si el arrendamlentc se ha hecho por tiempo

daterminado, concluye en el dia prefijado. 81 no se ha

sefialado tiempo, se obeervarf lo qua dieponen los

articulos 2478 y 24795.



Art. 2485. (Se deroga).

Art. 2486, (Se deroga).

Art. 2487. 31 despuéis de terminado el plarc por el que
fse celebrd el arrendamiente, el arrendatario continfa
sin oposicidén en el uso y goce del bien arrendado,
continuar& el arrendam{ento por tiempo indeterminado,
ostando obligado el arrendatario a pagar la renta que
corresponda por el tiempo que exceda conforme a lo
convenido en el contrato, pudiendo cualquiera de las
partes solicitar la terminacitn del contrato aen los
términos del articulo 2478. Las oblligacicnes
contraidas por un tercero con objeto de garantizar el
cumplimiento del arrendamjento, cesan al término del

plazo detsrminado, salvo convenio en contrario.

Art. 2488. (Se deroga).

Art. 2489. ...

I. Por falta de pago da la renta en los términos

pravistoa en la fraceién I del artfculo 2425;
IT y III. ...

IV. Por dafios graves a la cosa arrendada imputables al

arrendatario; y
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V. Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar
con el consentimiento expreso del arrendador, en los

términom del articulo 2441.

Art. 2490. El arrendatario puede exigir la reacisién

del contrato:

I. Por contravenir el arrendador la cbligacién a que
se refiere la fraccién 1II del articulo 2412 de eate
ordenamiento;

IX. Por 1la pérdida total o parcial de la cosa
arrandada en lop términos de loa articulos 2431, 2434
Y 2445; y

11Y. Por la existencia de defectos o viclos ocultos de
la cosa, anteriores al arrendamiento y desconocidos
por el arrendatario.

Art. 3491. (Se deroga).

Art. 2494. (Se deroga).

Art. 3042, ...

I alilVe .4

.+ (Sa deroga).
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AXTICULO SEGUMDO. Se reforman los artfculos 42; 114,
fracclén VI; 271, cuarto phrrafo; 73%; 957 a 966; y la
dencminacién del Titulo Décimo Sexto-Bis; se adiclonan
los articulos 285 con un Gltimo plrrafo; y ae dercgan
los artfculos 489 a 499 y 525, Gltimo pérrafo del
cédigo de Procedimientos Civiles para el bistrito

Federal, para quedar como sigue:

Axrt. 42. En las excepciones de litispendancia,
conexidad y cosa jurgada, la inspeccién de los autos
serf también prueba baastante para su procedencia,
salvo las relativas a los juiclos de arrendamiento
inmobiliario, en low que avlamente gerfa admisibles
como prueba de las mismas, las copias sellacdas de la
demanda, de la contestacidén de la demanda o de laam
cédulas de emplazamiento del juicio primeramente
promovido, trat&ndose .de las dos primeras excepciones,
y en el casc de la Gltima, se deberf actompafiar como
pruaba, copia certificada de la sentencia y copia del

aute que la declaré ejecutoriada,
Art. i1d. ...
T avV., ...

VvI. La sentencia que condene al arrendatario de casa

habitacisn a desocuparla; y

VEI., ...
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Art. 271. ...

Se presumirfin confesados los hech de la que

ga deje de contestar. 8in embargo, se tendr& por
contestada en sentido negativo cuando sae trate de
asuntos que afecten las ralaciones familiares, el
estado civil de las personas y en los casog en que el

emplazamiento se hubiere hecho por edictos.
Art. 285, ...

Traténdose de julclos de arrendamiento inmoblliario,
la prueba periclal aeobra cuantificacién de dafios,
reparaciones o mejoras e6lo serf admisible en el
pericdo de ejecucifn de sentencia, en la que se haya
daclarado la procedencia de dicha prestacién.
Asimismo, tratfndose de informes que deban rendirse en
dichoe juicics, los mismos deber&n ser racabados por

ia parte interesada.
Arts. 489 a 499. (Se derogan).

Axt. S17. ...
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I a IIX. ...

En el caso en que el arrendatario, en la conteatacién
a la dsmanda, confiese o we allane a la miema, ol juaz
conceder&® un plazo de cuatro meses para la

desocupacifn del inmueble.

Axrt. 525. ...

«ss (88 deroga).

Axt. 731. Las Salas del Tribunal Superior conocerén,
en la fnica instancla, de las demandas de
responsabllidad civil presentadas contra los jueces de
lo Ciwvil, de lo Familiar, del Arrendamiento
Inmobiliario y de lo Concurgal. Contra lag gentenciae

que aquéllas dicten no se dari yecurso alguno.

*TITULO DECINO SEXTO-BIS

De las Controversias en Materia de

Arrendamiento Inmobiliario®.

Art. 957. A las controversias que versen sobre al

arrendamiento inmobiliario les sersn aplicables las
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disposiciones de este titulo. El juez tendr& las més
amplias facultades para decidir en forma pronta y

expedita lo que en derscho convenga.

A las acciones que se intenten contra el fiador que
haya otorgado flanza de carécter civil o terceros por
controversiae derivadas del arrendamiento, se
aplicarfn las reglas de aste titulo, en lo conducente.
Igualmente, la accién que intente el arrendatario para
exigir al arrendador el pago de los dafios y perjuicios
a que se refieren los articulos 2447 y 2448-J del
c5digo civil para el Distrito Paderal en Materia ComGn
y para toda la Repiiblica en Materia Federal, age

sujetaré a lo dispuaesto en este titulo.

Art. 958. Para el ejercicio de cualesquiera de 1las
acciones previstas en este titulo, el actor deberh
exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento
correuspondiente, en &l caso de haberse celebrado por

eacrito.

En la d da, cién, reconvencién b'd
contestaciébn a la reconvencién, las partes deberén
ofracer las pruebas que pretendan rendir durante el
juicio, exhibiendo las documentales que tengan en su
poder © el escrito sellado mediante el cual hayan
solicitado los documentos que no tuvieran en su poder
en los términos de los articulos 96 y 97 de aste

cédigo.
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Art. 959. Una ver admitida 1la demanda con loa
documentos y copias requeridas, se correr& traelado de
ella a la parte demandada, wsefizalando el juez en al
auto de admisién, facha para la celebracitn de la
audiencia de Ley, que deber§ fijarse entre los 2§ y 35
dias posteriores a la fecha del auto de admisién de la

demanda.

El demandado deber& dar contestacién y formular en su
caso reconvencién dentro de los 5 dias siguientes a la
facha del emplazamiento. 8i hublera reconvencién se
correr& traslado de éata a la parte actora para que la
conteste dentro de los 5 dias siguientes a la fecha de

notificacidn del auto que la admita.

Una vezr contestada la demanda y, en su caso, la
reconvencién, o transcurridos los plazoa para ello, el
juez admitir& las pruebas ofrecidae conforme a derecho
y rechazard las que no lo sean, fijando la forma de
preparacién de las mismans, a efecto de que ae

desahoguen a més tardar en la audiencia de lLey.

Art. 960. Deade la admisién de las pruebas y hasta la
celebracifn de la audiencia se preparari e) desahogo
de las pruebas que hayan sido admitjidas de acuerdo a

lo siguiente:

I. La preparacién de las pruebas quedari a cargo de
las partes, por lo que deber&n presentar a los

testigos, peritos y demis pruebas que les hayan sido
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admitidas y a6lo en caso de que demuestren
imposibilidad de preparar directamente el desahogo de
algunan de las pzuei:au que les fueron admitidas, el
juez en auxllio del oferente debers expedir los
oficios o citaciones y realizar el nombramiento de
peritos, incluso perito tercero en discordia, ponlendo
a disposicién de la parte oferente los oficios y
citaciones respactivas, a efecto de gque las partes
preparen las pruebas y &atas se desahoguen a més

tardar en la audiencia de ley;

II. Sf llamado un testige, perito o solicitado un
documentt que hayan sido admitidos como prueba, no me
desahogan é&stas a m&s tardar en la audiencia, se
declarari daeslerta la prueba ofrecida por causa

imputahle al oferente.

Art. 961, La audiencia de ley a que se refieren loe
articulos anteriores se desarrollar& conforme a las

siguientes reglae:

I. El juez deberi estar praesente durante toda la
audiencia y eaxhortard a las partes a concluir el

litigio mediante una amigable composicidén;

IX. De no lograrse la amigable composiclién se pasard
al desahogo de pruebas admitidas Y gque se encuentren
preparadas, dejando de recibir las que no se
encuentren preparadas, lags que se declararin desiertas

por causa imputable al oferente, por lo que la
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audiencla no se suspender& ni diferirf en nlngfin caso
por falta de preparaciSn © desahogo de 1las prusbas
admitidas;

IXX. Damahogadas las prusbas, las partes alegardn lo
qua a su derecho convenga y el juez dictar& de

inmediato la resolucién correapondiente.

Art. 962. En caso de que dentro del juicio a que se
refiere aeste titulo, ee demande el pago de rentas
atrasadas por 2 o m&s meses, la parte actora podré
solicitar al juez que 1la demandada acredite con los
racibos de renta correspondientes o escciteoa de
conesignacién debidamente asllados, que se encuentra al
corriente en el pago de las rentas pactadas y no
haciéndolo se embargarén bienes de su propiedad

suficientes para cubrir las rentas adeudadas.

Art. 963. Para loa efactos de este titulc siempre ae
tendr§ como domicilio legal del ejecutado el inmueble

motivo del arrendamiento.

Art. 964. Los incidentes no guspenderfn al
procedimiento. Se tramitarSn en lcs términos del
artfculo 88 de este C&digo, pero la resolucldn se
pronunciard en la audiencia del juicio conjuntamente

con la sentencia definitiva.
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Art. 963. Para la tramitacién de apelaciones respecto
del juiclo a que se reflere este capltulo, se estari a

lo siguiente:

I. Lag resoluciones y autos gue se dicten durante el
procedimiento y <que sgsaean apelables, una vez
interpuesta 1la apelaciSn, el Juez la admitir&d si
procede y raeservari eu tramitacién para que se realice
en Bsu caso, conjuntamente con la tramitacidén de 1la
apelacién que pe formule en contra de la psentencia
definitiva por la misma parte apelante. Si no se
presentara apelacién por la misma parte en contra de
la sentencia definitiva se entenderin consentidas las
resolucicnes y autos que hubieran sido apelados

durante dicho procedimiento; y

II. En loa procedimientos en materia de arrendamiento

no proceder& la apelacidn extraordinaria.

Art. 966. BEn los procedimientos de arrendamiento las
apelaciones s6lo sgerAn admitidas en el efecto

devolutivo.

ARTICULO TERCERO. Se reforma el articule 73 de la Ley
Faederal de Proteccién al Consumidor para quedar como

aiguar

Art. 73. Loe actos relaclonados con inmuebles edle

estarin sujetos a esta Ley cuando los proveedores sean
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fraccionadores o canstructores de viviendas destinadas
A casa habitacién para venta al pGblico o cuando
otorguen al consumidor el derecho a usar inmuebles
mediante el BsBistema de tiempo compartido, en 1los

términos de los articulos 64 y 65 de la pressnte Laey.

TRANSITORIOS

PRIMERO. Rl presente decreto entrari en vigor a losa 50
dias de eu publicacidn en el Diario Oficlal de 1la
Federacidn.

SEGUNDO. Las dispoalclones contenidas en el presente
dacreto, no nerAn aplicables a los <¢ontratos de
arrendamiento celebrados con antericridad a la entrada

an vigor del mismo.

TERCERO. Los Jjuicios y procadimientos Judiciales o
administrativos actualmente en tré&mite, se seguirén
rigiendo por las disposiciones vigentes con
anterioridad a la entrada en vigor del presente

decreto.

Mé&xico, D.F., a 14 de julio de 1993. Dip. Juan Ramiro
Robledo Ruiz, Presidente.~ Sen. Mauricio Valdés
Rodriguez, Presidente.- Dip. Luia Moreno Bustamente,
Secretario.- Sen. Guatavo Salinas Ifilguez,

Sacretarlo.- RGbricas.
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En cumplimiento de lo dispuesto por la fraccién I del
articulo 89 de la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos y para su debida publicacién y
cbservancia, expido el presente Decreto en la
residencia del Poder Ejecutive Pederal, en la Ciudad
de México, Distrito Federal, a los diecinueve dias del
mes de Jjulico de mil novecientos noventa y tres.-—
Carlos Salinas de Gortari.- RGbrica. El Secretario de
Gobernacifn, José& Patrocinio Gonz&lez Blanco Garrido.-

RaGbrica.

Con la expedicién del presente Decreto se pretende
que opere realmente la ley de la oferta y la demanda, tan
pretendida en la politica del Presidente Carlos Salinas de
Gortari; dicho Decreto deberia entrar en vigor a los 90 dias
de su publicacién en el Diario oficial de la Federacién,
seglin se contempld en su articulo PRIMERO del capitulo de
TRANSITORIOS. En su SEGUNDO TRANSITORIO, se establecié que
las disposiciones contempladas en dicho Decreto, no serian
aplicables a los contratos de arrendamiento con fecha de
celebracién anterior a la entrada en vigor del mismo, es
decir, que si las partes contratantes celebran un contrato
de arrendamiento el dia 18 de octubre de 1993, les seguirian
rigiendo las disposiciones vigentes contenidas en el Cdédigo
civil antes de la expedicién del Decreto en cuestion.
Asimismo, en el TERCERO y Gltimo TRANSITORIO, con el objeto
de no afectar derechos adquiridos, se estableci6 que los
juicios y procedimientos judiciales o administrativos gque se
encontraren en tramite, se sequirian rigiendo por las

disposiciones vigentes con anterioridad a 1a entrada en
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vigor del Decreto en cuestién. Dicho Decreto fue objeto de
un sinnGmero de criticas y manifestaciones de descontento
por grupos de inguilinos que sintieron afectados sus
derechos al dejar de consentir, por parte del gobierno, la
excesiva proteccién Jjuridica que se les brindaba; el
pretender dar operacién a la ley de la oferta y la demanda,
golped a un sector de la sociledad, que son los inquilinos,
pero con el fin, a largo plazo, de equilibrar 1las
condiciones del mexrcado, es decir, incentivar 1a
construccién y las mejoras en los inmuebles para destinarlos
a casa habitacién, dando como resultade una mayor oferta de
inmuebles y, con ello la reduccién de las rentas, tornandose
éstas m&s accesibles para el bolsillo de los arrendatarios.
Dicha situacidén contemplada no sersd facil, ni funcionarai de
la noche a la mafiana, pero ha sentado las bases para tratar
de dar solucidn a uno de los tantos problemas que padece

nuestra capital y que es el d&ficit habitacional.

Por otro lado, derivado del sinnGmero de protestas
que se llevaron a cabo por grupos de _arrendatarios, Yy
tratando de conciliar los intereses de éstos, el dia 23 de
septiembre de 1993 se publicé en el Diario oficial de la
Federacién, a través de la Secretaria de Gobernacién, el
Decrato por el que se modifican los articulos transitorios
del Diverso por el que se reforman el cbdigo Civil para el
Distrito Federal en Materia Comiin y para toda la Replblica
en Materia Federal; el Cédigo de Procedimientos Civiles del
Distrito Federal y la Ley Federal! de Proteccidn al
Consumidor, publicado el 21 de julio de 1993, que a la
letra, dice lo siguiente:



DECRETO
“EL CONGRESO DE LOB ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, DECRETA:

SE MODIFICAN LOS ARTICULOS TRANSITORIOCS DEL DIVERSQ
POR EL QUE SE REFORMAN EL CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITC FEDERAL EN MATERIA CONUN Y PARA TODA LA
REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL, EL COoDIGo DE
PROCEDINIENTOS CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL Y LA LEY
FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR, PUBLICADO EN EL
DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EI, 21 DE JULIO DE

1993,

Artfculo Unice. Se reforman los artfculos tranasitorios
del DPiverso por el que se reforman el Cédigo Ccivil
para el Distrito Federal en materia comiin y para toda
la RepGblica en Materia Pederal, el C6digo de
Procedhnient:oa Civilea para el Distrito Federal y la
lLey Federal de Proteccién al Consumidor, publicado en
el piario oficial de la Federaci6n el dia 21 de julio

de 1993, para quedar como sigue:

PRIMERO. Las disposiciones contenidas an el presente
Dacreto entrardn en vigor el 19 de octubre de 1998,

salvo lo dispuesto en los transitorios asiguientes:

SEGUNDO. Laa dispoaiciones del presente decreto se
aplicar&n a partir del 19 de octubre de 1993,

Gnicamente cuando sg trate de inmuebles que:

58



I. No se encuentren arrendados al 19 de octubre de

1993,

IX. Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993,

sierpre que sean para uso distinto del habitacional, o

III. Su construccién sea nuaeva, slempre que el aviso

de terminacién sea posterior al 19 de octubre de 1993.

TERCERO. Lod Jjulcios y procedimientos judiciales y
administrativos actualmente en tré&mite, asfi como los
que sBe inicien antes del 19 de octubre de 1998
derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles
para habitacién y sus prérrogas qua no #e encuentren
en los supuestos establecidos en el transitorio
anterior, ee regirin hasta su conclusién por las
disposiciones del C8digo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Pederal y de la Ley FPederal de
Proteccién al Consumidor, vigentes con anterioridad al

19 de octubre de 1993.
TRANSITORIO

UNICO. El presente decreto entrar& en vigor el 19 de

octubre de 1993.

México, D.F., a 11 de sgeptiesmbrea de 1993.- bip.
Rodolfo Echaverria Rulz, Presidente.- Sen. Humberto A.

Lugo Gil, Presidente.- Dip. Florencio Salazar Adame,
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Secretario.- Sen. Ramén Serrano Ahumada, Secretario.-

RGbricas.

En cumplimiento de lo dispueto por la fraccién I del
articulo 89 de la Constitucidn Politica de los Estades
Unidos Mexicanos y para eu deblda publicacién y
obsarvancia, expldoe el presente Decrato en la
residencia del Poder Ejecutivo Federal, en la Ciudad
de México, Distrito Federal, a los diecisiete dias del
mes de septiembre de mil novecientos noventa y tres.-
Carlos Salinas de Gortarl.-— Rlbrica.- El Secretrio de
Gobernaciédn, Josd Patroclnio Gonz&lez Blanco Garrido.-

Ribrica.

Una vez transcrito el Decreto en cuestién, cabe
hacer ‘el comentaric de que el mismo fue aprobado por el
Congreso de la Unién en sesién extraordinaria, pero anterior
a la expediciétn del mismo, el Poder Ejecutivo Federal,
encabezado por el Presidente Sr. Lic. Carlos Salinas de
Gortari, ya habia anunciado oficialmente, en agosto de 1993,
que seria aplazada, por cinco afios mas, la aplicacién del
Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el
dia 21 de 3julio de 1993, c.oncediéndose, en este caso,
facultades legislativas mé&s alld de las permitidas, pues
hizo una afirmacién categérica sin cumplir los requisitos
que deben seguirse para la creaci6n de las leyes, es decir,
falts la aprobacién previa del Congreso para el momento en

que hizo tal comunicacién a la Nacién.
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Por otro lado, y entrando al estudio en concreto
de ambos Decretos, en este punto de antecedentes haremos
hincapi&é en los siguientes puntos:

a).- Con la expedicién del Decreto de 23 de
septiembre de 1993, se prorrogd la entrada en vigor de las
disposiciones contenidas en el Decreto de fecha 2: de julio
de 1993 para iniciar su vigencia el 19 de octubre de 1998,
es decir cinco afios después de su expediciédn y publicacién,
en lugar de los 90 dias a partir de su publicacidn gue en un
principio se tenla proyectado, es decir, el 19 de octubre de

1993,

b).~ El Decreto de 23 de septiembre de 1993
contenpla sclamente tres casos en los cuales s8i serin
aplicables a partir del 19 de octubre de 1993 las
disposiciones contenidas en el Decreto de 21 de julio de
1993, mismos que son los sigquientes: i).-~ Aquellos inmuebles
gque no se hubiesen arrendade antes del 19 de octubre de
1993; ii).- Aquellos que si se hublesen arrendado antes del
19 de octubre de 1993, pero de uso distinto al habitacional,
es decir inmuebles para uso comercial o industrial les
empezard a regir las nuevas disposiciones a partir del 19 de
octubre de 1993 y iii).~ Nuevas construcciones con aviso de
ternminacién de fecha posterior al 19 de octubre de 1993.

El Decreto de 21 de julio de 1993 haclia una
mencién general de que el contenido de sus disposiciones no

se aplicarian a contratos de arrendamiento celebrados antes



62

del 19 de octubre de 1993, fuera inmueble destinado a
cualquier uso (habitaciona]_., comercial o industrial). Pienso
ademis, que por técnica juridica, el legislador debié haber
seguido manejando en el segundo Decreto el término de
contrato de arrendamiento y no empezar a hablar en éste de

inmueble arrendado.

c) .- El Decreto de 21 de julio de 1993 hace 1la
aclaracién gque a los juicios y procedimientos judiciales o
administrativos actualmente en tramite, les seguiran siendo
aplicables 1las disposiciones vigentes anteriores a 1la
entrada en vigor del decreto en comento; es decir, que los
juicios y procedimientos que iniciaran su tramitacién
después del 19 de octubre de 1993, les serian aplicables las
nuevas disposiciones. En cambio, el Decreto de 23 de
septiembre de 1993 hace mis amplia la disposicién contenida
en el Decreto anterior, pues ademds de establecer que les
seguiran rigiendo las disposiciones vigentes con
anterioridad al 19 de octubre de 1993 a los juicios y
procedimientos judiciales vy administrativos que se
encuentren en tramite y hasta su conclusibn (situacibn
juridica que no se mencionaba expresamente en el Decreto
anterior) también se incluyen aquellos que inicien antes del
19 de octubre de 1998 derivados de contratos de
arrendamiento para habitacién (solamente los destinados a

ese uso) y sus prérrogas.

Hechas las aclaraciones y comentarios anteriores
se puede observar gue 1la intencién del legislador al

publicar el segundo Decreto, fue bisicamente dar un mayor
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plaio de vigencia a las leyes vigentes con anterioridad a la
entrada en vigor del presente decreto a fin de afectar, lo
menos posible, los intereses de los arrendatarios que se
encuentran ocupando inmuebles para Uuso habitacional y
prepararlos para las futuras condiciones que se daradn en un
periodo relativamente corto.

Una vez expuestpos los presentes antecedentes,
comenzaremos a exponer las disposiciones en torno al
contrato de arrendamiento analizadas a la luz de las
disposiciones existentes antes y después de la expedicién de

los Decretos anteriormente comentados.
2) .« CONCEPTO.

“Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder el
uso o goce temporal de una cosa, y la otra a pagar por ese
uso o goce un precio cierto. ...". (Art. 2398 del cédigo Civil

para el D.F.).

En el mismo ordenamiento se establece la
temporalidad del contrato de arrendamiento, en este caso
slendo el que nos interesa, el de fincas destinadas a
habitacién el cual no puede exceder de 10 afios., Por otro
lado, por medio del Decreto de 21 de julio de 1993 se
modificsé el articulo 2398, segundo parrafo del C6digo Civil
para el Distrito Federal en materia comin y para toda la
Reptiblica en materia federal para quedar de la siguiente

forma:
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Art, 2398. ...

El arrendamisnto no pueds excsder de diesz afios para
las fincas destinadas s habitacién y de veints aflos
para las fincas destinsdas sl comercio o a 1la

industria.

Antes de la reforma mencionada, dicho articulo se
encontraba redactado de la siguiente manera:

Art. 2398, ...

El arrendamiento no puede exceder de diex aiios para
las fincac destinadas a habitacién, de gquince para las
fincas destinadas al comercio y de veinte para las

fincas destinadas al ejercicio de una ipdustria.

La intencién de la reforma contenida en el Decreto
mencionado fue homogeneizar los plazos ma&ximos de duracién
de los inmuebles destinados tanto al comercio como a la
industria, lo cual, a mi wmanera de ver, me parece lo més
conveniente, pues en ocasiones, no hay tantas diferencias de

un giro al otro.

3) .- CLASIFICACION DE CONTRATC DE ARRENDAMIENTO.

a).~ Es un contrato traslativo de uso.~ Trasmite

al arrendatario el uso, goce y disfrute del bien inmueble.
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b) .- Contrato temporal.- Se celebra por un plazo

determinado, ya que no existen los arrendamientos perpetuos.

¢).- Contrato oneroso.- Existen provechos y
gravidmenes para ambas partes. M4s tarde sefialaremos cudles
son las obligaciones y derechos de cada una de las partes,
aungue creemos conveniente adelantar que el arrendador se
encuentra obligado a dar el uso y goce de la cosa arrendada,
mientras que el arrendatario tiene la obligacitn de pagar la
renta.

d) .- Contrato bilateral.- Existen derechos vy
obligaciones para cada una de las partes, mismos que

analizaremcs més adelante.

e) .~ Contratoe nominado.- El Cé6digo Civil regula

dicho contrato de manera expresa. (arts. 2398 a 2496).

£f) .- Contrato principal.- Su existencia no esta

sujeta a otro.

g) .- Contrato formal.~ Pues se requiere una forma
en especifico. Con las nuevas reformas, todos los contratos
de arrendamiento deben otorgarse por escrito. Anteriormente,
s6lo cuando la operacién excediera de mis de $ 100.00 pesos
anuales (diez centavos actuales) se requerfa que constara

por escrito (o sea practicamente siempre).
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h).- Es un contrato de tracto sucesivo.~ Sus

efectos se prolongan por el tiempo.
4) .- ELEMENTOS.

Ahora analizaremos los requisitos de existencia y
de validez del contrato de arrendamiento a la 1luz del

ordenamiento sustantivo:
4.1) .~ Elementos de existencia.

a).- Consentimiento de las partes. (art. 2398 del

cédigo Civil para el bistrito Federal).

b) .~ Objeto. Aqui hay que diferenciar entre el
objeto del arrendador y el del arrendatario. En el primer
caso, el objeto serd la cosa arrendada. Son susceptibles de
arrendarse todos los bienes que puedan usarse sin
consumirse, excepto aquellos bienes gque aun cuando no se
consumen, la ley prohibe que sean arrendados, tal seria el
caso de los derechos personaleé, los derechos patrimoniales,

etc.

En el segundo caso, el objeto del inquilino sera
pagar la renta, misma gue puede consistir en dinero o
cualquier otra cosa equivalente, con tal de.que sea cierta y
daterminada (art. 2399); dicho ordenamiento, como veremos mis

tarde no es procedente para el caso de fincas destinadas a
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habitacién, pues en dicho casc la renta debe cubrirse en

moneda nacional. (art. 2448-D, primer pérrafo).
4.2) .~ Elementos de valides.

a) .~ Capacidad de las partes.- Pueden arrendar:
1) .= E1 duefio del inmueble; 2).- Aquel que esté autorizado
por el propietario del bien, dicho sujeto debe contar con
peder general para administrar bienes; 3) .- El
usufructuario; 4).- Los tutores, los padres en ejercicio de
la patria potestad, el albacea. Todos é&stos podrdn arrendar
los blenes en cuestibn pero con ciertas limitaciones gque no
analizaremos por no ser objeto de estudio; 5).- El
arrendatario podr& dar en arrendamiento con autorizacién
expresa del arrendador y 6).- El poseedor. (art. 810 fracc. Ij

y 813 del Cédigo Civil para ol Distrito Federal)

Al igual gque en el supuesto de guienes pueden
arrendar, también existen ciertas incapacidades para quienes
pueden recibir bienes en arrendamiento, situaciones gque son
excepciones a la regla general; todos los sujetos estan en

posibilidad para dar o recibir en arrendamiento.

Se prohibe expresamente recibir en arrendamiento:
1) .- Los magistrados, los jueces u otros empleados pfiblicos,
por si o por tercera perscna, 1los bienes que deban
arrendarse en los negocios en que intervengan. {art. 2404);
2) .~ Los encargados de los establecimientos ptiblicos y a los
funcionarios y empleados pGblicos respecto de los bienes que
administren. (Art;2405h
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b) .- Forma. Si la renta no excede de $ 100.00
pesos anuales (diez centévos actuales) el contrato seréd
consensual. Si la renta excede de $ 100.00 anuales (diez
centavos actuales) el contrato deberd constar por escrito.
(art. 2406). Por Decreto publicado el 21 de julio de 1993 se
reformé el articulo 2406 del C&6digo Civil para el Dbistrito
Federal en materia comlin, y para toda la Repdblica en

materia federal para quedar de la siguiente forma:

Art. 2406. El contrato de arrendamiento debe otorgarse
por eoscrito. La falta de asta formalidad se imputars

al arrendador.

La redaccitén del articulo 2406 antes de dicha
raforma era de la siguiente forma:

Art. 2406. El arrendamiento dsbe otorgarss por escrito

cuando la xenta pase de cien pesos anuales.

Es notoria la conveniencia de dicha reforma, toda
vez que resultaba obsoleto mencionar una cantidad
determinada gque, para los .tiempos actuales, resultaba
ridiculo hablar de cien pesos anuales; la reforma en dicha
disposici6tn se remite a establecer gue todos los contratos
de arrendamiento deberain constar por escrito. Asimismo, con
la expedicién del Decreto en comento, se deroga el articulo

2407, cuyos términos eran los siguientes:
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Art. 2407. 68i el predioc fuere ristico y la renta
pasare de cinco mil pesos anuales, el contrato se

otorgaré en escritura pGblica.

Considero que fue una buena decisién del
legislador derogar el presente articulo, pues resultaba muy
caro otorgar el presente contrato ante escritura pGblica vy,
para fines de prueba, basta con que todos los contratos de
arrendamiento, cualquiera que sea el uso al gque se destinen

los inmuebles, deban constar por escrito.

En cuanto a la ausencia de vicios del
consentimiento, asfi como la 1licitud en el objeto del
contrato no pasaremos a su estudio, puesto que como en el
capitulo especifico del arrendamiento no habla naga al
respecto, se entiende que tomaremos los conceptos generales,

mismos que ya fueron tocados en el capitulo II.

5) .= Efectos del contrato de arrendamiento,.

Aqui hay que diferenciar entre los efectos para el
arrendador y los del arrendatario, pues en virtud de que es
&éste un contrato bilateral, se producen consecuencias
juridicas, como son los derechos y obligaciones para ambas

partes.
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5.1) .- Efectos gqua se producen en la esfera

juridica del arrendador.

a).~ Debe dar el uso y goce de la cosa arrendada.
Esta es una obligacién de tractec sucesivo, es decir durante
toda la vigencia del contrato, el arrendador esta& obligado a
dar el uso y goce del bien arrendado. (art. 2398, primer
pérrafo) .

b).- Entregar la cosa arrendada con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido (en
el supuesto que no se hubiere expresado claramente, cudl iba
a ser su destino, se entenderi aquél que por su naturaleza
se entienda destinada (art. 2412, fracc. I}. Por Decreto de 21
de julio de 1993, 1la fraccién I del articulo 2412 fue

reformada para quedar de la siguiente forma:

Art. 2412. Bl arrendador estd obligado, aungue no haya

pPacto sxpreso:

I. A entrsgar al arrendatario la finca arrendada con
todas sus pertensncias y en estado de servir para el
uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para
aquél A que por su misma naturalesa estuviere
destinada, as{ como en condiciones que ofrezcan al

arrendatario la higiene y seguridad del inmueble.

En realidad, a este articulo sélo se le anexé la

dltima parte que, en este caso hemos subrayado, pretendiendo
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con ello, gue agquellos inmuebles que se den en arrendamiento
ofrezcan condiciones de seguridad e higiene a los
inquilinos, tomando en consideracitn el mal estado de muchos
inmuebles, en especial aquellos de renta congelada, los
cuales los arrendadores dejaron de dar mantenimiento debido
a que les resultaba m&s caro invertir en dichos inmuebles

que en ccbrar la renta misma.

El tiempo para entregar la cosa arrendada serd el
convenido, sino hubiere, entonces a la fecha en que el

arrendador fuere requerido por el arrendatario. (art. 2413).

Los gastos de entrega del bien corren a cargo del

deudor, salvo convenio en contrario.

c).~ Conservar la cosa arrendada, es dQecir, no
variar su forma Yy hacer las reparaclones necesarias para

mantenerla en el mismo estado. (art. 2412, fracc. II).

El arrendador tendri que hacer las reparacicnes de
importancia, es decir, aquellas necesarias para mantener 1la
cosa en estado de servir, asi como aquellos deterioros que

pongan en peligro el bien (reparaciones urgentes).

Las reparaciones de poca importancia, desgaste
causadc por el uso, las realizari el arrendatario, dandole

aviso al arrendador. (arts. 2415 y 2444).

En el supuesto de que el arrendador no cumpla, se
puede pedir, via judicial, la resolucidn del contrato o
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cumplimiento forzoso ademas de que el Jjuzgador decidirs
acerca del pago de dafios y perjuicios causados por el

retardo en el cumplimiento de su obligacidn.

El arrendatario, que por causas de reparacién,
pierda el use total o parcial de la cosa (art. 2445), tendrai

derecho a:

1) .- Ko pagar el precio (excepcién de contrato no

cumplido en caso de pérdida total del uso del bien,

2).~ Pedir 1la reduccién del precio por pérdida
parcial del uso; o

3).- La rescisi6n del contrato si la pérdida del

uso (parcial o total) dura mas de 2 meses.

d) .~ No estorbar o impedir el uso de 1la cosa
arrendada, a menos 4ue sea por causas de reparaciones

urgentes e indispensables (art. 2412, frace. III, 2414).

2) .- Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa
durante el tiempo gque dure ell contrato. Dicha garantia no
comprende las vias de hecho de terceros que no aleguen
derechos sobre la cosa arrendada pero que impidan su uso o
goce. El arrendador sélo responde por vias de derecho (por
ejemplo, amenaza de derechos peor parte de terceros, como
podria ser el caso de un copropletario). (art. 2412 fracc. v y

2418).
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El arrendatario eastid obligado a poner enh
conocimiento del propietario, en el menor tiempo posible,
toda usurpacién o novedad dafiosa que otro haya hecho o
proponga hacer en la cosa arrendada, bajo pena de pagar
dafios y perjuicios que por su omisién se causen. (Este
supuesto no implica gque el propio arrendatario no puede
ejercer las acclones para defenderse en calidad de poseedor

de la cosa). (art. 2419).

Si el arrendador es vencido en juicio sobre una
parte de la cosa arrendada, el arrendatario podri reclamar
una disminucién de la renta o rescisién del contrato y el

pago de dafios y perjulcios en ambos casos. (art. 2420),

Si la privacién del uso proviene de la eviccién
del predio, se tomard como caso fortuito y no se pagari la
renta mientras dure el impedimento; si durara m&s de dos
meses, el arrendatario podria pedir la rescisién; en el caso
de que se demostrara la mala fe del arrendador, responderé
por los dafios y perjuicios que se hubieren causado. (arts.

2431 y 2434).

si por caso fortuito o fuerza mayor se impide
totalmente el uso de la cosa al arrendatario, no se causara
el pago de la renta mientras dure el impedimento, si durara
n&s de dos meses se podria pedir la rescisién del contrato.
51 s6lo se impide en parte el uso de la cosa, se podrad pedir
la reduccién parcial de la renta a Julcio de peritos, a

menos que las partes opten por la rescisién del contrato si
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nto se prolongare por mis de dos meses. (arte.

.= Responder por dafios y perjuicios que sufra el
n por defectos o vicios ocultos anteriores al
to de la cosa. El arrendador responde de vicios o
1ltos de la cosa que impidan su uso, aunque &1 no
conocide o hubiera sobrevenide en el curso del
Lo, sin culpa del arrendatario. Este puede pedir
i6n de la renta o la rescisién del contrato,
» pruebe que &1 mismo tuvo conocimiento, antes de
contrato, de los vicios o defectos.

(arte. 2412

421y .

1y otros dos efectos que son eventuales:

.~ E1 arrendador debe pagar las mejoras hechas
hdatario a la cosa arrendada si asi se convino.

ecidén I).

Derecho de preferencia por el tanto. (are.

hecreto publicado el 21 de julio de 1993, se

articulo 2447 del c6digo civil para el Distrito

Federal en qateria comin y para toda la Repdblica en materia

federal,

que

dande de la siguiente forma:

Y
.

. 2647, En los arrendapientos que han durado mfs de
nco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras
importancia en 1la

finca arrsndada, tiene este

recho si estf al corriente en el pago de la renta, a
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que, sn igualdad de condicionas, sen caso de venta sea
preferido en los términos del articulo 2448-J de este

cédigo,

(Dicho articulo también fue reformado, pero su

estudio se reserva para tratarse en el capitulo respectivo).

El articulo en comente se encontraba redactado de
la siguiente forma:s

Art. 2847. En los arrendamientos que han durado mis de

cinco aflos y do el arrendatario ha hecho mejoras
de isportancia en 1a firca arrendada, tiens éste
derecho, si esté al corrientea en el pago de 1la resnta,
a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a
otro interssado en el nusvo arrendamiento da 1la finca,
También gosaré del derscho del tanto si el propistario

quiers vender la finca ar dada, aplicénd en lo

conducents lo dispuesto en los articulos 2304 y 2305.

De la comparacién de ambos articulos, se deriva
que, en las (ltimas reformas se elimina el derecho del
arrendatario para ser preferido respecto a otro interesado,
en el nuevo arrendamiento de la finca, contemplandose con
las nuevas reformas Gnicamente el derecho de preferencia

para adquirir el inmueble en casos de venta,
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5.2).- Efectos que se producen en la esfera

juridica del arrendatario.

a) .- Pagar el precio.- Se debe pagar la renta en
la forma ¥y tiempo convenidos. El arrendatario esti obligado
a pagar la renta desde el dia que reciba la cosa, salvo
pacto en contrario. La renta serd pagada en el lugar
convenide y a falta de éste, en la casa del arrendatario.
(arts. 2425, fraccién I; 2426 y 2427).

En el c¢aso de fincas urbanas destinadas a
habitacién, la renta debe pagarse en los plazos convenidos
y, a falta de convenio, por meses vencidos. {(art. 2448-B).

El arrendatario gozard del derecho a la reduccién
de la renta o 4 no pagarla cuande se le impida el usc de la

cosa arrendada en los siguientes casos:

a.1l).- Por caso fortuito o fuerza mayor. (arts.

2431 y 2434).

a.2).~ Eviccidn parcial o total del predio. (art.
2434).

a.3).~ Por reparaciones. (art. 2445).
b) .~ El arrendatario esti obligado a responder de

los perjuicios que sufra la cosa por su culpa o negligencia,

la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios; en
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virtud de que tiene la obligacién de conservar la cosa, éste
debe hacer las reparaciones de poca importancia. (arts. 2425

fraccién II y 2444).

Tampoco puede variar 1la forma de la cosa
arrendada, sin consentimiento exprese del arrendador; si lo
hace debe, al devolver la cosa, restablecerla al estado en

la que la recibisé y pagar dafios y perjuicios. (art. 2441).

Si el arrendatario recibié la cosa con expresa
descripcién de buen estade o de las partes de que se
acompafian, debe devolverla al concluir el arrendamiento tal
como la recibi6é., La ley presume que el arrendatarioc que
admitié la cosa arrendada sin tal descripcidén, la recibid en

buen estado, salvo prueba en contrario. (arts. 2442 y 2443).

c).~ A usar la cosa s6lo para el uso convenido o
conforme su naturaleza y destino de la misma. (art. 2425,

fraceién III).

d).- Restituir la cosa al término del contrato.
{art. 2429).

e).- Informar al arrendador de 1la necesidad de
hacer reparaciones al inmueble arrendado; sino lo hace, el
arrendatario responde de los dafios y perjuicios que su

omisién cause. (art. 2415).
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6) .= MODOS8 DE TERMINACION DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

El contrato puede terminar:

1).- Cumplimiento del término.- Por haberse
cumplido el plazoc fijado en el contrato o por la ley (art.
2483, fraccién I). El vencimiento del plazo es la causa normal
o natural de terminacién del arrendamiento, por ser éste de
caricter esencialmente temporal de acuerdo con su defincién.
(art. 23%98).

Cuando las partes no han sefialado plazos de
duracién del arrendamiento o el mismo se ha vuelto de
duracién indefinida o por tiempo voluntario, cualquiera de
las partes puede darlo por concluido mediante previeo aviso
dado a la otra parte, de manera indubitable y con dos meses
de anticipaci6n si el predic fuere urbano y un afio si fuera
rdstico. (art. 2478). Por reforma a dicho articulo mediante
Decreto de 21 de julio de 1993, el mismo qued6 redactado de

la siguiente forma:

Art. 2478. Todos lod arrendamientos que no se hayan
celebrado por tiespo expresamente determinado,
concluirén a voluntad de cuslquiera de ias partes
contratantes, previo aviso por escrito dado a la otra
parts con quince dias de anticipacién, si el predio es

urbano, y con un afio si es riistico.
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La| redaccién de dicho articulo, era de la
siguiente fofma:

Art. 2478, Todos los arrsndamientos, sean de predios

espo expresamente determinado, concluirén a voluntad

riisticos © urbanos, que no se hayan celebrado por
t
4

cualquieza de las partes contratantes, previo aviso
12 otra parts, dado en forms indubitable con dos
ses ds anticipaci6én si el predic es urbano y con un

si es ristico.

a intencién del legislador con dicha reforma, fue
reducir el (término de aviso a 15 dias para predio urbano, y
se especifica claramente, que los avisos para dar por
conclujdo in contrato de arrendamiento, deben ser dados por

escrito.

1 wvencimiento del plazo de duracién del contrato
no pone fin al arrendamiento cuando el contrato se prorroga;
la prérrodga convencional resulta de un pacto expreso entre
las parteg que acuerdan alargar el plazo de vigencia del
contrato. |La prérroga convencional puede producirse también
por un acuierdo ticito entre arrendador y arrendatario en el
caso de la llamada t&cita reconducci6én, cuando después de
vencido €l plazo de arrendamiento, el inguilino contintia en
el uso de la cosa arrendada sin oposicién del arrendador. El
silencio| de é&ste y 1la actitud del arrendatario se
interpretan por el legislador como un acuerdo técito para

renovar [la duracién del contrato y prolongarlo por tiempo
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indefinido, estando obligado el arrendatario a pagar la
renta que corresponda, pudiendo cualquiera de las partes
solicitar la terminacién del contrato a la otra parte,
conforme a los términos y condiciones establecidos en 1las

nuevas reformas anteriormente explicadas.

En relacién a la terminaciédn del contrato por
haberse dado el vencimiento del plazo fijado en el contrato,
las Gltimas reformas decretadas el dia 21 de julio de 1933,
incluyen varias modificaciones a los articulos relativos a
dicho tema en concreto y del cual hacemos el andlisis

comparativo de dichas reformas:

Art. 24B4. (Reforma publicada el 21 de julio de 1593).
8i el arrendamiento se ha Thecho 'por tiempo
determinado, concluye en el dfa prefijado. 8i no se ha
ssiialado tiempo, ss cbservaré lo que disponen los

articulos 2478 y 2479.

Antes de 1la reforma en cuestién, el articuleo

mencionado se encontraba redactado de la siguiente manera:

Art. 2484, Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo
determinado, concluye en e]l dia prefijado sin
necesidad de desahucio. Si po se ha ssifialado tiempo,
se observari lo que disponen los articulos 2478 y
2479.
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En la nueva disposicién, se elimina el parrafo que
habla de desahucio, toda vez que en la nueva regulacién ya
no se contempla el juicio especial de desahucio.

Art. 2485. (8s dercoga). MNediante decretc de 21 de
Julio de 1993.

Antes de su derogacién, dicho articulo se
encontraba redactado de la sigulente manera:

Art. 2485. Vencido un contrato de arrendamiento,
tendré derecho el inquilino, siespre que esté al
corriente en el pago de 1las rentRs, a qus se le
prorrogue hasta por un afic esa contrato. Podri el
arrsndador ausentar hasta un dies por clento la renta
anterior, sismpre que demuestre que los alguileres en
la sona de gue se trate han sufrido un alsa dsspués de

que §8 celebré el contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de las obligaciones de prorrogar el
contrato de arrendamiento los propistarios que gquieran
hahitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento

ha vencido.

Al quedar derogadc el articulo anterior, se
elininé la posiblidad del arrendatario de solicitar, en via
judicial, 1la prérroga del contrato de arrendamiento, aun y
cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas,

dejando al arbitrio del arrendador 1la posibilidad ae
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prorrogar el contrato de arrendamiento y de incrementar el
valor de la renta al porcentaje que éste decida aumentarla,
sin gue el arrendatario pue&a alegar un incremento excesivo,
pues esta cuestién queda fuera de ser una norma de orden
pGblico e interés social.

La prérroga legal del contrato que existia en los

dos siguientes casos, seri del todo eliminada:

i).- La prérroga en los contratos de inmuebles a
plazo fijo y sujetos a régimen comGn de todo arrendamiento,
el arrendatario tenia derecho a solicitar se le prorrogara
por un afio o mds la duracién de dicho contrato. (art. 2483).
Dicha prérroga estaba sujeta a que el arrendatario 1la
solicitara expresamente si deseaba hacer uso de ella;
asimismo, debia solicitarla antes y no después de gque
feneclera el plazo del arrendamiento, debiendo estar el
inquilino al corriente en el pago de las rentas al momento

de soliclitar dicha prérroga.

ii),- Los contratos de arrendamiente que se
hallaban en vigor al entrar a regir el Decreto sobre
prérroga de contratos de arrendamiento de 24 de diciembre de
1948, y que, por diche decretc quedaron prorrogadas por
tiempo indefinido y por ministerio de ley, sin alteracién de
ninguna de sus cl&usulas; se van a ir descongelando
paulatinamente al abrogarse, el 24 de diciembre de 1992, el
decretoc gque prorrogé 1los contratos de arrendamiento y
congelsd las rentas en 1948 (mismeo que se estudiara

posteriormente).
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Azt. 2486. 8i después de terminado el arrendamiento y
su prérroga, sl la hubo, continfia el arrendatario sin
oposicién an el goce y uso del predic y éste es
riistico, se entenderi renovado el contrato por otro

afio.

Picho articulo, por reformas decretas el 21 de
julio de 1993, quedd derogado, a efecto de eliminar toda
posibilidad de entenderse prorrogado autométicamente, el

contrato de arrendamiento.

Art. 24B7. En el caso del mrticulo anterior, si el
predio fuers urbano, el arrsndasiento continuar& por
tiempo indefinido, y el arrendatario desbari pagar la
ranta que corresponda al tiempo que exceda al del

contrato con arreglo a lo que pagaba.

Con las reformas del 21 de julio de 1993, dicho
articule qued6 redactado de la siguiente manera:

Art. 2487. 8i después de terminado sl plazo por sl que
s@ celebr6 el arrendamiento, el arrendatario continda
sin oposicién en el uso y goca del hien arrendado,
continuars el arrendamiento por tiempo indeterminado,
extande obligado el arrendataric a pagar la reata que
corresponde por el tiempo que exceda conforme a lo
convenido en el contrato pudiendo cualquiera de las
partes solicitar la terainacién del contrato sn los

términos  del artfculo 2478, Las obligacicnes
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contrafidas por un tercero con ohjeto de garantizar el
cumplimiento dsl arrendamiento, cesan al término del

plazo determinado, salvo convenio en contrario.

Con dicha reforma, se adapta el presente articulo

2478 reformado al volverse contrato indeterminado.

Art. 2488. cCuando haya prérroga en el contrato de
arrvendamiente, y en los casos de gue hablan los dos
artfculos anteriores, cesan las obligaciones otorgadas
por un tercero para la seguridad del arrendamiento,

salvo convenio en contrario.

Dicho articulo, por Decreto de 21 de julio de
1993, quedd derogado, toda vez gque se incluye dicha
disposiciédn en la nueva regulacién contenida en el articulo

2487, quedando de sobra este articulo 2488.

2).~ Por estar satisfecho el objeto para el que la

cosa fue arrendada. (art. 2483, fracc. I).
3).~ Por nulidad. (art, 2483, fracc, III)-.

4).- Por convenido expreso celebrado entre las

partes.

5).~ Por rescisién.- El1 articulo 2489 establece
las siguientes causas de rescisién del contrato de
arrendamiento: a).- Por falta de pago puntual de las rentas

(plazo convenido o lo que proceda conforme a la ley si no
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fue fijado); b).- Por no usarse la cosa de acuerdo al fin
convenido o conforme a su naturaleza y destino de la misma y

¢) .~ Por subarrendar la cosa sin permiso del arrendador.

Por Decreto publicado en el Diario Oficial de la
Federaclioén el dia 21 de julio de 1993, el articulo en
comento fue modificado en su fraccién I, se dejaron de la
misma manera las fracciones II y III, y se afaden las
fracciones IV y V quedando dicho articulo de 1la siguiente

maneras:

Art. 2489. Bl arrendador puede exigir la rescisién del

contratoi

I. Por falta de pago de 1l& renta en los términos

previstos en la fraccién I del arxticulo 2425;

II y III. ...

IV. Por daifios graves a la cosa arrendada imputables al

arrendatario; y

V. Por variar la forma ds la cosa arrendsda sin contar

con el consentimiento P del ar dador, en los

términos del articulo 2441.

Respecto a la primera fraccitn, s6lo se remite al
articule 2425, mismo gque establece gqgue se debe pagar la
renta en la forma y tiempo convenidos; anteriormente dicho

articulo se referia al 2452 y 2454, el primero fue derogado
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y se referia a gue la renta debia pagarse en los plazes
convenidos, y a falta de convenio, por meses vencidos, si la
renta era de sesenta a cieﬁ pesos, y por sSemanas vencidas,
cuando la renta no llegaba a sesenta pesos. Derogar dicho
articulo fue un buen criterio del legislador, pues elimina
enumerar casos Innecesarios y, en la nueva regulacién,
contempla una generalidad. Por otro lado, el articulo 2454
sigue vigente perc no se aplica al articulo en comento.

Respecto a las dos nuevas fracciones creadas,
establece los dafios graves causados a la cosa ¥ la variacién
de la forma de la cosa arrendada sin consentimiento del
arrendador, pues anteriormente s6lo establecia una fraccidn
general relativa a la rescisién resultado de no usar la cosa
de la manera convenida o conforme a su naturaleza y destineo

resultando incompleta la misma.

Por otro lado el articulo 2490 fue modificade por
las reformas del 21 de 3julio de 1993, quedando de 1la
siguiente manera:

Art. 2450, El arrendatario puede exigir la rescisién

del contrato;

I. Por contravenir el arrendador la cobligacién a que
se refiere 1la fraccifén IX del articule 2412 de sste

ordenamiento;
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IX. Por la pérdida total o parcial de 1a cosa
arrendada en los términos de los articulos 2431, 2434

y 2495; v

IX1. Por la existencia de defectos o vicios ocultos de
1a cosa, anteriores al arrendamiento y desconocidos

por el arrsndatario.

Anteriormente, diche articulo se encontraba

redactado de la manera siguiente:

Art. 2490, En los casos deal articule 2445, el
arrendatario podr& rescindir el contrato cuando Im
pérdida del uso fuere total, ¥y aun cuando fuere

parcial, si la reparacién durare mis des dos meses.

Antiguamente, s6lo se contemplaba un supuesto en
el que el arrendatario podia pedir la rescisién del contrato
¥ era el caso en gque por causa de reparaciones se perdiera
el usc parcial o total de la cosa. Con las nuevas reformas,
adem8s de la ya mencionada causal de rescisién, se
establecen otras mis, entre las que se encuentran: a).- La
falta de conservacién de la cosa arrendada en el nismo
estado, durante el arrendamiento, hacliendo todas las
reparaciones necesarias el arrendador; b).- Si por caso
fortuito, fuerza mayor o eviccién del predio se impide el
uso total o parcial de la cosa arrendada y c¢).- Por la
existencia de defectos o vicios ocultos de 1la cosa,

anteriores al arrendamiento y desconocidos por el
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arrendatario; ha sido wuna buena determinacién del
legislador, enumerar todos v cada uno de los supuestos en
los que opera la rescisién, en lugar de dejar por entendidos

los casos en los que opera la misma.

Por otro lado, el legislador decidié derogar el
articuloc 2491, nmismo que se encontraba redactado de 1la
siguiente forma:

Art. 2491. Bi el arrendatario no hiciere uso del
derscho que para rescindir el contrato le conceds el
articulo anterior, hacha la reparaciéa, continuard on
el ugso de la cosa, pagando la misma renta hasts que

termine ol plazo del arrendamieanto.

El legislador dio por entendido que el
arrendatario debia seguir pagando la renta al arrendador una
vez hechas por éste, las reparaciones que le impedian usar

total o parcialmente la cosa.

Por 1qltimo, el articulo 2494 también resultéd
derogado por las reformas del 21 de julio de 1993; antes de
su derogacién, dicho articulo se encontraba redactado de 1la

siguiente manera:

Art., 2494. En el caso del articulo anterior se
observard lo que dispone el artfculo 2486, si el
predio fuere ristico, y si fuere urbaro, 1lo que

previens el articulo 2487.
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En este caso, dicho articulo estaba haciendo
referencia al supuesto de que el arrendador fuera
usufructuario y no hubiera manifestadeo dicha calidad al
momento de celebrar el contrato de arrendamiento del
inmueble y en un momento dado, se consolidara la propiedad
con el usufructo exigiéndole al propietaric la desocupacién
de la finca, en tal supuesto, el arrendatario tendria
derecho a demandar el pago de dafios y perjuicios, ademis,
una vez terminado el arrendamiento y su prérroga si la hubo,
de la renovacién del contrato por otro afio mds, si el predio
era rastico, pero dicho articulo (2486) fue derogade con las
nuevas reformas Yy el 2487 resulté modificado, mismo que
hacia referencia a la continuacién del contrato por tiempo

indeterminado en el caso de que el predio fuere rGstico.

4) .~ Por confusién.

5).=- Por pérdida o destruccién de 1la cosa

arrendada, de forma total; por caso fortuito o fuerza mayor.

6) .- Por exproplacién de la cosa arrendada hecha

por causa de utilidad pGblica. (art. 2496).

7).- Por eviccidn de la cosa dada en

arrendaniento.
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7) .= ANALISIB ESPECIFICO DEL CAPITULO IV DEL
TITULO SEXTO DE LA BEGUNDA PARTE DEL --
LIBRO CUARTO DEL CODIGO CIVIL PARA EL =~
DISTRITO FEDERAL.

7.1).~ Del arrendamiento de fincas urbanas desti-

nadas a la habitacién.

El 7 de febrero de 1985, 1la Secretarfa de
Gobernacién publicé en el Diario 0Oficial de la Federacién un
decreto del Congreso de la Unién que contiene reformas y
adiciones a diversas disposiciones relacionadas con inmue-

bles dados en arrendamiento.

Asimismo, por Decreto publicado el dia 21 de julio
de 1993 en el Diario Oficial de la Federacién se volvieron a
modificar y dercgar la gran mayoria de 1las disposiciones
contenidas en el caplitulo IV del Titulo Sexto de la segunda
parte del Libro Cuarto del C6digo Civil para el Distrito Fe-
deral en materia comGn, y para toda la Repfiblica en materia
federal. A efecto de analizar este capitulo, pasaremos a ha-
cer una exposicitn de las disposiciones contenidas en el C&—
digo Civil antes y después de las reformas, para asi poder

relacionarlas y hacer los comentarios pertinentes.

Art. 2448. Las disposiciones de este Capitulo son de
orden pfiblico e interés social. Por tanto, son
irrenunciables Y en consecuencia, cualquier

estipulacién en contrario, se tendr& por no puesta.
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Ante la ausencia de una definicién de tales
conceptos, nos inclinamos a pensar en la gran necesidad gue
existe de una definici6én de los mismos, a efecto de evitar
que el Estado, basdndose en ellos, tenga puerta abierta para

intervenir en la esfera de los particulares.

Se establece ademés, que dichas disposiciones son
irrenunciables, y en consecuencia, cualquier estipulacién en
contrario se tendrd por no puesta, precepto que nos hace
pensar en un contrato en el que, lejos de adoptar la calidad
de un contrato de adhesién en el gue una de las partes fija
unilateralmente las cldusulas, el Estado fija cilertas
reglas, mismas que las partes contratantes tienen que
plasmar en el contrato, semejéndose a un régimen fuera de
toda 16gica juridica en el que el Estado ha de intervenir,
rompiendo tajantamente con el sistema seguido por el cCédige
Civil, el cual consagra el principio de la autonomia de 1la

voluntad con la norma fundamental de los contratos.

Por Decreto de 21 de julio de 1993, se reformb el
articulo 2448 quedando de la siguiente manera:

Art. 2448, Las disposiciones contenidas en los
articulos 2448-A, 2448-B, 2448-0G y 24¢8-H son da ordsn
piblico e interés social, por tantc son irrenunciables
y en consecuencia cualquier estipulacién en contrario

se tendrd por no puesta.
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Con dicho articuloe s6lo se contemplan de orden
pliblice e interés social. agquellas disposicicnes que se
refieren a condiciones de higiene y salubridad, registro del
contrato de arrendamiento ante la autoridad competente y la
relativa a que, el arrendamiento no termina por la muerte de
las partes; fuera de estas regulaciones, todo lo demds se
sujeta a la libre voluntad de las partes.

Al analizar este primer articulo que estamos
tratando, nos damos cuenta que la intenci6tn del legislador
es dejar que los contratos de arrendamiento operen por la
libre voluntad de las partes y, asi, dar paso a la ley de la
oferta y la demanda.

Art. 2448-A. No deberi darss en arrendamisnto una
localidad que no refina las condiciones de higiene y

salubridad exigidas por la Ley de la materia.

Esta disposicién se encuentra inserta en todos los

c6édigos Civiles de los Estados de la Reptiblica.

sin embargo, tenemos que la Ley General de Salud
vigente, no establece nada especifico al respecto, situacién

que debié haber tenido en cuenta al legislador.

El presente articulo sigue siendo de corden ptiblico
e interés social.
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Art. 2448-B. El arrendador que no haga las cobras que
ordens la autoridad sanitaria como necssarias para que
una localidad sea habitable e  higiénica, o
responsable de los dafios y perjuicios gque los
inquilinos sufran por esa causa.

Similares disposiciones se encuentran transcritas
en casi todos los cC6digos civiles de los Estados de 1la
Reptblica.

Los mismos comentarios hechos para el articulo

2448-A, los podenmos hacer en este articulo.

El presente articulo fue reformado por Decreto de
21 de julio de 1993 quedando de la siguiente manera:

Art. 2448-B. E1 arrendador que no haga las obras que
ordene la autoridad correspondiente como necexarias
para que una localidad sea habitable, higiénica y
segura es responsable de los dafios y perjuicios que

los inquilinos sufran por es& causa.

El presente articulo también es considerado de
interés social y de orden pGblico; asimismo, se hace 1la
aclaracién que la localidad arrendada deberd ser segura, lo
anterior se contempla en virtud de gque muchos inmuebles para
uso habitacional se encuentran o se encontraban en pésimas

condiciones, sobre todo, aquellos de renta congelada.
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Art. 2448-C. La duracién minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién seré de un afio forsoso para arrendador y
arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad del
arrendatario, hasta por dos ajios mfis siempre y cuando

se sncuentre al corriente en el pago de lax rentas.

De un primer vistazo observamos gque los cambios

ocurridos en relacién al articulo 2485 son radicales.

En primer término, encontramos que se establece
que la duracién minima de un contrato de arrendamiento de

fincas destinadas a la habitacién sera de un afioc forzoso.

Lo anterior, es contrario al articulo 1796 del
proplo ordenamiento en el sentido de que establece por ley
una duracién forzosa de la relacién arrendataria ajena a la
voluntad de las partes que en la mayoria de los casos
resultaba mds perjudicial que ben&fica a los ingquilinos de

clase baja, a los gque estas reformas fueron encaminadas.

Se afirma lo antes dicho, en virtud de que existen
numerosos contratos de arrendamiento en los que el té&rmino
pactado por las partes es inferior al afio, debido
basicamente, a la escasez de recursos econdmicos de los
arrendatarios, de manera gue con esta reforma, los
arrendadores estaban en posibilidad de exigir a 1los
ingquilinos el pago de la totalidad de las rentas de un afio

independientemente de que su capacidad econfmica dnicamente
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les permitiera afrontar el pago de rentas por un término
menor y por otra parte esta reforma fomentaba muchos
problemas derivados de que un nGmere considerable de
contratos, no se formalizaban por escrito, y por tanto no se
manifestaban fiscalmente, toda vez que la veluntad de las

partes era celebrarlo por un plazo menor.

La segunda modificacién a este precepto 1la
encontramos en que se establecié una prérroga legal para el
inquilino hasta por dos afios; precepto netamente
exorbitante, toda vez que se establecié en favor del
arrendatario una facultad que no se le otorgé al arrendador
gue, s8i bien estaba plasmada en el C6digo Civil antes de las
reformas de 1985, ahora resultd exagerada, inclinando aun
m&s la balanza hacia el lado del inquilino y haciendo de un
contrato netamente privado, un instrumento de restriccién de

la voluntad.

Por otra parte, para el arrendador es obvio que
era perjudicial, pues el simple hecho de firmar un contrate,
implicaba el carecer de la posesifn del bien por tres afios,
mixime que otro de los cambios con relacién al articulo 2485
fue en el sentido de suprimir su dGltimo p&arrafo que
establecia la excepcidén de la obligacién de los arrendadores
de prorrogar el contrato de arrendamiento, cuando gquisieran
habitar la casa.

con las nuevas reformas del 21 de julio de 1992 se
modifica de manera radical el articulo en comento, para

guedar de la siguiente manera:
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Art. 2448-C, La duracién minima de todo contrato de
arrendamisnto de fincas wurbaoas destinadas a la
habitacién sers de un aio forzoso para arrendador y

arrendatario, salve convenio en contrario.

Nuevamente vuelve a operar 1la voluntad de las
partes pues ahora la duracién de los contratos de
arrendamiento estardn a cargo de las partes para fijarla;
asimismo, se elimina 1la prérroga que Jla ley otorgaba,
excesivamente, en beneficio del inquilino y en perjuicio del
arrendador pues resultaba desalentador arrendar un inmueble
del que se perdian hasta por tres afios la posesién, tiempo
posiblemente alargado por la duracién de los juicios =i
llegaban a entablarse, desalentando con ello el
arrendamiento de nuevos inmuebles o la inversiéon en los

mismos.

Art. 2448-D. Para los efectos da woste Capitulo, la

renta deberi estipularse en moneda nacional,

Como primer punto, apreciamos claramente gue este
precepto rompe con la tradicién juridica mexicana, en el
gentido de que jamds se habla {instituido gque 1la renta

deberia pagarse en moneda nacional.

De acuerdo con la Exposicién de Motivos vy
Concordancias del C6digo Civil vigente, el articulo 2398 se
inspiré en los artfculos 1492 del Cédigo Civil argentino y
1915 del cédigo Civil chileno. El1 articule 2398 del Cbédigo



97

civil vigente, establece que, por medio del contrato de
arrendamiento, las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una
cosa y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto,
aspecto gque se apart6é del sistema establecido en los dos
c6digos extranjeros citados, que exigian que el precio del
arrendamiento fuese pagado en dinero, mientras que el
precepto relativo en nuestro Cédigo Civil no requiere que la
renta sea pagada en dinero como elemente esencial del
contrato. Lo anterior se corrobora con los articulos 23%9 y
2430 del propio ordenamiento; el primero de los cuales
establece que la renta o precio del arrendamiento puede
consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa
equivalente, con tal que sez cierta y determinada. A su vez,
al articulo 2430 citado, establece gque el precio del
arrendamiento puede ser pagado con los frutos gue produzca
la cosa arrendada, sin que por elle, se altere la naturaleza
del contrato, de lo que deriva gque nuestra legislacién civil
s6lo requiere que el precio en el arrendamiento sea cierto y
determinado, entendiendo por 1lo primero, una retribucién
verdadera ¥y no ficticia que se obliga a pagar el
arrendatario al arrendador por el uso o goce de la cosa

arrendada.

Aparentemente, este ordenamiento lo que tratd de
evitar fue que en los contratos se estipularan rentas en
divisas, sin embargo, el legislador no vislumbrd que en gran
nGmero de contratos de arrendamiento de fincas destinadas a
habitacién, la renta se pactaba en especie, si no tedo, por

lo mencs en parte, especialmente en viviendas para familias
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de bajo nivel econémico, situacién que se hizo imposible a
partir de estas reformas, guedando los inquilinos obligados
a pagar sus rentas en moneda nacional.

Por otra parte, los arrendadores que antes de las
reformas rentaban sus viviendas para habitacién en divisas,
no han dejado de hacerlo, y lo que es mds ya no bagan
Impuesto Sobre 1la Renta por dichos conceptos, toda vez que
no lo manifiestan; y en el mismo sentido, arrendadores gque
documentaban sus contratos con divisas y, que pagaban
impuesto por el ingreso derivado de esa operacién, ahora no
manifiestan sus ingresos, disfrazando sus contratos mismos

gue siguen pactdndose en divisas.

Por otro lado, con las reformas de 21 de julio de

1993, ‘dicho parrafo del articulo 2448-D no sufrié cambio
alguno.

Siguiende con el articulo 2448-D dice lo
siguiente: "La renta s6lo podrd ser incrementada anualmente;
en su caso el aumento no podrad exceder del 85 por ciento del
incremento porcentual, fijado al salarioc minimo general del
Distrito Federal, en el afio en el gque el contrato se renueve

o se prorrogue'.

De acuerdo con 1la anterjor disposicién se
desprende que lo que el legislador con las reformas de 1985
busc6, fue evitar abusos por parte de los arrendadores a los

arrendatarios, sobre todo 1los de viviendas de escasos
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recursos econdmicos, estableciendo un porcentaje arriba del

cual no se podian elevar las rentas pactadas.

Las disposiciones declararon que el arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacién eran de orden
pGblico e interé&s social, y por lo tanto establecian un tope
general al monto de las rentas de todos los contratos de
arrendamiento destinados a habitacién, causando efectos

negativos por las siguientes razones:

En primer término, el 1limite establecido por
dichas reformas era sumamente arbitrario e injusto para los
arrendadores, toda vez que esa suma no se apegaba a los
indices de inflacién emitidos por el Bance de México, de tal
maneara que los arrendadores estaban condenados a
desaparecer. Dicho articulo resultaba una pesada carga para
los arrendadores pues limitaba los periodos para aumentar la
renta y describfa un mecanismo confuso y ambiguo para fijar

los aumentos anuales de la renta.

En segundo lugar, era una severa restriccién a la
autonomia de la voluntad que limitaba en extremo la libertaad
contractual de las partes, desalentando aun mas, la posible
inversién  particular en viviendas, para darlas en
arrendamiento, produciendo el efecto contrario; es decir,

las viviendas cada vez fueron menos y mas caras.

En tercer lugar, el lector se preguntara de qué
manera se podia incrementar las rentas en mds del 85 % del

incremento porcentual fijado al salario minimo general del
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Distrito Federal. La respuesta es mnuy sencilla. La
prohibicién en relaci6n a la renta era s6lo para incrementar
las ya existentes en un contrato gque se prorrogue o© se
renueve; perce no alcanzaba a aquellos contratos que
iniciaban su vigencia, por lo qgue los arrendadores fijaban
rentas muy superiores a las que en realidad corresponderian
al inmueble, teniendo en cuenta el tiempo que el ingquilino
pretendia permanecer en él, Yy que no podria incrementar su
renta, sino en los términos antes descritos, perjudicando de
sobremanera al arrendatario gue en su primer afic, deberia
pagar un precioc m&s alto al que en realidad deberia pagar,

gracias a la presente disposicién.

Como cuarto término, al arrendador le quedaba
siempre la opcién de celebrar un contrato que no se ajustara
a dicha disposicién, que contuviera cldusulas incluso
exorbitantes para el arrendatario y que é&ste firmaba por
necesidad y con 1las cuales guedaba obligado al menos
moralmente; y ademdas, de poder celebrar otro contrato
ajustado a lo previsto en 1la presente disposicitdn, sin
fecha, que guedaba Gnicamente en poder del arrendador para
el caso de gue el arrendatarie no cumpliera con su otro
contrato. Ademds, este precepto fomentaba el hecho de que,
ante la imposibilidad del arrendador de elevar las rentas
conforme al nivel de vida del pais, se abstuviera de hacer
inversiones que de otra manera, se harian tales como:
decoracién, ornate, limpieza, etc., gue de ser retribuible
el arrendamiento, se harian; o por otra parte, el arrendador
fija en el contrato de arrendamiento penas convencionales

muy altas por el simple retraso en el pago de las rentas,
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burlando asi, el limite establecido por este precepto. Como
puede verse, este precepto es desafortunado no sdlo para los
arrendadores, sino para los arrendatarios y resulté mayor el
nimero de arrendatarios perjudicados toda vez gque, como
dijimos anteriormente, cada vez habrid menos arrendadores y
por otra parte, los que actualmente existen buscaron los
instrumentos necesarios para no ajustarse a las reformas de
1985, estando destinado el inguilinato en México a reducirse
o bien a extinguirse en un momento en el que el pais
requerfia m&s que nunca, viviendas para habitacién, punto que
el legislador de 1985 no vislumbrs.

En vista de lo absurdo que resultd la disposicién
contenida en el segunde parrafo del articulo 2448-D, el
legislador decidié derogarla medliante las disposiciones
contenidas en el Decreto de 21 de julio de 1993, permitiendeo
cen ello gue las partes puedan determinar libremente el

aumento en el pago de las rentas.

Art. 2448-E. lLa renta debe pagarse en Jlos plazos
convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos.
El arrendatario no estd obligado a pagar la renta sino
dasde &l dia en que zeciba el inmusble obhjeto del

contrato.

Este precepto nc admitia pacto en contrario, por
lo que si con el fin de tener tiempo de acondicionar para su
habitacién una determinada localidad, convenia un inquilino
con su arrendador en que se le eximieran del pago de 1a

renta, por uno o por varles meses después de celebrar el
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contrato y de que recibiera dicha localidad, ningtin efecto
producia semejante pacto por lo gque esta disposicién venia a
perjudicar ma&s al inquilino. Ahora c¢on las reformas
decretadas en 1993 dicha disposicién puede someterse a la

voluntad de las partes.

Art. 2448-F, Para los efectos de este capitulo, el
contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito,

la falta de esta formalidad se imputaré al arrendador.

No existe razén por la cual el hecho de que no se
formalice el contrato de arrendamiento por escrito sea
imputable al arrendador, puesto que esto es un beneficio del
arrendatario en el sentido de que s6lo &1 podria invocar la
falta de forma del contrato, sin embargo, parece gque el
legislador de 1985 olvidé que el articulo 2229 del cédigo
civil para el Distrito Federal establece que la accién y la
excepci6én de nulidad por falta de forma competen a todos los
interesados, y por otra parte, en caso de que ambas partes
obren de buena fe, el articulo 2232 del mismo ordenamiento
legal citado, establece la accidén proforma por lo que el
Gnico efecto posible buscado por el legislador fue evitar
que el propio arrendador demandara la nulidad del acto por
falta de forma, disposicién por dem&s arbitraria, pero que
debié guedar plasmada en esos términos y de esa manera,
evitar que los inquilinos creyeran ser fnicos titulares de

derechos que no son exclusivos de ellos.

Ademds este primer péarrafo del articulo 2448-F,

sale scobrando con 1la nueva modificacién realizada al
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articulo 2406, el que establece exactamente la misma
disposicién, siendo innecesario mencionarlo en aguel

articulo.

A continuacién, se establecen los datos que deberd

contener cada contrato:

El contrato de arrendamiento deberk ' d

menos las siguientes estipulaciones:

I. Nombre del arrendad ¥y arrsandatario.

II. La ubicacién del inmueble.

III. Descripcién detallada del inmueble objeto del

contrato ¥y de las instalacionss y accesorios con que

cuenta pars el uso y gote del mismo, asf{ como el

estado gue guardan.

IV. El monto da la renta.

V. La garant{a, en su caso.

Vi. La mencién expresa dal destino habitacional del

insusble arrandado.

VII. El término del contrato.
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VIII. Las obligaciones que arrendador y arrendatario
contraigan adicionalments a las establecidas en la

Ley.

Art. 2448-0, El arrendador deberik registrar el
contrato de arrendamisnto ants la sutoridad competente
del Departamento del Distrito Federal., Una vex
cumplido este requisito, entregarfi al arreandatario una

copia registrada del contrato.

Este precepto es jgualmente infortunado, pues en
algunos casos es perjudicial para el arrendatario, en el
sentido de que no se le entrega copia del contrato sino
hasta ‘que el arrendador lo haya registrado ante autoridad
competente del Distrito Federal, en este caso la Tesoreria
del Distrito Federal, produciendo con esto una gran
inseguridad para el arrendatario; sin embargo, el arrendador

no hace mas gue cumplir con las disposiciones legales.
A continuacién se establece que:
El arrendatario tendrf acciSn para demsandar el
registro mencionado y la entrega de 1la copia del

contrato.

Igualmente, el arrendatario tendrk derecho para

registrar su copia del contrato de arrendamiento ante



la autoridad cospetente dsl Departamento del Distrito
Faderal,

Este articulo fue de 1los pocos dgue no sufrid
modificacién alguna con las reformas decretadas en 1993, asi
también de los pocos que se siguen considerando de orden
piblico e interés social.

Art. 2448-H. E1 arrendamiento ae fincas urbanas
destinadas & la habitacién no termina por la muerte
del arrendador ni por la del arrendataric, sino sélo

por los motivos establecidos en las leyes.

Lo novedoso de este articulo en relacién al
articulo 2408 del mismo ordenamiente dentro de las reformas
de 1985 es que elimina la posibilidad de pacto en contrario,
por lo que, siguiendo la idea del licenciado Ramén S&nchez
Medal, "... si un arrendatario teme por su vida y no quiere
dejar a sus familiares la carga de pagar una renta gravosa
para los mismos y conviene con el arrendador en que termine
el contrato en caso de fallecimiento de aguél, el articulo

2448~H, no se lo permite...". 29

Quizds, y toda vez que la exposiciédn de motivos no
lo menciona, lo que buscéd el legislador fue evitar que se
burlara la ley por el hecho de que se considerara al sucesor

como nueve arrendatario.

29 op. c¢it,, supra nota 21, pkg. 59.



permanentemente el inmueble,

continda diciendo el articulo en comento:

Con exclusién de cualquier otra persona, el c6nyuge o
ol © la concubina, los hijos, los ascendientes en
linea consanguinea o por afinidad del arrendador
fallecido, se subrogarfn ean los derechos Y
obligaciones de éste, en los mismos términos del
contrato, sismpre y cuando hubleran habitado real y

persanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

En este parrafo nos encontramos con

interrogante de qué se entiende por habitar real

Siguiendo con el articulo en comento:

No es aplicable lo dispuosto ea el pArrafo anterior a
las personas que ocupen el inmueble como
subarrendatarias, cesionarias o por otro tfitulo
semsjante que no sea la situacién prevista en este

articulo.

Art. 2448-I. Para los efoctos de oste capitulo, el
arreadatario, si esth al corriente en el pago de 1a
renta tendri derecho a que, en igualdad de
condiciones, se le prefiera a otro interesado ea el

nuevo arrendamiento del inmueble. Aximismo, tendré el

106

la
Yy

situacién que ha ocasionado

dudas y gue la Suprema Corte de Justicia aun no ha resuelto_.
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derscho del tanto en caso de qus el propietaric quisra

vender la finca arrendada.

Sobre el particular, vale la pena transcribir el
articulo 2447 del propio ordenamiento para detectar con

mayor facilidad las diferencias.

Art. 2447. En los arrendamientos que han durado m&s de
cinco aflos y cuando el arrendatario ha hecho mejoras
de importancia en la finca arrendada, tiens éste
derecho, si asté al corriente en el pago de la yenta,
a que, en igualdad de condiciones, ss le prefiera a
otyo intsresado en el npuevo ordenamiento de la finca.
Tanbién gozaré del derscho del tanto si el propiletario
quiere vender la finca arrendada, aplicéndose en lo

a te lo di to en los artfculos 2304 y 230%.

P

Del andlisis de este articulo, se desprende dque
existen para el arrendatario dos tipos de derechos: un
derecho de preferencia respecto del nuevo arrendamiento que
pretenda efectuar el arrendador consistente en gue el
arrendatario deberd ser preferido a cualquier otro en
igualdad de condiciones sobre un nuevo arrendamiento y por
otra parte, un derecho de preferencia por el tanto, si el

arrendador pretende vender la finca.

Examinemos este segundo derecho: hablamos de
derecho de preferencia por el tanto y no del derecho del
tanto como lo establece el articulo 2447, toda vez gue este

precepto remite en lo conducente a los articulos 2304 y 23085
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que se refieren al pacto de preferencia que es una modalidad
de la compraventa gue consiste en estipular en un contrato
de tal naturaleza que ei vendedor goce del derecho de
preferencia por el tanto para el casc de gque el comprader

quisiera vender la cosa que fuere objeto del contrato.

Volviendo al contrato de arrendamiento en general,
Yy aplicando lo dispuesto por los articulos 2304 y 2305 ya
citados, tenemos que el arrendatario estd en posibilidad de
ejercer su derecho de preferencia dentro de tres dias, si la
cosa fuere mueble, después de que el arrendador le hubiere
hecho saber la oferta que tenga por ellia, bajo la pena de
perder su derecho si en este tiempo ne lo ejerciere. Si la
cosa fuere inmueble, tendri el término de diez dias para
ejercitar el derecho bajo la misma pena. En ambos casos,
estd obligado a pagar el precio que el arrendador ofreciere,
¥y si no lo pudiere satisfacer, quedarad sin efecto el pacto

de preferencia.

El arrendador deberid hacer saber al arrendatario
de una manera fehaciente lo que ofrezca por la cosa, y si
&sta se vendiere sin dar este aviso, la venta sexa& valida,
pero el arrendador responderi de los dafios y perjuicios
causados. El derecho del tanto, a su vez, es un derecho de
preferencia que proviene de un derecho personal y consiste
en la preferencia de los dem&s coduefios para adquirir la
parte alicuota del que trate de vender la suya. Se presenta
entre los copropietarios respecto de sus partes alicuotas,
entre los herederos respecto de sus derechos hereditarios,

en el ususfructo a favor del usufructuario, respecto del
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bien usufructuado. Cabe advertir que este derecho s6lc se da
cuando el coprepietario, coherederc, etc. notificé de una
manera fehaciente, las bases o condiciones en que se ha
concretado la venta a fin de que aquéllos dentro del término
de ocho dias, hagan uso del derecho del tanto; si 1los
copropietarios, coherederos, etc. hacen uso de este derecho,
el vendedor estd obligado a consumar la venta a su favor,
conforme a las bases concertadas. Por el solo lapso de ocho
dias se pierde el derecho del tanto. Si la venta se hace

omitiéndose la notificacién prescrita, serd nula.

En materia de copropiedad, la Suprema Corte de
Justicia precis6é al resolver el Amparo 5965/57 due,
tratidndose de la enajenacién que uno de los copropietarios
hace en favor de un tercero extrafioc a la copropledad, se
pueden presentar dos situacliones: I. Cuando la venta est4
simplemente propalada y II. Cuando esta consunmada. En el
primer caso, los copropietarios pueden ejercitar el derecho
del tanto que implica una venta directa del copropietario
vendedor, enajenando en favor del que ejercite el tanto en
los términos del contrato propalado con el tercero, mientras
que en el segundo caso, los copropietarios preferidos pueden
ejercitar la accién de retracto por medio de la cual, el
copropietario, coheredero, etc., actor se subroga en todos

los derechos y obligaciones del comprador.

Una vez clarificado el articulo 2447 y examinando
el derecho de preferencia por el tanto y el derecho del
tanto respectivamente, nos topamos con gue en los articulos
2448-I y 2448-F hablan de un derecho de preferencia respecto
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del nuevo arrendamiento en el gue no se requiere que el
contrate haya durado m&s de cinco afieos, ni que el
arrendatario haya hecho mejoras de importancia en la finca
arrendada y, por otra parte, aparece de nuevo el derecho del
tanto como si no hublera sido grave el error ya mencionado
en que incurrié el legislador al redactar el articulo 2447
ya citado. No obstante de la lectura de los articulos 2448-I
y 2448-J, se desprende gque el legislador no incurrié en el
mismo error que en el articulo 2447 al llamarle derecho del
tanto al derecho de preferencia por el tanto, sino en uno
mucho mas grave: otorgar derecho del tanto al arrendatario
que no tiene sino un derecho procesal con el arrendador y no

un derecho real sobre el inmueble arrendado.

El legislador opté por derogar todo el articulo
2448-I 'a través del Decreto publicado en el Diario Oficial
de la Federacifn el dia 21 de julio de 1993, y s6lo deja el
articulo 2447 modificado en el cual s6lo contempla 1la
posibilidad del arrendatario de ser preferido para adquirir

el inmueble en caso de venta.

Art. 2448-J3. Xl ejercicioc del derscho del tanto se

sujetard a las siguientes reglas:

I. Eo todos los casos el propietario dehersi dar aviso
en forma indubitable al arrendatario, de szu deseo de
vender el inmusble, precisando e} precio, términos,

condiciones y modalidades de la compra-venta.



II. %1 o los arrendatsrios dispondrén de quince dias
para notificar en forma indubitable al arrandador su
voluntad de esjercitar el derecho del tanto en los

términos y condiclones de oferta.

II1. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de
los términos de la oferta inicial estark obligado a
day un nuevo aviso en forma indubitable al
aryendatario, quien a partir de ese momento dispondré
de un nuevo plaso de quince dius para los efectos del
phrrafo anterior. 8i el cambio se refiere al precio,

el arrendador =610 esti obligado a daxr este nuevo

aviso el § to o d del mizswo sea

de mAs de un diex por clento.

IV. Tratfndoss ds biencs sujetos al régimen de
propiedad an condominio, se aplicarén las

disposiciones de 1a ley de 1la materia.

V. Los notarios deberén cerciorarse del cumplisiento
de sste articulo previamente a la autorisacidén de la

sscritura de compra-venta.

Vi. La compra-venta y su escrituracién realisadas on
contravencién de lo dispussto en este articulo serén
nulas de plenoc derecho y los npotarios incurrirén en
responsabilidad en los términos da la ley de 1la
materia. La accién de nulidad & que se refiere esta

fraccién prescribe ‘a los sels meses contados & partir

111
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de que el arrendatario tuvo conocimiento de 1a

realizacién del contrato,

Lo anterior no es otra cosa que elevar el mal
aplicado derecho del tanto a sus Gltimas consecuencias,
independientemente de que se establezca que serin nulas de
pleno derecho. Ahondando un poco en torno a esto, en Derecho
Romano se puede decir que existian dos tipos de ineficacias
juridicas: la nulidad propiamente dicha, establecida por 1la
ley, la cual no necesitaba ser invocada ni declarada por el
magistrado sino que el acto sancionado por ella simplemente
no producia ningdn efecto. Se .-le 1llamé también, de jus
civile. Por otra parte, existia 1la 1lamada nulidad
pretoriana que consistia en la destrucciédn de los efectos de
un acto decretado judicialmente por el pretor, por medio de
lag acc¢lones y defensas concedidas, la importancia de esta
distincién radica en que trascendié a la doctrina antigua
cléasica.

Planiol expresa al respecto lo siguiente: "La
distincién romana subsiste en Francia, en sus lineamientos
fundamentales, es decir, en cuanto a distinguir la nulidad
legal y otra judicial.

En el primer periodo de la doctrina clasica, se
distinguen dos especies de nulidad: una llamada nulidad de
pleno derecho y otra denominada anulabilidad.

La primera es la establecida por la ley en contra

del acte violatorio de sus disposiciones, opera de pleno
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derecho, es decir, sin 1la necesidad de intervencién
judicial, toda persona puede prevalecerse de ella, no
desaparece por ratificacién o confirmacién, y por Gltimo, no
se extingue por prescripcién, es decir, por el mero

transcurso del tiempo.

"La anulabilidad por su parte, requiere para ser
decretada, de la intervencién judicial, s6lo el interesado

puede pedirla; desaparece por ratificacién o prescripcién”.
30

Posteriormente, Aubry et Rau introducen un tercer
concepto, la inexistencia, que era para actos gue no reunifan
los elementos de hecho gue suponen su naturaleza y objeto y,
en ausencia de 1las cuales, es l&gicamente imposible

concebirlos.

Asi, nuestro Cédigo civil recogid tres conceptos
de la doctrina clasica: la inexistencia, la nulidad absoluta
que se equipara a las antes conocida nulidad de pleno
derecho y la nulidad relativa equiparable a 1la antes
anulabilidaad.

Volviendo a la fraccién VI del articulo 2448-J,
queda claro que el concepto de nulidad de pleno derecho es
un concepto que fue empleado por la Teoria Cl&sica de las
ineficacias, pero que nunca fue utilizado por algtin
ordenamiento de nuestro pais. Por otra parte, se debidé haber

establecido come nulidad absoluta que, de acuerdo con sus

30 op. cit., supra nota 20, pAg. 102.
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antecedentes (nulidad de pleno derecheo) y con el articulo
2226 del C6adigo Civil vigente para el Distrito Federal no
desaparece por la confirmabién o prescripclién, precepto que
pretende pasar por alto el presente articulo.

ContinGa diciendo el articulo en comento:

En caso de que al arrendatario no dé sl aviso a que se
rafiere las fracciones II y III de este articulo,

precluiri su derecho.

Este nuevo precepto induce a que los propietarios
de bienes inmuebles no los den en arrendaniento para
habitacién, o bien a gque exijan de 1los interesados a
alquilarlos para habitacién, exorbitantes garantfas vy
seguridades tales como penas convencionales altisimas,
intereses moratorios, etc., que protejan al maximo al

arrendador.

Esto ademis, fomenta simulaciones en cuanto al fin
del contrato, pactindose gue serd comercial o que interponga
una persona de confianza que acttGe como arrendatario, para
que éste a su vez, lo subarrieﬁde y de este modo, no exista
el tanto. © bien, m&s sencillo, se hace firmar al
arrendatario un deocumento sin fecha en el gque conste que se
recibié el aviso de que habla el referido precepto y que no

es su voluntad comprarlo.

En otros términos, este arbitrario derecho del

tanto, pretende dejar al propietario a merced de su
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arrendatario, para que sufra los efectos de la mala fe de
dicho sujeto.

Esto ha fomentado que los arrendadores se vean en
serias dificultades para vender, pues es frecuente que el
arrendatario ejercite su derecho del tanto y después se
arrepienta por cualquier motivo, frustrando asi la venta

propalada por el comprador.

De esta manera, si un propletario pretende vender
su edificio, el cual consta de quince departamentos para
habitacién, tendri forzosamente que notificar a cada uno de
los distintos arrendatarios del edificio para ver si algunc
de ellos estuviere interasado, haciendo préacticamente

imposible su venta.

Pero no s6lo estos inconvenientes tiene este
precepto, sino que en la fraccién II gueda la laguna de que
el arrendatario no manifesté su voluntad de ejercer el
derecho del tanto, una vez notificado. Ahora bien, la falta
de esta prueba arriesga gravemente al notario a incurrir en
la responsabilidad de hacerse acreedor a la suspensién
temporal del oficio y sobre todo, expone al comprador a que
no se le registre su escritura de compraventa de conformidad
con el Gltimo parrafo del articulo 3042 que dice que no se
inscribiran las escrituras en las gque se transfiera la
propiedad de un inmueble dado en arrendamiento, a menos que
en ellos conste expresamente que se cumplié con lo dispuesto
en los articulos 2448-I y 2448-F de este C6digo, en relacién

con el derecho del tanto correspondiente al arrendatario.
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Asinismo, el comprador queda en estado de inseguridad, toda
vez que la fraccién VI de este precepto establece que la
compraventa y escrituracidn realizadas en contravencién de

este articulo, seran nulas de pleno derecho.

Cuando en 1928 se elaboré el proyecto del cé6digo
civil, se propuso incluir una disposicién que estableciera
gue las disposiciones legales gque favorecieran a 1los
arrendatarios de predics urbanos no podian renunciarse. A la
aprobacién de este precepto se opuso don Manuel Borja
Soriano, quien argument6 que tal parecia que se trataba de
favorecer a los inquilinos aun en contra de su voluntad,
aungue pudieran resultar a veces mis perjudicados gue

beneficiados.

La experiencia demuestra -comentd-, dque en la
mayoria de los casos es mis benéfica la libertad de
contratacién que el rigorisme legal que pone trabas a esa
libertad y en el caso, creemos que impedir a los inquilinos
gue renuncien a los beneficios que el Céqigo les concede en

esta materia es mis perjudicial que Gtil a sus intereses.

Cabe por Gltimo hacer mencién de que el
arrendatario en este articulo 2448-J, goza de derecho de
preferencia por el tanto y, por tanto no de acci6én de
retracto a que nos referimos con anterioridad para

subrogarse en los derechos del comprador.
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Por reformas hechas al presente articule, mediante
Decreto publicado el 21 de julio de 1953, el nismo quedd

redactado de la siquiente manera:

Art. 2448-J. En el caso de que el propietario del

inmueble arrendade decida enajenarlo, el o los

arr tarios tendré d h a ser preferidos a

cuslquier tarcerc sn )os aiguientss términos:

I. En todos los casos el propietaric dsberd dar aviso
por escrito al arreandatarxioc de au deseo de vendsr el
inmueble, precisando el precio, términos, condiciones

y modalidades de la compra-venta;

1I. El o los arrendatarios dispondrén de quince dias
para dar aviso por aescritc al arrendador de su
voluntad de sjercitar el derecho de prefersncia que se
consigna en aeste articulc aen los términos y
condiciones de oferta, exhibiendo para ellc las
cantidades exigibles al momento de la acsptacitn de la

oferta, conforme a las condiciones sedaladas en ésta;

1XI, En caso d8 Gus @l arrendador cambie cualquiera de
los términos de la oferta inicial estard obligado a
dar un nusvo aviso por escrito al arrendatario, quien
a partir de ase mcmsnto dispondrd de un nuevo plazo de
quince diag. Si el cambio se refiere al precio, el

arrendador s6lo estaxd obligado a dar este nusvo avisoc
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do el iacr to o & del mismo sea de més

de un diex por ciento;

IV. Traténdose de bienes sujstos al régimen de
propiedad an condominio, 1) aplicarén las

dispogiciones de la ley de la materis; y

V. La compra-venta realizada en contravencién de lo

dispuesto en este articulo otorgarf al arrendatario el

de dad y perjuicios, sin que 1la
ipdemnizacién por dichos concaptos pusda sér wenor &
un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en
los Gltimos doce meses. La accién antas mencionada
prascribiri sesenta dias después de que tenga
conocimiento el arrendatario de la realizacién de 1la

compra~venta respectiva.

En caso de que el arrendatario no cumpla con las
condiciones establecidas en las fraccionas II o IXII de

esta art{culo, precluird su derecho.

Pasando al estudio comparativo del articulo
2448-J, antes y después de las reformas, haremos los

siquientes comentarios:

En la fracci6n primera se establece en las
reformas que el arrendador deberd dar aviso por escrito al o
a los arrendatarios de su deseo de vender el inmueble; en la
anterior legislacién sélo se pedia que dicho aviso fuera

dadc de manera indubitable, evitando con 1la nueva
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legislacién, que existan dudas acerca de cufles pueden ser

las maneras indudables de dar el aviso,

En la fraccién segunda, se contempla, de igual
manera gue en la fraccién primera, que el o los
arrendatarios deber&n dar aviso, por escrito, al arrendador
de su voluntad de ejercitar el derecho de preferencia,
debiendo, al momento de presentar el mismo, exhibir las
cantidades exigibles al momento de aceptar la oferta. Esta
tltima situacién no se contempla en la presente fraccisdn
antes de la meodificacién sufrida, lo cual me parece acertado
incluirlo en la nueva reforma toda vez que con ello se evita
que el o los arrendatarios se animen a manifestar que desean
comprar el inmueble y al final, se desistan de ese deseo
caugando un terrible dafio al arrendador pues le resta

posjibles nuevos compradores del inmueble.

En la fraccién tercera, el legislador vuelve a
hacer hincapié en que los nuevos avisos, si se dieran,
deberin ser por escriteo, pretendiendo, come en las
anteriores fracciones, dar plena seguridad a este acto

juridico.

La fraccién cuarta queda sin modificacién alguna.

La antigua fraccién gquinta fue totalmente
modificada puesto que ahora ho es necesario que los notarios
se cercioren del cumplimiento de este articulo a efecto de
poder proceder a la escrituracién del inmueble vendido,

ahora la nueva fraccién V, corresponderfa a la antigua VI,
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misma que fue modificada de manera substancial; se eliminé
la posibilidad de que la compraventa y su escrituracién,
pudieran ser declaradas nﬁlas de pleno derecho, por no
haberse cumplido con las condiciones exigidas en el presente
articulo; asimismo, se elimina la posible responsabilidad
que podian tener los notarios por no haberse cerclorado del
cumplimiento de les requisitos que establecia el presente
articulo, lo cual parece que fue una decisién muy acertada
por el legislador pues 1los notarios, ademids de dar fe
plblica del presente acto, debian actuar de policia al
vigilar que las partes actuaran de buena fe. Ahora bien, con
la nueva modificacién el legislador opta por otorgar al
arrendatario el derecho de demandar el pago de dafios y
perjulicios, sin que dicha indemnizacién pueda ser inferior a
un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en 1los
Gltimos doce meses. Quizd en este Gltimo punto, el
legislador pudo establecer otro criterio para fijar 1la
indemnizaci6én, como por ejemplo, el 10% del resultado del

valor de la venta.

El ejercicio de la accidn antes menciocnada durara
seis meses; la antigua accién que tenia derecho a ejercer el
arrendatario era la de nulidad la cual gueda eliminada con
las nuevas reformas, concediéndosele ahora la accién para
demandar el pago de dafics y perjuicios y empieza a contar la
misma, para los efectos de la prescripci6n, a los sesenta
dias posteriores a que el arrendatario tuvo conocimiento de
la realizacién de la compraventa (en la antigua legislacién

abla de seis meses contados a partir de que el arrendatario

vo conocimiento de la realizaciédn del contrato).
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Por Gltimo, para concluir el anilisis del presente
articulo, en su Gltimo p&rrafo, en la nueva legislacién
habla de que en caso de que el arrendatario no cumpla con
las condiciones establecidas en las fracciones II o III de
esté articulo, precluird su derecho; en cambio, en 1la
antigua legislacién s6lo mencionaba que operaba la
preclusién si no daba el aviso contemplado en las fracciones
IT y III. El legislador hace m&s claro este Gltimo punto a
efecto de reducir la mala interpretacién que podria

derivarse del an&lisis de este articulo.

Art. 1448-K. El propistario no puede rebhusar como
fiador a una persona que reina los requisitos exigidos

por la lesy para gque ssa fiador.

Traténdose del arrendamiento de viviendas de interés
social es potestativo para el arrendatario dar fianza
o sustituir esa garantia con el depézito de un mes Qe

renta.

Este articulo fue totalmente modificado por las
reformas del 21 de julio de 1993, toda vez que no nos dice
nada nuevo dicho articule, siendo obvio que no se puede
rehusar a una persona para fue se comprometa como flador si
redne los requisitos que marca el articulo 2802 del C6digo
civil.

Por otro lado, el articulo 2448-K qued® redactado

de la siguiente manera:
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Art. 2448-K. 8i varios arrendatarios hicieren uso del
derecho de preferencia a que ss refiera sl articulo
anterior, serd preferido ol gue tenga mayor antigliedad
arrendando parte del inmusblae y, en caso de ser igual,
el que primerc exhiba la cantidad exigible ean los
térainos da la fraccién IXI del articulo anterior,

salvo convenio en contrario.

Este articulo quedé acertado, pues se especifica
cudl de los arrendatarios tendrd mayor derecho de
preferencia para adquirir el inmueble, dejando claro cémo
opera ese derecho cuando 1los inquilinos interesados =se

encuentran en igualdad de condiciones.

Art. 2448-L. En todo contrato de arrendamiento para
habkitacién deberin transcyibirss inteqras las

disposiciones de este capitulo.

Consideramos engorrosa e innecesaria esta medida.
El articulo 2448 de la recién modificada legislacién civil,
establecia que las disposiciqnes de este capitulo serian
irrenunciables y cualgquier estipulacién en contrario se

tendria por no puesta.

considerandoc el comentario anterior, el legislador
optd por derogar el presente articulo mediante Decreto de 21
de julio de 1993 pues resultaba innecesario transcribir las

disposiciones del Cédigo.
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Por tGltimo, se adicions en las reformas de 1985 el
Gltimo pArrafo del articulo 3042 del C6digo Civil vigente

para quedar como sigue:

Art. 3042. En el Registro P(iblico de 1a Propiedad
inmueble se inscribirén:

IIe ose

XIXe oo

IVe oae

No se inseribirén las escrituras en las que se
trasmita la propiedad de un inmueble dado en
arrendamiento, & menos de que en ellas conste
exprasanente que se cumplié con lo dispuesto en los
articulos 2448~I y 2448-J de este CSdigo en relacidén
con el derscho del tanto correspondients al

arrendatario.

Este articulo gquedé derogado mediante las reformas
de 21 de julio de 1993, en virtud de las modificaciones que
sufrieron los articulos 2448B-I y 2448-J en relacién al
derecho de preferencia para adquirir el inmueble arrendado
en caso de que el arrendador desee enajenarlo. Se elimina el

engorroso tramjite de tener que demostrar que se cumplieron
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una serie de requisitos a efecto de poder inscribir en el
Registro Pdablico de la Propiedad el inmueble enajenado.

Haciendo un anilisis general del Decreto de 7 de
febrero de 1985 pr el que se hicieron reformas y adiciones
en torno al arrendamiento para casa habitacién, debemos
decir que dichas reformas y adiclones al C&6dige Civil lejos
de beneficiar a los inquilines, les han sido en gran medida
perjudiciales, bien sea porque les impiden la 1libre
contratacién mediante un contrato en el que no se pueden
moditicar las clsusulas establecidas, o bien porque no hay
un propietario de inmuebles que se atreva a rentarlo
conociendo el gravisimo riesgo en el que se adentra, o bien
8l se atreve, 1o hara imponiendo condiciones en extremo
gravosas para el arrendatario, como las ya mencionadas
(penas’ convencionales, intereses moratorios, pago como
depbsito de uno o mds meses de renta, el otorgamiento de
cualguier otro tipo de garantias que se les pueda ocurrir al
arrendador), o bien exigiendo al arrendatarioc que firme un
contrato apareciendo éste gue es de uso comercial, etc.
Estos ordenamientos han venido a establecer una gran
inseguridad entre las partes que intervienen en el contrato
de arrendamientoc para casa habitacién y agravar 1la
problemdtica del déficit habitacional en el Distrito
Federal. En vista de la diffcil situacidén anteriormente
descrita, el legislador decide modificar el Decreto de 7 de
febrero de 1985 a efecto de poder mejorar la critica
gituacién de los arrendamientos en el Distrito Federal,
permitiendo con las nuevas reformas publicadas mediante

becreto de 21 de julio de 1993, que empiece a operar la ley
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de la oferta y la demanda, eliminando, para ello, 1la
excesiva y dafiosa protecciétn que se le otorgaba a 1los
inquilinos y gque hacian desalentadora la situacién de los
arrendadores. Ademds de 1las modificaciones al Decreto de
1985, el 1legislador decidié derogar 1los cinco articulos
siguientes:

Art. 2449. El1 arrendador que po haga lms obras que
ordens el Departamento de Salubridad PGblica como
necesarias para que una localidad sea habitable o
higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios

que los inquilinos sufran POr esa causa.

Bien hizo el 1legislador en derogar el presente
articulo, pues dicha disposicién se encontraba contenida en
el articulo 2448-B, resultando innecesario contemplar en

nuestro Cédigo un articule repetido.

Art. 2450, El propietario no pueds rehusar como fiador
a una persona que refina los requisitos exigidos por la

ley para que sea fiador.

8i la renta no exceds de veinticinco pesos mensuales
as potestativo para el arrendataric dar fianza o
substituir esa garantia con el depésito de un mes de

renta,

En cuanto al primer parrafo, el mismo fue

dercgado, al igual que el articulo 2448-K, toda vez dque
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resultaba innecesario mencionar tal situacién que resultaba

obvia, atendiendo a las reglas especificas de la fianza.

El segundo péarrafo del articulo 2450 también se

deroga, al igual que el articulo 2448-K.

Art. 2451. No pueade renunciarse anticipadamente el
darecho da cobrar la indemnizacién gque concedae el

articulo 2449.

Este articulo también se deroga siguiendo
suerte del 2449.

Art. 2452. La 7renta debs pagarse en Jlozs plasos
convenidos, y a falta de convenio, por meses vencidos
si 1la renta excedes de cien pesos; por quincenas
vancidas, si la renta esx de sesenta a cien pesos, y
por semanas, también vencidas, cuando la renta no

llegue a sesenta pesos,

la

Este articulc queda derogado y debemos atender a

lo dispuesto en el articulo 2448-E que dice que la renta

debe pagarse en los plazos convenidos y a falta de convenio,

por meses vencidos (exactamente igual que lo dispuesto en la

primera parte del articulo 2452).

Art. 2453. El propietario de un predio ristico debe
cultivarlo, sin perjuicic de dejarlo descansar el

tisapo qus sea necesaric para que no se agote su
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fertilidad. Si no lo cultiva, tiens la obligacién de
darlo en arxrendamiento ¢ en aparceria, de acusrdo con

lo dispussto en la Ley de Tierras Ocicsas,



CAPITULO IV

ANALISIS DEL DECRETO EXPEDIDO EL DIA 30 DE
DICIEMEBRE DE 1948 QUE PRORROGO LOB CONTRATOB
DE ARRENDAMIENTO DE LAS CABAS O LOCALES QUE
BE CITAN Y DEL DIVERSC DE 30 DE DICIEMBRE DE
1992 QUE ABROGA EL DECRETO ANTES MENCIONADO.

1) .=~ REGIMEN JURIDICO MEXICANO PARA CONTRATOS
DE ARRENDAMIENTO CON REKTAB INFERIORES A
$ 300.00 PESOS MENSUALES (30 CENTAVOS ~-
ACTUALES) .

El 30 de diciembre de 1948, fue publicado en el
Diario Oficial de la Federacién, el Decreto expedido el dia
24 del mismo mes y afio, el cual prorrogé por ministerio de
ley, sin alteracién de ninguna de sus clausulas, los
contratos de arrendamiento de las casas © locales gque cita
salvo lo que disponia el articulo segundo del mismo

ordenamiento.

Dada la enorme importancia que tiene conocer el
presente Decreto, no s86lo porgque es el mismo que se
encontraba en vigor, hasta hace poco, sino también por 1la
gran relacién que guarda aun con el presente trabajo, por lo
que se procederd antes que nada, a transcribirlo
integramente y a continuacién hacer del mismo, un breve

estudio para después analizar el Decreto que lo abroga.



DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOB DE
ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALEB
QUE SE CITAN

MIGUEL ALEMAN, Presidente Constitucional de los

Estados Unidos Mexicanos, a sus habltantes sabed:

Que el H. Congresc de la Unién, ha servido dirigirme

al siguiente

DECRETO
El Congreso de loa Estados Unidos Hexicanos, decreta:
Art. lo. Se prorrogan por ministerio de ley, ain
alteracitn de ninguna de sus cl&usulas, salvo lo que
dispone el artficulo siguiente, 1los contratos de
arrendamiento de las capsas © localee que an gseguida sa
mencionans
a). Los destinados exclusivamente a habitacién que
ocupen el inquilino y los miembros de su familia que
viven con 61;
b). Los ocupadoe por trabajadores a domicilio;

c). Los ocupados por talleres; y

d). Los deatinados a comercio o industrias.
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Art. 2. No quedan comprandidos en la prérroga que
establece el articulo anterjor, los contratos que se

refieran:

I. A casas destinadas para habitacién, cuando las
rantas en vigor, en la fecha del preaente decreto,

sean mayores de trescientos pesos;

II. A las casas o locales que el arrendador necesite
habitar u ocupar para establecer en ellos una
industria o comercioc de s8u propiedad, .previa

Justificacién ante los tribunales, de este requisito;

IIXI. A las casas 0 locales destinados a cantinas, a
pulquerfas, a cabarets, a centros de vicio, a
explotacién de juegos permitidos por la ley, y a
salones de espectécules pfiblicos, come teatros,

cinematSgrafos y circos.

Art. 3o. Las rentas estipuladas en los contratos de
arrendamiento que se prorrogan por la presente ley, y
que no hayan eido aumentadas deasde el 24 de julio de

1942, podrén serlo en los sigujentes té&rminos:

a). De mis de cien a dosclientos pesos, hasta un 10%;

b). be mis de doscientas a trescientos pesos, hasta un

15%.
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Art. 20. No quedan comprendidos en 1la prérroga que
eptablece el articulo anterior, los contratos gque se

refieran:

I. A casas destinadae para habitacién, cuando las
rentas en vigor, en la fecha del prasente decreto,

sean mayores de trescientos pesos;

IX, A lag casas 0 locales que el arrendador necesite
habitar u ocupar para establecer en ellos una
industria -] comarcio de su propiedad, -previa

justificacién ante los tribunales, de este requisito;

IIX. A las casas o locales destinados a cantinas, a
pulguerias, a c¢abarets, a centroa de vicio, a
explotacién de juegos permitideos por la ley, y a
salones de espectSculoas plblicoa, como teatros,

cinematégrafos y circod.

Agt. 3o. Las rentas estipuladas en los contratoa de
arrendamiento gque se prorrogan por la presente lay, y
que no hayan sldo aumentadas desde el 24 de julio de

1942, podrin serle en lon siguientes términos:

a). De m&es de cien a doscientos pesos, hasta un 10%;

b). De mAs de doscientos a tresclentos pesos, hasta un

15%.
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Las rentas que no excedan de cien pesos, no podr&n ser

aumentadas.

Los aumentos gue establaece este articulo no rigen para
locales dastinados a comercic o© industria, cuyas

rentas quedan congeladas.

Art. do. La prérroga a que se refieren los articulecs
anterioresa, no priva a los arrendadores del derecho de
pedir la rescislén del contrato y la desocupacién del
predioc en 1los casos previdtos por el articulo 7o0. de

aata ley.

Art. So. En los casos previstos en el incimo 20. del
articulo 20., los arrendatarios tendr&n derecho a una
compensacién por la desocupacién del local arrendado,

que consistiri:

a). En el importe del alquiler de tree meses, cuando
el arrendamiento sea de un local destinado a

habitacién;

b). En la cantidad que fijen 1los tribunales
competentes traténdose de locales destinadoa a
comercio o industria, tomando en consideracién los

siguientes elementos:

Log guantes que hubiera pagade el arrendatario, el
crédito mercantil de que &ste goce, la dificultad de

encontrar nuevo local y las indemnizaciones que en su
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caso tenga que pagar a los trabajadores a su servicio,
conforme a la resolucifén que dicten laa autoridades

del trabajo.

Art. 6o. Cuando el arrendador haga uso del derecho gue
le concede al inciso 20. del articulo 20., debers
hacerlo saber al arrendatario de una manera fehaciente
con tres meses de anticipacidn, si se trata de casa

habitacién y con seis meses, 8L s8e trata de

establecimiento mercantil o industrial.

El arrendataric no estarf obligade a desocupar el
local arrendado, en los plazos fijados en el pArrafo
anterior, mientras el arrendador no garantice
suficientemente el pago de la compensacién a que se

rafiere el articulo So.

Art. 7o. Procede la rescisién del contrato de

arrendamiento en los siguientes casos:

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

de lanzamiento;

fI. Por el esubarrendamiento total o parcial del

inmueble, sln consentimiento expreso del propietario;
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III. Por traspaRo o ceslédn expresa o ticita de los
derachos derivados del contrato de arrendamiento ein

la expresa conformidad del arrendador;

IV. Por destinar al arrendatario, sus familiares o el
subarrendatario, el local arrendado a usos distintos

de los convenidos en el contrato;

V. Porque el arrendatario o el subarrendatario lleven
a cabo, sin el consentimiento del propietario, obras
de tal naturaleza que alteren substancialmente, a

juicio de peritos, las condiciones del inmueble;

Vi. cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes
o subarrendatario causen dafloa al inmueble arrendado

que no sean la congecuencia de su 480 normaljp

VIl. Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa,
soliciten, con causa justificada, del arrendador, la
rescisién del contrato de arrendamiento respecto de

alguno o alguncs de los inquilinos;

VIII. Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso
que haga necesaria la demolicién total o parcial, a

juicio de peritos;

I¥Y. Cuando las condiciones sanitarias de la finca
exijan su desocupacién a juicio de 1laas autoridades

sanitarias.



Art. Bo. La rescisién del contrato por las causas
previstas en el articulo antarior, no da derecho al

inquilino al pago de indemnizaclién alguna.

Art. 90. Serfn nulos de pleno derecho los convenios
que en alguna forma modifiquen el contrato de
arrendamiento, con contravencién de las disposiciones
de asta ley. Por 1lo tanto, no producirén efecto
jurfdico los documentos de crédito suscritos por los
inquilinos, con el objeto de pagar rentas mayores que

las autorizadas en esta ley.
TRANSITORIOS

Art. lo. La presente ley empezari & regir deade el

primero de enero de mil novecientos cuarenta y nueve.

Art. 2o0. Queda derogado el Decreto de 31 de diciembre
de 1947, publicado an el Diario Oficial de 31 del
mismo mea y afio, que congelé las rentas de las casas o

locales destinadas a habitacién.

Art. 3o0. Se derogan los articulea del C&digo Civil y
del de Procedimientos Clviles que se opongan a las

disposiciones da la presente laey.

Art. 40. Los juicios y procedimientos judiclales en
tramitacién que tengan por objeto la terminacién del

contrato de arrendamiento por haber concluido el plazo
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estipulado, y que estén comprendides en el articulo
lo. de esta ley, se asobreeeerin, sea cual fuere el

estado en que g6 encuentren.

Art. So. BEn los procedimientos judiciales ©
administrativos, pendientes de resolucifn ante las
autoridades correspondientes, los interesados podrén
hacer valer los beneficios gue les concede la presente

lay.

Bugenio Prado, D.P. Gustavo Dfiaz Ord&z, S.P. Manuel

Flores Castro, D.S. Pausto A. Marin, S5.S. Ribricasa.

En cumplimiento a lo dispuesto por la fraccién I del
articulo 89 de la Conatitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicancs, y para su debida publicacién y
obsarvancia, expido el presente decretc en la
reaidencia del Poder Ejecutivo Federal, a 1los
veinticuatro dfas del mes de diclembre de mil
novecientos cuarenta y ocho. Miguel Alemin.- RGbrica.
El Jefe del Departamento del Distrito Fedeal, Fernando
casas Alamin.- RGbrica, E1 Sacretario da Gobernacién,

Adolfo Rulz Cortinez.- Ribrica.

1.1) .~ Estudio del Decreto expedido el 30 de
diciembrs de 1948 y sus antecedentes.

Creemos igualmente inmportante transcribir
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exposicién de motivos que precedié al Decreto anterior, a
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fin de conocer con mayor precisitn y hasta donde nos sea

posible, el régimen legal del contrato de arrendamiento:

“Es @l propSsito del Ej tivo a mi cargo, someter a

la mayor brevedad posible a esta H. Cémara un proyecto
de 1ley que ragule de un wmodo definitivo 1los
arrendamientos urbanos. En &1 habrén de detersinarse
las modalidades o condiciones a que deberd sujetarsa
e} contrato de arrendsmiento de casa habitacién o
locales destinados a comercios o industrias, pero 1la
proximidad del término en que expira la vigencia del
pecreto de Congelacién de Rentas de fecha treinta de
diciembre de 1947 y publicado en el Diario en el
Diario Oficisl del 31 del mismo mes y afio, (cuya
vigencia era de un afio que fenecia el treinta y uno de
dicieambre de mil novecientos cuarsnta y ocho), tomadas
on consideracién las condiciones sociales y econ6micas
del momento, obligan a expedir con carécter
transitorio, una ley que prorrogus los contratos de
arrendamientos de las casas ¢ locales destinados a
habitacién y a comercios o industrias, permitisndo un
aumento moderado y que se estime justo respecto de las
casas O locales cuyas rentas han permanecido
congeladas por Decratcs anteriores, congelindose, a la
vay las rentas de locales destinados a ccomercios o
industriazs gque hasta ahora han podido fijarse

libremente~.

Nos referiremos en primer lugar al contenido del

ARTICULO PRIMERO del transcrito Decreto y asi sucesivamente,



137

citando la interpretacién que de dicho Decreto ha hecho la
Suprema Corte de Justicia de la Nacién:

Son pocas las diferencias gque existen entre el
articulo primero de este Decreto y el articulo primerc del
Decreto anterior, publicado en el Diario ©Oficial de 1la
Federacién, el 31 de diciembre de 1947, ya que en el Decreto
de 1948, se agregs Gnicamente una cliusula a dicho articulo
por medio de la cual se consideraban igualmente prorrogados
los contrates de arrendamientoc relatives a comercio o
industria, que no incluyé o tomd en cuenta el articulo
primero del Decreto anterior, asi tambié&n la prérroga de
dichos contratos de arrendamiento se torné por tiempo
indeterminado a diferencia del anterior que era determinado,
por lo que hace a estas diferencias, de ninguna manera
pueden considerarse substanciales, sino de forma y gue
fueron introducidas sin duda alguna, en atenci6n a las
necesidades del momento, por lo que podemos afirmar, que
tanto en este articulo, como en los subsecuentes (que en
total son nueve) tuvieron la misma razdn, las mismas causas,
el mismo espiritu, que se tomaron en cuenta al expedir y
redactar el Decreto publicado en el Diario Oficial de 31 de
diciembre de 1947, asi como que é&ste se inspiré en los
Decretos anteriores, por lo que el Decreto de 1948 en nada
hubo diferide fundamentalmente, de 1los dictados con
anterioridad, a partir del publicado en el Diario Oficial de
24 de julio de 1942, a no ser por las circunstancias en que
fueron dictados algunos de aquellos y el de 1948, ya dque
algunos fuercn d;ctados en tiempo de guerra y por lo tanto

en suspensién de garantias individuales y, tanto el de 1948
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como el anterior, ya sin aquella situacién anormal; pero por
no ser materia de estudio del presente trabajo los Decretos
anteriores al de 1948, no ahondaremos en los mismos aunque

en ocasiones haremos referencia a ellos.

De la lectura del articulo primero del Decreto,
surgen desde luego los problemas relativos a determinar en
primer lugar, lo que debe entenderse por prérroga Yy en
seqgundo, cuiles son los contratos de arrendamiento gque deben

considerarse prorrogados.

Por prérroga debe entenderse, segin la definiciotn
que contempla el Diccionario de la Real Academia Espafiola:
"agquello que se alarga, que se estira por tiempo
determinado”, 31 y en el presente articulo del Decreto que
estudiamos, la prérroga no tiene determinacién, en
contraposicién de los anteriores Decretos relativos a 1la
misma materia, en que la prob6rroga de los contratos de
arrendamiento si era por tiempo determinado, y asi tenemos
que, con Decreto fechado el 11 de noviembre de 1943, se
prorrogaron dichos contratos por todo el tiempo que durara
el estado de guerra en que se encontraba nuestro pais; en el
mismo sentido estaba el Decreto del 8 de mayo de 1946, que
prorrogaba los contratos por todo el tiempo que durara en
vigor esa disposicién y por fltimo, como antecedente
inmediato al de 48, el Decreto publicade en el Diario
Oficial del 31 de diciembre de 1947, que prorrogd dichos

contratos determinando el tiempo a un afio.

31 Madrid, 1979, pSg. 1303.
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No obstante 1o anterior, la determinacién del
tiempo de 1la proérroga en el Decreto expedido el 30 de
diciembre de 1948, no resulté importante para el legislador,
porque pudo considerarla implicita en el mismo cuando se
llegase a los supuestos previstos por alguna de las
fracciones del articulo 70. del ordenamiento, o a 1la
expectativa de que otro legislador determinara expresamente
el tiempo de prérroga de los contratos de arrendamiento
referidos en el mismo, en espera bien de la expedicidn de
otre nuevo, dque abrogara dicho Decreto, hecho que en la
prictica sucedis el 30 de diciembre de 1992, debiéndose esta
onisién sin duda alguna, a la falta de cuidado del
legislador, as{ como de estudio, ademd&s de la premura de
tiempo, ya qgue tenia por un lado, casl vencido el té&rmino de
duracién del Decreto de 1947 y por otro, la imperiosa
necesidad de seguir protegiendo a los inquilines, pues no
obstante el tiempo transcurrido, entre la fecha del primer
decreto de esta naturaleza (24 de julio de 1942) y el de
1948, seguian imperantes las mismas circunstancias, como lo
eran, la inmoderada alza en el costc de la vida y sobre
todo, la enorme escasez de las casas baratas para habitacién
de obreros, empleados y dem&s trabajadores gque forman la

mayoria de nuestro medio.

Todo lo anteriormente expuesto, puede reforzarse,
tomando en consideracién la exposicién de motiveos que en el
mismo se hace y que en la parte conducente, dice:

n,..obligan a expedir con caricter transitorio...”
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rafiriéndose precisamente a una ley dque prorrogue los

contratos de arrendamiento.

Por Gltimo, si la prérroga a que se refiere este
Decreto es precisamente en relacin a los contratos de
arrendamiento y si en éstos, y a la luz del C6digo cCivil,
vemos qgue no presentan ninguna dificultad al dividir a estos
en contratos de arrendamiento a plazo fijo y por tiempo
indefinido, debemos en igualdad de circunstancias, aplicar
el mismo criterio al referirnos a la prérroga que alude el

decreto gue estudiamos.

El segundo problema a que da lugar este articulo,
relativo a determinar cudles son 1los contratos de
arrendamiento que deben considerarse prorrogados; para
facilitar el estudio respectivo, principiaremos por hacer el
estudio doctrinal o histérico del mismo y a continuacién el
literal.

Para comprender no s&lo el contenido del articulo
primero, sino el contenido del Decreto en general, hay que
ver antes que nada, la funcién social del mismo, asi cono
los derechos gue tutela. Veamos que con motivo del estado de
guerra en que se hallaba nuestro pais, a partir del primero
de junio de 1942 (fecha en que oficialmente se declard la
guerra a los palises de Alemania, Japén e Italia), entre
otros muchos problemas o fendémenos que se dejaron sentir en
nuestra nacién, estid el relativo al alza inmoderada del
costo de la vida. Ante tales circunstancias, el Ejecutivo

dictd cuantas disposiciones juzgé oportunas para la solucién



141

de los mismos, asi como intervenir mas directamente en la
vida econémica del pais, al expedir el primer decreto de

congelacién de rentas el 24 de julio de 1942.

Al expedirse el Decreto anteriormente indicado, el
Ejecutivo tomé en cuenta, la grave situacién econémica,
verdaderamente angustiosa en que se hallaba un gran sector
de la poblacién del Distrito Federal; considerd igualmente,
que era tan necesario que el individuo tuviera un techo en
donde vivir, como el comer o vestirse, motivo por el cual y
ante el abuso de los propietarios de casas, que cobraban
rentas desproporcionadas a las posibidades econémicas de los
ingquilinos, se dictaron, tanto el Decreto antes mencionado
como los inmediatos subsecuentes.

Tanto el Decreto anteriormente sefialado como los
subsecuentes, no son objeto de estudio a fondo del presente
trabajo, sino meras refererncias histéricas y antecedentes

del Decreto expedido el 30 de diciembre de 1948,

Habiendo cesado las hostilidades provocadas por la
Sequnda Guerra Mundial {en cuyo periocdo se suspendieron las
garantias individuales), aparecié publicado en el Diario
Ooficial de la Federacién el dia primero de octubre de 1945,
un Decreto por medio del cual se levanté la suspensién de
las garantias y se reestablecié el orden constitucional. Sin
embargo, reconociende el Ejecutivo que el costo de la vida,
no obstante gque habia cesado el estado de guerra o
emergencia, en que se hallaba el pais, dfa a dia iba

siguiendo una trayectoria ascendente de manera inmoderada,
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juzgé oportunc desde luego, no derogar todas las
disposiciones existentes a la fecha que fueron dictadas
durante el tiempo de emergencia, sino dejar subsistentes las

relativas a los contratos de arrendamiento.

Con las mismas razones anteriormente enunciadas
pero con la excepcién de ya no estar en un régimen de
suspensién de garantfas sino reimplantadas é&stas, fueron
dictados otros Decretos, entre ellos el publicado en el
Diario Oficial el 31 de diciembre de 1547, ¥y el publicado
igualmente en el Diario Oficial el 30 de diciembre del afio

de 1948, gue no difieren gran cosa.

De lo anteriormente expuesto se concluye, que si
el Decreto del 30 de diciembre de 1948, al igual que los
Decretos anteriores, fue dictado en atencién al alto costo
de la vida que afligia profundamente la reducida economia de
la inmensa mayoria de los habitantes del Distrito Federal, y
por tanto en atencién al bien social que reportaba a los
mismos; protegiendo con ello especialmente los derechos de
la clase inquilinaria, la prérroga a que se refiere este
Decreto debié extenderse no s6lo en relacién a los contratos
de arrendamiento que existfian en el momento de haberse
expedido dicho Decreto, sino incluso a los gue se celebraron
con posterioridad al mismo, pues la intencisdn del legislador
era atacar el alto costo de la vida, protegiendo no sélo a
los inquilinos existentes, sino también a los que con
posterioridad tuvieran dicho caricter y que celebraran sus
contratos respectivos, durante la vigencia del Decreto

tantas veces mencionado, ya que s86lo asi abarcaba en su
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totalidad el problema que origind dictar éste y todos los
anteriores Decretos, asi como solucionar el problema
indicado, 1lo0 que no acontecié pues se consideraron
prorrogados finicamente los contratos de arrendamiento
existentes a la fecha de la publicacién del referido Decreto
por lo que resultd injusto ademds de no llenar los fines
persegquidos, por no abarcar ni a todos los propietarios de
casas arrendadas como tampoco a toda la clase inquilinaria,
no habiendo por otra parte razén alguna para que fuesen
solamente los duefios de inmuebles rentados al momento de la
expedicién de dicho Decreto, a los que se les restriniiera
el derecho de propiedad y contratacién de los mismes; asi
como tampoco la habia para que fuesen igualmente los
inquilinos de esa época los que disfrutasen de dichos
beneficios, pues si lo que se queria y pretendia al expedir
el Decreto en cuestién, era el bien social de las mayorias,
y sin duda alguna la parte inquilinaria estd comprendida
entre estas mayorias, debié proteger este Decreto a todo
aquel que tuviese tal carédcter, durante todo el tiempo en
que estuviese en vigor el Decreto, y al no ser asi, resulté
que las mayorias que se quisieron proteger fueron
precisamente las que no estaban comprendidas dentro del
Decreto de referencia, como lo vemos en la practica, con lo
cual no sblo no se atacd el problema, sino antes bien, por
el contrario se empeor6é cada dia; siendo esto, entre otras
muchas razones, por lo que el costo de la vida fue en
aumento y el problema de la habitacién que se pretendid

solucionar, se intrincé més todavia.
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En cuanto a la interpretacién literal, que también
puede y debe hacerse, no' s6lo del articulo primero gque
venimos estudiando, sino de todo el Decreto en general, la
Suprema Corte de Justicia de la Nacién en el Semanario
Judicial de 1la Federacién, relativa a los contrateos de
arrendamiento que deben considerarse prorrogados por el
Decreto que tantas veces hemos mencionade, ha dicho gue son
precisamente todos aquellos contrates existentes a la fecha
de la publicacién del mismoe, ya que su prdrroga debe
entenderse algo que se amplia, dilata, extiende, no es
posible ampliar, dilatar, extender algo gque no existe; en
consecuencia, 1la prérroga a que se refiere el Decreto en su
articulo primero es aplicable Gnicamente a los contratos
existentes a la fecha de publicacién del mismo, y de ninguna
manera’ a los contratos de arrendamiento que se celebren con

posterioridad al mismo.

Ha sido de tal magnitud la influencia de 1la
ejecutoria anteriormente apuntada que ha servido de criterio
a los Tribunales del Fuero <Comin, ante 1los cuales se
promueven las demandas respectivas, los que invariablemente
han resuelto que estén prorrogédos Gnicamente los contratos
de arrendamiento existentes a la fecha de ser publicado el

Decreto de referencia.

Es indudable, que conforme a la letra del articule
primerc estd justificado plenamente el criterio de 1la H.
Suprema Corte, ya gque asi se desprende, no sélo de 1las

palabras ’‘prérroga‘’ y de lo que debe entenderse como tal,
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sino también por aguelle que dice: "sin alteracién de
ninguna de 1las clédusulas" segin esto s6lo se conciben
susceptibles de alterarse, las c¢liusulas de un contrato que
existen pero jamds las que no existen. Igualmente debe
deducirse de la redaccién de las cuatre fracciones que
integran dicho articulo, gque la prérroga era precisamente de
aquellos contratos de arrendamiento que estuviesen
destinados, en el momento de la publicaci6n del Decreto,
para habitacién del inguilino. Lo mismo puede decirse de las
fracciones subsecuentes, ya gque la prérroga de los contratos
de arrendamiento fue sobre aquellas casas o locales que
estuviesen ocupados, mds no nos dice, de agquellas casas o

locales que se llegasen a ocupar.

Pasando al estudio del ARTICULO S8EGUNDO del
Decreto de 1948, vemos que en &ste se hallan las excepciones
a la regla general dada en el articulo primero, disponiendo
gque no quedaban prorrogados los contratos de arrendamiento
de -aquellas casas cuyas rentas fuesen mayores de $ 300.00
pesos (30 centavos actuales) asl como de aquellas casas o
locales que el arrendador necesitase habitar u ocupar para
establecer en ellas una industria o comercio, previa
justificacién que se hiciera, ante los tribunales, de dicho

requisito.

No obstante que el legislador, al exceptuar de 1la
prérroga a aguellas casas cuya renta fuese mayor de $ 300.00
pesos (30 centavos actuales), no indicé o precisé si esa
cantidad debia ser la correspondiente a una anualidad o bien

a la renta de un mes Gnicamente, debe inferirse que se quiso
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referir a la renta correspondiente a una mensualidad y no a
una anualidad, dada la costumbre inveterada que priva en
nuestro medio de pagar las rentas por mes, asi como
igualmente debe presumirse gque al fijar esta excepcién, tomd
en cuenta que los inguilinos o personas que podian pagar esa
suma como renta, se encontraban en una situacién econSmica
desahogada y que por tants no estaban urgidos de 1la
proteccién de este Decreto, supuesto a mi entender falso, va
que sin duda alguna existian personas que habitaban casas de
$ 300.00 pesos (30 centavos actuales) o miAs, ho porgue su
gsituacién econtmica fuera buena, sino mids gque nada por
exigirlo sus necesidades habitacionales, pues contaban con
una familia numerosa y en tales condiclones, eran tan dignos
de ser protegidos éstos, como los que pagaban una renta
inferior a dicha cantidad.

Por lo que se refiere a la segunda excepcién
establecida en el articulo en comento, y respecto a que
guedan fuera de la prérroga, aquellas casas o locales que el
arrendador necesite habitar u ocupar, para establecer en
ellas una industria o comercio de su propledad, ha sido
uniforme el criterio y se ha afirmado que la necesidad a que
se refiere dicha fraccién es en el momento que surja, es
decir, que llegado el requisito de necesidad que exige dicha
fraccién, puede pedir se declare rescindido el contrato, no

importando que esté prorroegado.

No obstante lo anterior, y dada la ambiglledad conh
que se encuentra redactada, puede deducirse, que 1la

necesidad a gque alude dicha fraccién debe entenderse
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precisamente, de aquella necesidad que existi® a la fecha de
publicacién del Decreto y no de la necesidad que en un
momento dado, ¥ ya prorrogado el contrato de arrendamiento,
llegase a surgir, deduciendo lo anterior, por la simple
lectura literal de dicho articulo, ya que claramente dice,
que no se prorrogan las casas © locales que el arrendador
necesite hablitar u ocupar, mds no dice, gque no se
prorrogardn o dejardn de prorrogarse, las casas © locales

que el arrendador, necesitare o llegase a necesitar.

Por otra parte, si el legislador por medio de este
Decreto y de todos los anteriores inclusive, antes que nada
pretendid asegurar hasta donde m&s se pudiera, la
estabilidad del inquilino en la pasesiébn y disfrute de 1la
casa que tenfa arrendada, asi come de que no viviera éste
con la amenaza o zozobra continua de que en un momento dado,
pudiera pedirsele la desocupacién de la misma, es
incuestionable que la necesidad a que se refiere dicha
fraccién, puede considerarse como aquella que existia en el
momento de la expedicién del Decreto, y no de aguella

necesidad, que pudiera o llegase a existir después.

Por Gltimo, la H. Suprema Corte de Justicia de la
Nacién al interpretar el articulc primero de este mismo
Decreto, lo ha hecho con un criterio estrictamente literal;
en apoyo de la objeciébn apuntada anteriormente, debe
aplicarse igualmente el mismo criterio a la fraccién segunda
del articulo que venimos estudiando; m&s aun, si como se ve
en este articulq contiene precisamente las excepciones del

articulo primero, y si de éste se ha dicho que los contratos
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de arrendamiento prorrogados por el Decreto, son Gnicamente
los contratos que existian a la fecha de publicacién del
mismo; debe decirse igualﬁente, que la necesidad a que se
refiere dicha fraccifn, es a la necesidad que existia o se
tenia en el momento de la publicacién, y no de la que se
tuviere en lo futuro,

Por otra parte, el contenide de 1la fraccién
segunda del articulo que venimos comentando, no es otra gue
el reconocimiento una vez m&s, por parte del legislador, del
derecho de propiedad que asiste al arrendador respecto da la
finca que tiene dada en arrendamiento; por lo que, si por
medio de las disposiciones del presente Decreto, asi como en
atencién a las necesidades de utilidad ptiblica y bien social
que reporta a las mayorias, se vio obligado a restringir en
cierta forma el derecho de propiedad, gue es el derecho de
usar, gozar y disfrutar de la cosa, queriendo, por medio de
esta disposicién, dar una oportunidad, por asi decirlo, al
propietario, quien teniendo necesidad de habjitar
personalmente su casa, probando ante las autoridades

competentes la necesidad que de ella tenia.

El1 ARTICULO TERCERO ﬁel Decreto de 1948 establece
la forma como debian ser aumentadas las rentas de aquellos
contratos que no lo hubieran sido desde el 24 de julio de
1942, exceptuando de toda posibilidad de aumento de las
rentas de aguellas casas o locales que fueren menores de
$ 100.00 pesos (10 centavos actuales), asf como de los
locales destinados a comercio o industria. Al efecto

autorizaba un aumento de un 10% en las rentas comprendidas
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entre los § 100.00 pesos (10 centavos) y los § 200.00 pesos
(20 centaves) y de un 15% en las rentas comprendidas entre
los $ 200.00 (20 centavos) Yy los $ 300.00 pesos (30
centavos); medida carente, a mi modo de ver, no sélo de
sentido juridico, sino tambié&n, y m&s que todo, de sentido
econdmico, ya gque con esto parecié ser que el propio
legislador puso en duda la facultad del Estado para imponer
modalidades al derecho de propiedad, como son las prérrogas
da los contratos de arrendamiento y las congelacicnes de
rentas, o tambi&n, pareciere que considerase injustas las
madidas tomadas por el mismo Y gque pueden resumirse en el
articulo primero del Decreto, y trata por consiguiente, por
medio de este articulo tercero, de reparar en algo el dafio
causado al propietario o arrendador con tales medidas,
siendo de todas formas irreparables, pues los porcentajes
establecidos en el comentado articulo tercero, son desde

hace mucho tiempo irrisorios.

Es ligualmente antieconémico, porque gueriendo por
un lado menoscabar en lo minimo los ingresos del propletario
de la finca arrendada, asi como, por otra parte no gravar
igualmente los egresos de 1la clase inguilinaria, con 1la
medida adoptada en el presente articulo, no fue posible-
obtener, ni una ni otra cosa, ya que el aumento autorizado
en nada compensé o niveld econémicamente los egresos del
arrendador, en relaci6n con el costo de la vida, pues estos
subieron y seguiran subiendo, no en un 10% ni 15%, sino en
mucho més, lo que dio como resultado que no les importara
tal aumento, o bien, que hicieran uso de esta autorizacién,

pero con miras, ya no del beneficio que les concedis la ley,
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sino mis bien, de recuperar algo de lo perdido, trayendo
todo esto como consecuencia no s6lo en el presente decreto
de prorroga de los contratos de arrendamiento y congelacién
de rentas, sino aun de los dictados con anterioridad, que
ningGn propietario, cuyas propiedades tenian arrendadas, se
preocuparan por hacer, no Ya mejoras, sino siquiera las
reparaciones necesarias, dandose infinidad de casos, que por
no hacer tales reparaciones, se deterioraren aun més Yy
paulatinamente se han ido destruyendo por completo, como se
vio en el terremoto ocurrido el 19 de septiembre de 1985 que
dejé ver a todas luces las consecuencias de este terrible

problema.

Como en el! articule anterior, fue omiso el
legislador al no precisar si los aumentos a las rentas que
autorizaba este articulo, se debian entender a las rentas
computadas en un afio, o simplemente a las comprendidas en un
mes, por lo gue nosotros con el mismo criterioc anterior,

creemos que quiso referirse a las rentas mensuales.

El ARTICULO CUARTO del Decreto que venimos
estudiando, otorgé a los arrendadores el derecho de
ejercitar contra los arrendatarios, la vrescisién del
contrato respectivo, con lo cual se establecid una excepcidn
a la regla general que obra en el contenido del articulo
primero; siendo por consiguiente, el contenido de este
articulo, favorable mis que todo, a los derechos de los
arrendadores, consagrados por tanto, los mismos derechos que
se encuentran protegidos por las disposiciones relativas del
c6digo civil, teniendo adem&s y come fin principal la



151

presente disposicién, impedir los posibles abusos gque se
pudieran cometer por 1los dinquilinos, con motivo de 1la
prérroga de los contratos de arrendamiento y congelacidn de
rentas.

Como los casos de rescisidn a que se refiere este
articule estdn enumerados en el articulo séptimo del
Decreto, serd al estudiar este precepto legal cuando se

hagan los comentarios respectivos.

El ARTICULO QUINTO del Decreto de 1948 en
cuestién, contiene lo que pudiéramos llamar, la
reglamentacién del inciso segundo del articulo segundo de
este cuerpo legal, ya que dispone la forma como debia
procederse para pedir ante los tribunales competentes, la
desocupacién de las casas © locales que el arrendador
necesitase habitar u ocupar para establecer una industria o
comercio, disponiendo al efecto, en su inciso primero, que
deberia compensarse al arrendatario con el importe de tres
meses de alquiler, cuando se tratase de locales destinados a
habitacién; y en su inciso segundo, manifiesta gue serian
precisamente los tribunales competentes los que fijasen la
indemnizacién (-] compensacién que correspondiese al

arrendatario.

Por lo que se refiere al caso previsto en el
primer inciso, debemos decir gque fue una modalidad realmente
nueva en nuestro derecho, ya que no existlia histérica ni
juridicamente, n;nguna razén en que fundamentar esta medida,

siendo por tanto una disposicién que surgié en atenciédn al
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origen mismo de los decretos de congelacién de rentas y
prérroga de los contratos de arrendamiento, en donde priva
la jdea del bien social e interé&s pGblico, en la proteccién
de la clase m&s necesitada, o sea de la clase con menos
recursos econdmicos, beneficiando por tanto, al ingquilino,
ya gque de este modo el Estado pretendia resarcir al
inquilino por el dafio que se le causare por el hecho de que

el propietario quisiere habitar su propia casa.

Por lo que se refiere a la norma prevista en el
inciso segundo de este articulo, por medio del cual se
dispone gue serian los tribunales correspondientes los gque
fijasen la compensacién, surge desde luego a la vista, la
falta de técnica e imprecisidén por la parte de los autores
del mismo, ya que planteades los casos de compensar, segtn
términos del mismo, a un comerciante ©¢ a un industrial
confunde desde luego, 1o que segin el articulo 2185 del
Cédigo civil, debe entenderse por compensacién, ya que
siguiendo este ordenamiento, la compensacién tiene lugar
cuando dos persohas re@Gnen la calidad de deudores Yy
acreedores reciprocamente y en el caso que nos ocupa, no se

refinen tales caracteristicas.

Al mencionar que serfan los tribunales competentes
los gue fijasen la compensacién a gque antes hemos aludido,
actualmente sabemos que les compete conocer a los Juzgados
de Arrendamiento Inmobiliario en términos del articulo &0-D
de la Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia del Fuero
comGn del Distrito Federal, que a la letra dice: "Los Jueces

del Arrendamientce Inmobiliario conocerdan de todas las



153

controversias que se susciten en materia de arrendamiento de
inmuebles destinados a habitacién, comercio, industria o
cualquier otro uso, giro o destino permitidos por 1la
ley..."; dichos tribunales fueron creados por Decreto
Presidencial publicado en el Diario oficial de la Federacién
el dia 7 de febrero de 1985, por tanto a la fecha de
expedirse el presente Decreto en cuestién (1948) no existian
dichos tribunales competentes para conocer todo lo relativo
a la cuestién de arrendamiento inmobiliario, por tanto, en
la fecha de publicacién del Decreto en estudio, al mencionar
el mnisme gque serian los tribunales competentes los que
fijarian la compensacién a que antes hemos aludido, no se
precisaba si dichos tribunales serian los judiciales o bien
los tribunales administrativos, c¢onfundiendo con ello aun

mas el problema.

E1 ARTICULO BEXTO del multicitado Decreto, mandaba
que el arrendador hiciera saber al arrendatario, su voluntad
de dar por terminado el contrato de arrendamiento, con tres
y sels meses de anticipacién respectivamente, segGn se trate
de casa habitacién o de establecimiento mercantil o
industria, teniendo sin duda alguna como motivo, perjudicar
le menos posible al arrendatario y asi durante ese tiempo
pudiera encontrar otro local que satisfaciera sus
necesidades, tanto en cuanto al precio de la renta como a la
ubicacién del mismo, segGn el trabajo, negocio o industria a
que se dedicara, medida si no atinada, por lo menos acorde
con las necesidades del momento y con el orden jurfdico que
debia imperar en estos casos. Decimos asi, porque habria

negocios que les seria imposible materialmente, no ya
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encontrar un local, sino para por lo menos cambiarse del

mismo, durante los plazos indicados.

Por lo que dade el espiritu del Decreto que
venimos estudiando, su origen y circunstancias del momento,
como eran: la escasez de locales o casas, tanto para
habitacién, como para comercic o industria, los elevados
precios de éstos, el aumento en el costo de la vida, asi
como tomando en cuenta el auge no sélo de nuestra poblacién
urbana, sino de nuestra industria y comercio en general,
hubiere sido mucho m&s practico y beneficioso para 1los
arrendatarios, aumentar los plazos que indicaba 1la
disposicién anterior, aunque no se diera la compensacién de
tres meses de renta a que se refiere la fraccién primera del
articulo 50. asi como reducir la gque tuviera que pagarse en

el segundo caso previsto en el mismo articulo citado.

Por lo que se refiere a la Gltima parte de este
articulo sexto que venimos estudiando, la situacién prevista
tenia 1lugar dnicamente en el caso que el arrendatario
estuviese dispuesto a desocupar voluntariamente, va dque en
este caso debia ser pagada la compensacién de que hablaba el
articulo S5o., o por lo menos garantizada suficientemente,
por lo que debia entenderse gue aun habiendo dado los avisocs
del arrendador como lo previene el articulo anterior, pero
no asi el pago de 1la indemnizacién o por lo menos la
garantia correspondiente, una vez pasado el término de tres
o seis meses de gque hablaba el articulo, estos avisos

guedaban sin efecto, no obstante gue con posterioridad a
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estos términos se exhibiera el importe de la compensacién o

la garantia correspondiente.

En el ARTICULO SBEPTIMO se encuentran enumerados
los casos por medio de los cuales el arrendador podia
ejercitar el derecho que le concedia el articulo cuarto para
pedir judicialmente, la rescisidn del contrato de
arrendamiento, dicho articulo se compone de nueve fracciones

que pasamos a analizar una por una.

En la fraccién primera se establece la procedencia
de la rescisién del contrato por la falta de pago de tres
mensualidades a no ser gue el arrendatario exhjibiera el
importe de las rentas adeudadas, antes de gque se llevase a
cabo la diligencia de lanzamiento. Por la falta de técnica y
por la imprecisién de esta fracclién, surgidé desde lueqgo el
problema de determinar si el legislador confundfa el juicio
especial de desahucio, que segn el articulo 489 del Cé6digo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal (mismo
que fue derogado por medio del Decreto expedido el 21 de
julio de 1993 y que analizaremos posterjiormente), procede
por la falta de pago de dos o m&s mensualidades, con el
juicio de rescisién de contrato que, segGn el cédigo Civil,
procede por la falta de pago de las rentas en la forma
convenida, como es la fecha y lugar indicado, ya gqgue en la
presente fraccib6n, parece que el legislador quiso referirse .
al juicio especial de desahucio (cuandec se puso en vigor el
Decreto de Congelacién de Rentas el juicio era de caricter
sumario), con 1la dGnica modalidad que en vez de que

procediera éste cuando "se adeudaran como minimo, dos
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mensualidades, segtn lo dispone el Cédigo Sustantivo, fuesen
tres mensualidades, o por el contrario, quiso suprimir o
dercgar el juicio especial de desahucio del codigo en
cuestién y que subsistiera por consiguiente Gnicamente el
juilcio rescisorio, en todos aguellos casos en que no fuera
pagada la renta o que fuera pagada pero no en la forma

convenida, como lo es el tiempo y el lugar.

Lo que disponia la fraccién segunda del articulo
que venimos comentando, no era otra cosa sino el contenido
de los articulos 2480 y 2489 fraccién IITI del cédigo Civil,
por lo que nc hay comentario algquno; sin embargo creemos
prudente agregar, no precisamente para conocer esta
fraccién, sino mis bien para precisar el espiritu de todo el
decreto en general, que al disponer que el arrendador
pudiest pedir la rescisién del contrato de arrendamiento,
cuando el arrendatario subarrendase total o parcialmente el
inmueble, sin el consentimiento expreso del propietario, con
esto quiso el legislador impedir que el arrendatario lucrare
con un inmueble que no era suyo y por consiguiente sin
derecho alguno, ya gque el objeto de la prérroga de los
contratos de arrendamiento fue, no en atencién precisamente
al inquilino, sino mAs bien y directamente, en atencién a 1la
escasez de casas o locales para rentar, o si los hay, a un
precio exorbitante, por lo que si el inquilino subarrendaba
total o parcialmente el inmueble en cuestifn, se demostraba
con ello que la casa que tenia en arrendamiento no le era
indispensable para vivir o para su negocio o industria, no

habiendo por tanto razén para estar protegido por el decreto
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que venimos estudiando, medida esta, acertada no sélo

juridica sino inclusive econémicamente considerada.

La tercera fraccidn del presente decreto es igual
a lo que dispone el Cb6digo Civil en su articulo 2480, por lo

gue como en el anterior, cabe hacer el mismo comentario.

El contenido de la fraccién cuarta lo mismo que el
de las dos fracciones anteriores, se encuentra contenido en
la fraccién II del articulo 2489 del cédigo Civil, por 1lo
que no implica una novedad en el presente Decreto, y en
consecuencia debe aplicarse el mismo comentario que hemos

hecho con anterioridad.

Dispone 1la fraccién gquinta del articulo gque
venimos estudiando, que procede la rescisién del contrato de
arrendamiento, cuando el inquilino o subarrendatarioc lleven
a cabo, sin consentimiento del propietario, obras de tal
ngturaleza que alteren substancialmente, a juicio de
peritos, las condiciones del inmueble, disposicién ésta due
ya se encontraba consignada en el articulo 2441 del c6digo
civil, aunque no sancionaba con la rescisién, s=sino
Gnicamente con la obligacidn del inquilino o arrendatarioc de
devolverla en el estado que la hubiere recibido,

respondiendo ademds, de dafios y perjuicios.

No creemos que fuese exagerada ni injusta la
sancién de rescisién con que se penaba al inguilino que
ejecutare cbras que alterasen las condiciones del inmueble,

a diferencia de como se sancionaba en el derecho comin, ya
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que no obstante que aguella es mds severa y dréstica, es la
mds indicada, precisamente por exigirlo asi la naturaleza
misma del arrendamiento comprendido dentro del Decreto gque
estudiamos, pues encontréndose el contrato de arrendamiento
prorrogado indefinidamente y dade el caso de que el
inguilinoe ejecutara obras gque perjudicaran o no la
estructura del innmueble, pero que por cualquier razén no
convinieren al propletario del mismo, no seria equitativo
que se privara a dicho propietario de todo derecho de
impedirlo oportunamente sino hasta que el inquilino
buenamente quisiera entregar el inmueble de que se trate,
siendo hasta entonces por consiguiente cuando se le obligara
a que dejara en el estado gue tenia cuando lo tomd en
arrendamiento, asi como el pago de los dafios y perjuicios de
que habla el derecho comGn, por lo que con la rescisién
prevista en esta fraccién, se puso coto al inquilino con el
objeto de que se abstuviera de hacer modificacién alguna al
inmueble que ocupara, sin recabar primero la autorizacién

del propietario.

Por lo que se refiere a lo dispuesto en 1la
fraccién sexta del airticulo 70, gue venimos estudiando,
podemos decir igualmente que esta situacién ya se encontraba
prevista en el articulo 2425 fraccién 1, del C6digo Civil,
por lo gque no puede considerarse come una innovacién
introducida por el presente Decreto, teniendo tan seclo como
modalidad que pudiera considerarse de importancia, 1la
sancién de rescisién, ya gque en el derecho com@n, se
sanciona al inguiline, cuyos familiares, sirvientes o

subarrendatarios causaran algGn desperfecto a la finca
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arrendada, Gnicamente con el pago de los perjuicios, sancidn
adecuada para el contrato de arrendamiento que prevee el
derecho comln, perc no asi para el contrato de arrendamiento
previsto en el Decreto que prorroga a los mismos, por lo que
cabe aplicar, en relacién a lo dispuesto en esta fraccién,
las mismas consideraciones que hicimos al referirnos a la

fraccién anterior.

La fraccién séptima del articulo gque venimos
estudiando, dispone que es motivo de rescisién de contrato
de arrendamiento, la circunstancia que la nayorfia de los
ingquilinos que habiten en un inmueble lo pidan asi al
arrendador, respecto a alguno de ellos, constituyendo
realmente una novedad, ya que no se encuentra disposicién
alguna similar en el cédigo Civil, que trate el mismo

problema, no ya directa, sino siquiera indirectamente.

Parece bastante impreciso e igualmente temerario,
lo que debia entenderse por causa justificada, ya gque por
ello podia entenderse infinidad de circunstancias, gue con
toda seguridad y al amparo de lo dispuesto en esta fraccién,
se pudieron cometer muchas injusticias, ya fuesen &stas en
pro o en contra de los mismos inguilinos, aunque es mejor
suponer gue fuesen siempre en favor del propietario, a quien
por su posicién misma, le era mas f&cil controlar a los
inquilinos de su finca en perjuicio de alguno determinado, y
de este modo obtener la mayoria requerida para proceder en
su contra la rescisién del contrato de arrendamiento de que

se tratase.
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Salvo lo expuesto anteriormente, en el sentido de
qué debla entenderse por causa justificada, podemos afirmar
gue en general el contenido de la fraccién que veninos
estudiando, tenfia razé6n de ser, al igual que las fracciones
anteriores, tomando en cuenta lo que debia entenderse por
contrato de arrendamiento en el presente Decreto, que desde
luego difiere de lo que entiende como tal el C6digo civil,
por lo que si en el decreto, el contrato de arrendamiento
era indefinido y dado el caso previsto en esta fraccién que
un inquiline fuera molesto y nocivo para la tranguilidad de
los demds y del propietario mismo, darfase lugar a gque ni
los primeros, ni el segundo tendrian a su alcance un medio
eficaz para echar fuera el inguilino de gue se trate estando
prorrogado el contrato de arrendamiento y derogados los
medios prvistos en el Derecho Comin, para pedir la
desocupacién o rescisién del contrato, por lo gque en
atencién al bien de las mayorias, se vio precisada el
legislador a sancionar a un inquilino molesto e
impertinente, con la rescisién de su contrato de

arrendamiento.

Fundamentalmente tenia razén de ser lo dispuesto
en la FRACCION OCTAVA del articulo que estudiamos, ya dque
una finca que se encontraba en estade ruinoso, debia
demolerse, no s6lo por requerirlo asi el estado mismo del
inmueble, sino mé&s que todo por requerirlo asi la seguridad
de las personas que en ella habitaban, no obstante ello, nos
parece defectuosa la forma como estd previsto, wmis aun,
cuando ho sefala un procedimiento a seguir para gque de este
modo los peritos requeridos en el mismo, dijeran si una
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determinada finca ameritaba o no una demolicién y por

consiguiente la desocupacién respectiva.

De la lectura de esta fracecién, asi como de lo que
debe entenderse por prueba pericial, ¥ya que &sta la
constituyen dos personas o tres en caso de discordia, asi
como que ésta por lo general debe ser emitida dentro de 1la
secuela de un procedimiento judicial, la fraccién indicada
no decia nada al respecto, lo que hubo dado lugar a gue se
entendiera y se practicara de un modo completamente
irreqular y que a continuacién se describe. E1l propietario
dentro de los supuestos indicados en el Decreto de prérroga
de los contratos de arrendamiento y congelacidn de rentas,
procediendo mi&s bien con el exclusivo fin de eludir 1las
disposiciones del mencionado Decreto que por ameritarlo 1la
finca misma, presentaba un escrito ante la Direccién de
Obras Pablicas del Departamento del Distritoe Federal
solicitando se comisionara a un perito de esta Dependencia y
dictaminara sobre el estado ruinoso de la finca, lo que
hacia invariablemente y por lo general rindiendo su dictamen
en la forma solicitada, con cuya constancia, se expedia la
copia correspondiente y con fundamento en ella y en la
fraccién que venimos estudiando, se procedia a 1la
tramitacién del juicio resecisorio. Por otra parte, como el
inquiline ¢ inquilinos que habitaban el predio de que se
tratase eran parte interesada en este procedimiento,
indiscutiblemente no obstante ello, ni por disposicién de la
ley ni por razones de orden préctico se les tomaba para nada
en cuenta, ya que deberian ser éstos, mids que ninguno, los

que expusieran sus puntoa de vista y nombraran Jigualmente al
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perito que les correspondiera, para que de este modo se
tipificara plenamente esta prueba. Por lo que oyendo s&lo al
perito de una de las partes; como sucedia en la realidad, de
ninguna manera podia considerarse como tal, con lo que se
violaba el articulo 16 constitucional, que expresamente dice
que: "“Nadie puede gexr molestado en su persona, familia,
domicilio, papeles o© posesiones, sino en virtud de
mandamiento escrito de autoridad competente, gue funde y
motive la causa legal del procedimiento”, del mismo modo que
el articulo 14 del mismo ordenamiento, que dispone que:
"Nadie podra ser privado de la vida, de la libertad o de sus
propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio
seguido ante los tribunales previamente establecidos, en el
que se cumplan las formalidades esenciales del
procedimiento" y en el presente caso, el juez gque conocia
del nedgocio, admitia la demanda ¥y resolvia la misma, con
fundamento en una prueba preconstituida, como 1lo era la
pericial, elaborada ante la Direccién respectiva del
Departamento del Distrito Federal.

Por lo gue se refiere a la fraccién novena, Gltima
de las enumeradas en el articulo séptimo que venimos
estudiando, el contenido de la misma no constituye una
excepcién en nuestro derecho en relacién al contrato de
arrendamiento, ya gque tenemos por ejemplo, lo que dispone el
articulo 2448-A del Co6digo Ccivil, en el sentido de que: "No
debersd darse en arrendamiento una localidad gue no reGna las
condiciones de higiene y salubridad exigidos por la ley de
la materia", asi como por lo dispuesto en 1los articulos
2448-B y 2449 (este (ltimo derogado por las reformas del 21
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de julio de 1993) Qel mismo ordenamiento, 1los cuales
previenen el caso, cuando la finca esté ya rentada, de que:
"El arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad
sanitaria correspondiente como necesarias para gque una
localidad sea habitable e higiénica, es responsable de 1los
dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa"
Yy "El arrendador que no haga las obras que ordene el
Departamento de Salubridad PGblica como necesarias para que
una localidad sea habitable e higiénica, es responsable de
los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por esa
causa", respectivamente, relaciono desde luego estas
disposiciones con las contenidas en el capitulo IIX, Titulo
Sequndo de la Ley de Salud del Distrito Federal.

No obstante lo anterior, podemos afirmar que el
contenido de la presente fraccién estaba bien fundamentada
sl tomamos en cuenta la situacién juridica en que se
encontraba colocade el contrato de arrendamiento, ya dgque
estando una finca urbana, sin llenar los requisitos
sanitarios por un lado y por el otro, estando el contrato de
arrendamiento, prorrogado indefinidamente, autom&ticamente
podria darse el caso de que el arrendador en un momento
dado, se encontrase infringiendo los reglamentos sanitarios,
lo que por ningGn motiveo, podia ser justo, ya que si era
precisamente la ley la gque impedia echar al inquilino, por
lo que nada m&s equitativo era que fuese la propia ley la
que autorizare igualmente la desocupacién de la finca por
medio del juicio rescisorio, medio exclusivo adoptado en el
presente Decreto, para lograr la desocupaciétn de todosg

aguellos inmuebles que estuvieren bajo su imperio. Por otra
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era, no obligar al arrendador a que pusiera en condiciones
higiénicas la finca que se encontraba dentro del supuesto
previsto en esta fraccién, ya que sin duda alguna y debido a
la enorme alza en el costo de la vida, las reparaciones
importarian grandes sumas de dinero, en relacién a las

utilidades que de la finca recibiera el propietario.

En cuanto a la forma gque debia ser emitido el
juicio de las autoridades sanitarias, para determinar si las
condiciones higiénicas de una finca determinada, eran de tal
naturaleza que ameritaban la desocupacién de las mismas, por
la simple lectura de la susodicha fraccién, no se podia
inferir ningln procedimiento a seguir, debiéndose entender
que este procedimiento se sgeguiria ante las autoridades
sanitarias, por lo que siendo asf, era aplicable a esta
fraccién, el mismo comentario que hicimos al estudiar 1la
fraccién anterior, agregando tan solo, que dichos
procedimientos debian promoverse ante una autoridad judicial
y no administrativa.

Por filtimo, el ARTICULO OCTAVO del Decreto que
venimos estudiando decfa gque: No debia darse ninguna
indemnizacién a todos aquellos inquilinos contra los cuales
se hubiera interpuesto 1la rescisién del contrato de
arrendamiento de la finca o local que ocuparan y cuya
rescigiébn se fundara en una o varias de las causas

enumeradas en el articulo sé&ptimo gue acabamos de estudiar.
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No obstante haber heche ya mencidén a esta
circunstancia al estudiar las fracciones del articulo
sBéptimo, creemos prudente agregar que el contenido de esta
disposicién estaba completamente de  acuerdo con la
naturaleza del contrato de arrendamiento dimanado a la luz
del presente Decreto, ya que si los contratos estaban
prorrcgados indefinidamente, muchas disposiciones del cédigo
Civil relativas al contrato de referencia tendieron en todo
momento a proteger al inquiline, suprimiendo, como lo hemos
indicado, al estudiar la fraccién I del articulo 7o. del
Decreto en cuestién el juicio especial de desahucio,
resultaba equitativo entonces, que al tenerse que pedir la
desocupacién de una finca, por cualquiera de las causas
enumeradas, no se diera ninguna indemnizacién al inquilino,
ya que dichas causas eran o bien por culpa del inguilino, o
bien por exigirlo asi el estado mismo de la finca arrendada,
resultando en consecuencia superfluo el contenido del

articulc Bo. que estudiamos.

Del contenido 'del ARTICULO NOVENO se denota
claramente la intencién gque animé al 1legislador en el
Decreto de 1948 consistente en la m&xima proteccién de 1la
parte inquilinaria, impartiéndose no s6lo en el terreno
legal, sino inclusive en el terreno de los. hechos y asi
vemos que decir: "Seran nulos de plenc derecho los convenios
que en alguna forma modifiquen el contrato de arrendamiento
en contravencién de las disposiciones de esta ley". Teniendo
cono motivo indudablemente esta disposicién, la

circunstancia de que en ‘el momento de la publicacién y
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expedicién de este Decreto, se habia hecho realmente
insoportable, 1la actitud de la casi mayoria de los
propietarios de las casas, cuyas rentas estaban congeladas
por decretos anteriores, gque consistia en obligar a sus
inguilinos a que por medio de tfitulos de crédito suscrites
por los mismos, se aumentara prActicamente la renta, y por
consiguiente, sin alterar en nada, las cl&usulas del
contrato de arrendamiento, era pues y en vista de estas
anomalias que hasta cierto punto, hacfan nugatorias las
disposiciones contenidas en los Decretos de congelacién de
rentas, lo que originé, que se declararan nulas de pileno
derecho, no s&lo las letras de cambio, sino toda clase de
documentos dque tuvieran como finalidad el aumento de las
rentas o la alteracién en cualquier forma, de las cliusulas

del contrato.

En cuanto a lo dispuesto en la segunda parte del
artfculo que venimos estudiando, podemos afirmar, que
habiendo sido expedido el Decreto que nos ocupa, para regir
precisamente en el Distrito Federal, sus disposiciones por
ningGn motivo podian ser aplicables en toda la Repfiblica. ©
sea, que no podian tener un alcance federal y ¢ue por tanto,
era incapaz de derogar las diéposiciones contenidas en la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito que como es
bien sabido éstas si tienen un alcance federal, por
consiguiente, si firmaba una 1letra de cambio con el
exclusivo fin de aumentar las rentas de una localidad
arrendada y ésta pasaba a una tercera persona, podia hacerla
efectiva, sin tomar para nada en cuenta la prohibicién que

contemplaba esta fraccién, en el sentido de que la declarase
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nula de pleno derecho, ya que por ningdn motivo se le podia
hacer responsable de la mala fe del propietario que exigié
tal documento.

Es indiscutible que, tanto el Gltimo, como los
anteriores Decretos, fueron expedidos por razones de orden
pdblico, pues el 24 de julio de 1942, que fue el primero,
tuvo como origen la necesidad de resolver la grave crisis de
esa é&poca, origen que tuvieran también 1los posteriores,
inclusive el Gltimo en vigencia, que fue por decreto emitido

el 30 de diciembre de 1948,

Ahora bien, dicha crisis econémica, existente en
la fecha de expedicién del primero de los decretos a que nos
venimos refiriendo exigid tales medidas, ya que la escasez
de casas para habitaci6n, que era palpable, contribuy6 de
una manera muy importante en el alza general del costo de la
vida, con lo cual se puso en peligro la tranguilidad y 1la
estabilidad misma del Estado. Por eso fue necesario que éste
expidiera las leyes adecuadas al momento, gue solucionaran o
por lo menos frenaran el problema. De ahi concluimos que fue
precisamente en atencién al bien social y al interés pablico
en general, por 1o que se expidieron, tanto el dltimo, como
los anteriores Decretos relativos a la materia de que nos

venimos ocupando,

En su momento, se atacaron rudamente de
anticonstitucionales tanto el dltimo Decreto como los

anteriores, arguyendo al efecto, su retroactividad, que
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constituyé precisamente el problema mis serio que se hubo
planteado a este respecto.

Por nuestra parte, no creemos que el Decreto en
estudio y su articulado en general, al igual que los
anteriores, fuese retroactivo y por consiguiente
anticonstitucional. Esta opinién la basamos en las razones

gue a continuacién pasamos a exponer:

El problema de retroactividad es una de 1las
cuestiones juridicas ma&s debatidas y que, por consiguiente,
ha dado origen a mGltiples teorias y acaloradas discusiones.
Por tanto, el estudio de la retrecactividad del Decreto a gque

nos referimos, no ests exento de serias dificultades.

Hay gquienes afirman que el Decreto que nos ocupa
obrd retroactivamente, en virtud de que modificd situaciones
creadas con anterioridad a la publicacién del mismo, con
motivo de que el arrendador no podia contratar libremente ni
pedir la desocupacién de su casa cuando el quisiera o en la
forma convenida en el contrato, ni tener por inquilino a una
persona gque mejor le conviniera. En consecuencia, interesa
estudiar el mencionado Decreté a la luz de las principales

teorias que se han formulado en materia de retroactividad.

La teoria clasica que se atribuye a Merlin y dque
es citado por el maestro Eduardo Garcia Maynez, sostiene
que: "Hay retroactividad cuando, al expedirse una ley, tiene
efectos para el pasado y lesiona derechos adquiridos, en

tanto que no la hay, cuando se relaciona su aplicacién con
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hechos igualmente pasados pero no lesionando derechos
adquiridos, sino afectando simplemente expectativas de

derechos®, 33

Planiol por su parte, citado igualmente por
Miynez, dice al respecto lo sigulente: "Las leyes son
ratroactivas cuando vuelven sobre el pasado, sea para
apreciar las condiciones de legalidad de un acto, sea para
modificar o suprimir los efectos ya realizados de un
derecho. Fuera de estos casos no hay retroactividad y la ley
puede nodificar los efectos de hechos o de actos incluso

anteriores, sin ser retroactivas". 33

En nuestra opinién, el Decreto que venimos
ocupando no era retroactivo, en virtud de que los contratos
de arrendamiento, que indudablemente son fuente de derechos
y obligaciones, por lo que se refiere a la desocupacién y
entrega de la cosa arrendada, a la terminacién del plazo
fijado en el contrato y la posibilidad de aumentar las
rentas al concluir el contrato, son simples expectativas de
derechos y no propiamente derechos adquiridoes. Dichos
decretos, aunque volvian sobre el pasado no suprimian o
modificabhan los efectos ya sean derivados de un derecho,

sino solamente tenfan aplicacién respecto a efectos futuros.

Por lo expuesto, llegamos a la conclusiébn que el
Decreto que estudiamos no era retroactivo y, por lo mismo,

no era violatorio del articulo 14 Constitucional,

32 1peroduceiSn al Estudio dal Perecho, 5a. ed., Editorial PorrGa, S.A.,
Mxico, pdg. 85.
33 op. cit., supra nota 32, pdg. 84.
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A mayor abundamiento, afirma nuestra opinidn
acerca de la constitucionalidad de los decretos, 1la
circunstancia de que, suponiendo sin conceder, en el
supuesto de que fueran retroactivas, no por eso serian
anticonstitucionales, ya que, sabldo es, que conforme a la
doctrina y jurisprudencia, entre los casos de excepcidn en
que se admite la retroactividad de la ley, se encuentra el
relativo a las leyes de orden pfiblico e interés social,
segin puede verse en las siguientes ejecutorias, que en su
parte conducente dicen: "Si bien es cierto que de acuerdo
con un precepto constitucional, ninguna ley puede tener
aplicacién retroactiva, también lo es que esta regla no
puede tener aplicacién alguna cuando el propio constituyente
determina lo contrario, ya gque es de suponer que el mal gque
se puéde seguir a cualquier individuo, por apartarse de esa
regla general, tiene gque posponerse ante el bien social
perseguidc por el legislador, al ordenar el quebrantamiento
de la misma cuando las necesidades pGblicas lo exigen®.
(Tome XLVII, p&g. 3524 del Semanario Judicial de 1la
Federacidn); y por Gltimo, "No existe en nuestro sistema
legal una norma juridica que indigque cudndo puede
establecerse la retroactividad de la ley, pues el articulo
14 de 1la Constituciétn Federal, estatuye tan =s6lo la
categébrica prohibicién de dque se aplique una ley
retroactivamente. El C6digo C¢ivil actualmente en vigor en el
Distrito Federal, precisa un poco més esta cuestidn, ya que
en su articulo Segundo Transitorio, dice: "Que sus
disposiciones se aplicarén a los efectos de los contratos

celebrados antes de su vigencia, pero estableciendo 1la
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excepcidén de que dicha aplicacién no debe hacerse, si con
ello se violan derechos adquiridos; este precepto indica gue
el legislador se pronuncia por una de las diferentes teorias
que han sido elaboradas en el proceso de retroactividad de
las leyes Yy que no es otro que la de los derechos
adguiridos". {(Tomo LIITI del Semanario Judicial de 1la
Federacién, pag. 2534).

Ahora bien, es indudable el interés social que
originéd la expedicidn de los Decretos que estudiamos, asi
como el beneficio pblico que de su aplicacién se hubo
obtenide. Por lo mismo, es de admitirse que se trataba de
leyes respecto de los cuales, aun en el caso de gue obraran
retroactivamente era admisible su retroactividad en atencién
a los fines que se perseguian asi como por los intereses que

trataban de satisfacer.

Segin como 1lo hemos dicho, nuestra opihién es en
el sentido de gue el Decreto no era retroactivo y por lo
mismo no era anticonstitucional; pero aun en el supuesto de
que lo hublera sido, debe y puede buscarse otras situaciones
legales m&s coherentes con 1la realidad nacional, que
resuelvan en forma eficaz y definitiva, la grave situacién
que, por lo que se refiere al problema habitaciocnal, existe
desde hace largos afios en el Distrito Federal, y que no es
hasta los afios 1992 y 1993 cuando se trata de dar solucién a

tan terrible problema.

Es un hgcho que salta a la vista de todos, que las

habitaciones en el Distrito Federal eran y son,
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insuficientes para las necesidades de la poblacién, lo que
hizo surgir el problema a gque tantas veces nos hemos
feferido Yy motivé, por 6onsiguiente, la expediciébn de
disposiciones que impidieran que con el af&n de obtener un
lucroe inmoderado y estando sin operacién de la ley de la
oferta y la demanda, se aumentara el precio de los
arrendamientos o se privara al inquilino de sus
habitaciones. El1 Decreto de Congelacién de Rentas de 1948,
en su momento sirvié para poner freno a la situacién antes
descrita, pero desde hacia mucho tiempo, dicho Decreto
rasultaba anacrbnico y venia a perjudicar a ambas partes
contratantes, por lo que el legislador provey6 la derogacién
definitiva del Decreto que hemos venido estudiando en aras
de buscar soluciones mas Jjustas y actualizadas a las

condiciones modernas.

1.2).~ Consideraciones generales relativas al

Decreto de 19%48.

Después de tratar las cuestiones anteriores, no
debemos dejar pasar desapercibidos los principales efectos
del Decreto. A este respecto es un hecho del dominio pidblico
gque como consecuencia de gue el citado decreto sélo produjo
aefectos respecto a los contratos anteriores a la fecha en
gque entré en vigor y no a los contratos posteriores, se
produjo una situacién de desigualdad y, por lo mismo, se
privilegié a quienes no se encontraban regidos por las
disposiciones legales de que se trataba lo que constituyé
una evidente injusticia, pues si la situacién critica
originé la adopci6én de medidas que impidieran hacerla mis
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grave, justific®, en aras del interés ptblico, el sacrificio
de 1los intereses particulares por los denerales, tal
exigencia debi®é ser igual para todos, no s6lo por un
elemental principioco de justicia, sino porque la elevacién
inmoderada de las rentas para los inmuebles no comprendidos
dentro de las restricciones de la ley, repercutié en el alto
costo de la vida, aun cuando se traté de impedir, razén por
la cual, el privilegio apuntado, no sélo resulté injusto,
sino contrario a las finalidades mismas de la ley. Y tal
privilegio era aun mis criticable, si se toma en cuenta que
las rentas mencres de $ 300.00 pesos (30 centaves) mensuales
correspondfan en general, a predios o locales que por su
importancia, pertenecian a personas de modestas fortunas,
casi siempre formadas a base de trabajo y sacrificio, en
tanto que las que devengaban rentas mayores de la suma
indicada, eran propiedad de personas de grandes recursos
econémicos, de lo que resultd que se exigid el sacrificio de
los econémicamente débiles y en cambio no se reclambd de

quienes posefan grandes capitales.

Tales privilegios dieron como resultado, gque
predios de construcciones mis recientes produjeran rentas
mids altas que las que se habian venido pagando por los que
se encontraban regidos por el Decreto tantas veces citado,
aun cuando las condiciones de aquéllos, por su extensién, su
comodidad, etc., eran inferiores a las de éstos, lo cual
resultd injusto.
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2) .~ ANALIBSIBS DEL DECREBTO QUE ABROGA EL RELATIVO
AL DE CONGELACION DE RENTAS DE 1948.

2.1) .~ Antecedentes.

Fue el ajuste econbmico generado por la Segunda
Guerra Mundial y la incertidumbre de 1la posguerra, las
adversidades que dieron origen al Decreto de 1948 que
prorrogb los contratos de arrendamiento y congelé las rentas
pactadas en aquel tiempo, como una legislaciébn de

emergencia.

La expedicién de 1los Decretos de congelacién
permitieron apoyar un nGmero considerable de familias que
habitaban en viviendas arrendadas Yy que dgracias a esta
disposicién enfrentaron las condiciones econémicas de 1la

época para obtener una habitacién a muy bajo precio.

En esa época, mis del 86% de las viviendas en la

Ciudad de México eran objeto de contratos de arrendamiento.

Sin embargo a cuarenta Y cinco afios de 1la’
expedicién del dGltimo decreto, sus efectos ya no eran
positivos, al congelarse las rentas perdieron su referencia
con el mercado y los duefics de los inmuebles, al no invertir
en el mantehimiento de sus propledades, estos inmuebles se
fueron deteriorando hasta llegar a convertirse en viviendas

ingeguras para sus moradores.
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Un niimero significativo de predios estaba dedicado
a la industria o el con:iercio, lo que representaba una
ventaja econémica de los arrendatarios y pérdidas para 1los

propietarios.

En térnminos generales, el decreto de congelacién
de rentas, en la actualidad s6lo representa un alto costo
social por las condiciones infrahumanas en que wviven una
gran parte de los inquilinos que habitan los inmuebles en
cuestién; derivado de la falta de &nimo por parte de los
arrendadores en invertir en los inmuebles con renta

congelada.

Del andlisis y estudio de las condiciones de los
inpuebles con renta congelada, la Cémara de Diputados aprobd
el 30 de junio de 1992 la iniciativa para abrogar el Decreto
de Congelaci6én de Rentas de 1948, mismo gue fue publicado en
el Diario Oficial de la Federacién el dia 30 de diciembre de
1992 con el nombre de: "DECRETO QUE ABROGA EL DIVERSO QUE
PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O
IOCALES QUE SE CITAN", y gque a efecto de su estudio,
transcribiremos textualmente para después proceder a su
anilisis.

DEPARTAMENTO DEL, DISTRITO FEDERAL
DECRETO que abroga el divereo gque prorroga lea

contratos de arrendamiento de las ¢asas o locAles qQue

se citan.



Al margen un eello con el Escudo Nacional, qua dice:
Estados Unidos HMexicanos.-— Presidencia de la

Reptiblica.

CARLOS SALINAS DE OGORTARI, Presidente Constitucional
de los Estados Unidos Mexicanos, a gus habitantes

sabed:

Que 8l H. Congresc de la Unién, 8ae ha servido

dirigirme el sigujente:
DECRETO
“BL CONGRESO DE LO3 ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, DECRETA:

SE ABROOA EL DIVERSO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE

ARRENDAMIENTO DE LAS CASBAS O LOCALES QUE EE CITAN.

ARTICULO lo. Queda abrogado el "DECRETO QUE PRORROGA
LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES
QUE SE CITAN", publicado en el Diario Oficial de 1la
Faderacién el 30 de diclembre de 1948, dentro de los
plazos gue a continuacién se indican, contados a
partir de la publicacién del presente becreto en el

Diaric Qficial de la Federacién:

I, Las casas o locales destinados a comerciocs o

industrias, a los 30 dfas;
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XI. Las casae © locales ccupados por trabajadores a

domicilio o talleres, a los dos aflos;

III. Las casas o locales dastinados exclueivamente a
habitacién, y cuya renta mensual sea de doscientos

cincuanta pesocs (25 centavos) o mis, a loe dos afios}

1Vv. Laa casas © locales dentinados exclusivamente a
habitacidén, cuya renta mensual sea de méa de cien
pesos ({10 centavos) y menos de doscientos cincuenta

pesos (25 centavos), a los tres aflos; y

V. Las casas o localas destinados, exclusivamaente a
habitacién cuya renta mensual eea hasta de cien pesos

{10 centavos), a loe cuatro afios.

ARTICULD 20, Lo organismos de viviendaa, da
conformidad con el calendaric sefialade en el artfculo
anterior, establecerin de acuerdo a aus reglas de
operacidn, un programa egpecifico con soporte
crediticio, facilidades adminiatativas y asesoria
juridica, que permita apoyar a quienes tengan derecho
a ocupar casas o locales destinados exclusivamente a
la habitacién y que hayan sido regulados por el

Decreto qus se abroga, a afecto de:



I. Promover la adquisicién por parte de 1los
arrendatarios, de los inmuebles que ocupan, asfi como

Bu rehabilitacién;

II. Buscar la reduccién de los costos de las viviendas

incluidas en las accionses referidaa;

IIXI. Incluir en el "Acuerdo de Subaidios Fiscales y
Facilidades Adminiestrativas para la Vivienda Popular®,
publicado en el Diario Oficial de la Federacitn el 7
de octubre de 1992, las operacicnes que se realicen

conforme al presente Decreto; y

IV. Coneiderar en forma prioritaria a los inquilinos
que asi lo deseen y refnan los requisitos, para
integrarse a los programas de vivienda que desarrollan
los organiemos oficiales y a los que en el futuro se

desarrcllen en cumplimiento da este Dacreto.

ARTICULO 3o. Los propietarios de los inmuebles objeto
del presente Decreto, que tengan el carActer de
histSricos o artisticos, deberin conservarios y, en su
caso, restaurarlos de conformidad a lo establecido por
la Ley Pederal acbre Honumentos y Zonas Arqueol&gicaa,

Artisticas e HistSricas.
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TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO. El presante Decreto entrari en vigor
al dfa eiguiente de eu publicacién en el bDiario

Oficial de la Federacidn.

ARTICULO SEGUNDO. Por ger de interés general,
publiquese también on la Gaceta Oficial del

Departamento del Distrito Federal.

ARTICULO TERCERO. El Departamento del Distrito Faderal
debari informar msobre la gjecucién y loe avances del
prograna espacifico de vivienda & gue se refiere el
articulo 2 de este Dacreto, en los informes
trimestrales que envia a la Clmara de Diputados y a la
Asamblea de Representantes del Distrito Federal, para

sy adecuada verificacidén y seguimiento.

ARTICULO CUARTO. Se derogan las disposiciones que se

opongan al contenido del presente Decreto.

México, D.P., a 21 da diciembre de 1992.- Dip.
Guillermo Pachecoc Pulido, Presidente.- Sen. carlos
Sales Gutiérrez, Preasidente.- Dip. Luis Pérez Diaz,
Secretario.- Sen. Roberto Sufrez Nieto, Sacretario.-

Ribricas™.

En cumplimiento de lo dispuesto por la fraccién I del

Azticulo 89 de la Constituclén Politica da los Eetados
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Unidos Mexicanos y para su debida publicacién y
observancia, expido el presente Decreto en la
realdancia dal Poder.EjecutLvo Federal, en la Ciudad
da México, Distrito Pederal, a los veintiocho dias del
mes de diclembre de mil novecientos noventa y dos.=
carlos salinas da.Gortnri.-— RGbrica.- El Secretario de

Gobarnacidn, Pernando Gutiérrez Barrios.- Ribrica.
2.2) .- Comentarios al decroto en cuestién,

Como podemos observar, se abrogd en su totalidad
el Decreto de 1948 pero, para efecto de dar oportunidad de
que los ingquilines pudieran comprar dichos inmuebles en
plazo de varios afios, se otorgaron soportes crediticios,
facilidades administrativas y asesorfia a los mismos; ademés
de lo dnterior, se dejé muy claro que en ningGn momento se
iban a dejar desamparados a los inquilinos dque se
encontraron bajo el régimen de renta congelada porque 1la
derogacién del Decreto de 1948 no implicaba que a partir del
31 de diciembre de 1992 iba a empezar a operar, sino gque el
legislador determiné gque el descongelamiento operara de
manera gradual; primero, las casas o locales destinadeos a
comercio o industrias se les dio un plazo de treinta dias
para firmar nuevos contratos o desocupar el lugar, plazo gue
éperé el 30 de enero de 1993; segundo, las casas o locales
ocupados por trabajadores a domicilio o talleres se les adio
un plazo de dos afios bien para ponerse de acuerdo con el
arrendador para adgquirir el inmueble o para celebrar nuevo
contrato, o bien para desocupar el inmueble en cuestién,

dicho plazo empezd§ a operar el lo. de enero del afio en
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curso; tercero, el mismo plazo se concedié con respecto a
las casas o locales destinados exclusivamente a habitaciédn
cuya renta mensual era de doscientos cincuenta pesos (hoy el
equivalente a veinticinco centavos); cuarto, se otorgbd tres
afios de plazo para los inmuebles destinados a habitacién con
una renta mensual de mas de cien pesos (diez centavos
actuales) y menos de doscientos cincuenta pesos (veinticinco
centavos), plazo que comenzard a correr el lo. de enero de
1995; por (Gltimo, a las <casas o0 locales destinados
exclusivamente a habitacién con renta de cien pesos
mensuales (diez centavos de hoy) se les dio un plazo de

cuatro aflos que se cumple el lo. de enero de 1996.

Como se puede ver del andlisis anterior, el
legislador traté de devolver el valor real de 1los
deteriorados inmuebles de renta congelada, equilibrar 1la
balanza con relaci6n a los arrendadores que bastantes afios
vieron afectados sus derechos con el anacrénico Decreto de
1948 e inclusive velar por la seguridad de los mismos
inquilinos evitando poner en riesgo su salud o sus vidas al
habitar viviendas, algunas, severamente dafiadas por la falta
de mantenimiento. Asi mismo, no se deja sin proteccién a los
arrendatarios, ya que el Gobierno contempla una serie de
subsidios fiscales y facilidades administrativas para que
los mismos puedan adquirir o arreglar los inmuebles que se
encuentran ocupados por ellos y con el efecto de poder dar
cumplimiento al Decreto que abroga el diverso que prorroga
los contratos de arrendamiento de las casas o locales que se
citan, el Departamento del Distrito Federal ha venido
publicando en el Diario Oficial de la Federacién por segundo
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afic consecutivo el "ACUERDO POR EL QUE SE OTORGAN SUBSIDIOS
FISCALES Y FACILIDADES ADMINISTRATIVAS PARA LA ADQUISICION ©O
REHABILITACION DE INMUEELEé DE USO HABITACIONAL, QUE SE
ENCONTRABAN REGULADOS POR EL DECRETO QUE PRORROGA LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES DE FECHA
24 DE DICIEMBRE DE 1948, PUBLICADO EIL 30 DEL MISMO MES Y
Ao, Y DE INMUEBLES QUE REPRESENTAN UN ALTO RIESGO
ESTRUCTURAL Y DE SERVICIOS", el primerc de ellos se publicé
el lunes 21 de junio de 1993 y el segundo, el dia viernes 21
de enero de 1994, asi también otro de fecha 20 de enero de
1994, denominado: "Acuerdo por el gque se otorgan subsidios
fiscales y facilidades administrativos a los beneficlarios
de las acciones realizadas por organismos descentralizados y
fideicomisos pliblicos, asi como a los promotores soclales y
privados que tengan por objeto desarrcllar proyectos de
vivienda nueva popular o de rehabllitacién y reparacibn de
la misma”, mismos que bien valen la pena transcribir por la
relacién al tema que estamos tratando, y que se incluyen en

los anexos con los nlmeros I y II de este material.



CAPITULO V

ANALIBIS DE LA REGULACION PROCESAL EN TORNO AL

ARRENDAMIENTO IMNOBILIARIO EN EL DISTRITO FE-=

DERAL, CORRELACIONADO CON LAS REFORMAS HECHAS-

EN DICHA NATERIA A TRAVES DE LOS DECRETOS PU--

BLICADOS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION

LOS DIAB 21 DE JULIO DE 1993 Y 23 DE BEPTIEN--
BRE DEL MISMO ARO.

1) « = PROCEDIMIENTO ANTE LA PROCURADURIA FEDERAL
DEL CONBUMIDOR.

1.1).- Antecsdentas.

Para empezar hablar del procedimiento seguido
ante la Procuraduria Federal del Consumidor, bien vale la
pena mencionar que por Decreto publicadc en el Diario
Oficial de la Federacién el dia 24 de diciembre de
1992, se expididé una nueva Ley Federal de Proteccién al
Consumidor y en sus transitorios se estableci6é que dicha
ley entraria en vigor al dia siguiente de su publicacién en
el Diario oficial de la Federacidn; asi también, se
establecis que quedaba abrogada la Ley Federal de
Proteccién al cConsumidor publicada en el Diario 0Oficial de
la Federaciétn el 22 de diciembre de 1975, asi como sus
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reformas Yy quedaron derogadas todas las disposiciones
opuestas a la nueva 1ley; aclarando adem&s, dque los
procedimientos y recursos iniciados antes de la vigencia de
la presente ley, se segqguirfan hasta su conclusién
definitiva, por y ante la autoridad que ordené el acto o

impuso la sanci&n de acuerdo con la ley que se abroga.

Ademds de la expedici6tn de la nueva Ley Federal de
Proteccidén al Consumidor, otra modificacidn importante fue
la reforma publicada en el Diario Oficial de la Federacién
el dia 21 de julio de 1993 relativa al articulo 73 de dicha

ley, mismo que quedé redactado de la manera siguiente:

Art. 73. los actos relacionados con inmuebles sSlo
estaréin sujetos a esta Ley cuando los proveedorsas sean
fraccionadores o coanstructores de viviendaeg destinadas
& casa habitacién para venta al pGblico © cuando

g al idor el derecho a usar inauebles

mediante el sistesma de tiempo compartido, en los

términos de los articulos 64 y 65 de la presente Ley.

Con dicha modificacién quedaron fuera de
competencia por parte de 1la Procuraduria Federal del
consumidor, conocer de las quejas qQue presentaran 1los
arrendatarios para casa habitacién por posibles violaciones
a la ley cometidas por los arrendadores, como antiguamente
lo disponian los articulos 20. en sus parrafos segundo Y
tercero y S57-bis de la Ley de la Materia, gque a la letra
decian lo siguiente:
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Art. 20. ...

Asimismo guedan cobligados al cuamplimiento de esta ley
los arrendadores y arrendatarios de bisnes destinados

PAra casa habitacién sn el Distrito Faderal.

Para los efectos del pérrafo anterior, la presente ley
es de aplicacitn local en el Distrito Fedaral en
materia de proteccién al inquilino en arrendamientos

para habitacién.

Art., 57 bis. Traténdose de i bles destinad a la

habitaciéan la Procuraduria PFederal del Consumidor
protege asimismo, los dereachos ds los arrendatarios en
ol Distrito Federal, cuando ses trats de arrendamiento

para habitacién.,

Dicho articulo 73 entrarfia en vigor a los 90 dias
de su publicacién en el pDiario Oficial de la Federacién y
los procedimientos administrativos que se encontraren en
trimite en ese momento, se seguirian rigiendo por las
disposiciones wvigentes con anterioridad a la entrada en
vigor del Decreto en cuestién.

Por presiones de grupos inquilinarios que vieron
afectados sus derechos, el dia 23 de septiembre de 1993
salié publicado en el Diario Oficial de la Federacidén otro
Decreto que modificé los articulos transitorios del Decreto

publicado el 21 de julio dé&l mismo afioc prorrogande su iniciec
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y vigencia para 5 afios después (al 19 de octubre de 1998),
salvo los siguientes tres casos, en leos que se aplicarian
las disposiciones contenidas en el decreto de 21 de julio de
1993 a partir del 19 de octubre de ese mismo afio: a).- Para
inmuebles que no se encuentren arrendados al 19 de octubre
de 1993; b).- Los que se encuentren arrendados al 19 de
octubre de 1993, siempre que sean para uso distinto del
habitacional y, c).- Inmuebles cuya construccidén sea nueva,
siempre que el aviso de terminacién sea posterior al 19 de
octubre de 1993.

Asimismo, se establecié que 1los procedimientos
administrativos en trAmite, asi como los que se iniciaran
antes del 19 de octubre de 1998 derivados del contrato de
arrendamiento de inmuebles para habitacién y sus prérrogas
que no se encuentren en los supuestos anteriormente
sefialados, se regularidn, hasta su conclusitn, por las
disposiciones de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor
vigente con anterioridad al 19 de octubre de 1993. Lo
anterior quiere decir entonces, gue en los supuestos antes
mencionados, ya no les seria procedente presentar gqueja ante
la Procuraduria Federal del Consumidor, no asi en todos los
demis casos, que tienen hasta antes del 19 de octubre de
1998 para presentar las quejas en caso de gque exista una
posible violacién a las leyes de la materia; ahora s6lo se
contempla la posibilidad de que dicha ley siga rigiendo a
inmuebles, cuando los proveedores sean fraccionadores o
constructores de viviendas destinadas a casa habitacién para
venta al paGblico o en el caso de tiempos compartidos,

exclusivamente.
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A mi julcio, bien hize el legislador en abrogar
los articulos gque concedian facultades para dque la
Procuraduria Federal del Consumidor conociera de quejas
presentadas por violaciones a la ley respectiva en los casos
de inmuebles destinados a casa habitacién en el Distrito
Federal, esto porque considero que s6lo debe existir una
autoridad, en este caso judicial, que resuelva de fondo las
controvarsias gque se susciten en esa materia; no servia de
nada gue existieran paralelamente, dos autoridades que
trataran de resolver la conflictiva habitacional, si ninguna
de las dos lograba resolverlos de manera pronta y expedita,
muy por el contrario, las guejas presentadas ante la
Procuraduria Federal del cConsumidor, en una gran mayoria
sélovse interponian para dilatar el procedimiento seguido
ante los tribunales del arrendamiento inmobiliario pues como
disponia el inciso h) del articule 59 de la antigua Ley
Federal de Proteccién al consumidor, resultaba improcedente,
en otra via, cualquier juiclec par dirimir las diferencias
entre proveedor y consumidor por los mismos hechos, cuando
se hubiera presentade alguna queja ante la PROFECO, o se
estuviere substanciando el procedimiento administrative gque
describiremos a continuacién. Ademds, aunque la Procuraduria
Federal del Consumidor determinara que si existieron
violaciones a la ley de la materia, lo m&s gue podia hacer
era imponer sanciones econémicas y dejar a salvo los
derechos para que el consunidor los ejercitara ante los
tribunales competentes, lo cual en la prictica, nc era una

solucién real.
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1.2) .~ Bsgquema del procedimiento.

A aefecto de conocer el procedimiento gque se sigue
ante la Procuraduria Federal del Consumidor, se hard un
breve resumen del mismoe a efecto de que nos sirva de

esquenas

El1 procedimientec se inicia con la reclamaci6n
presentada por el inquilino ante la Direccién General de
Arrendamiento Inmobiliario. Una vez presentada la misma, se
manda notificar al arrendador dentro de los quince dias
siguientes a 1la fecha de recepeién y registro de 1la
reclamacién, a través de la cual, se le requiere para que
rinda un informe por escrito sobre los hechos manifestados
en el escrito de reclamacién, asimismo, se cita al
arrendador a una audiencia de rendicién de informe, si se
trata de persona fisica bastard carta poder firmada ante dos
testigos, en el caso de personas morales se reguerird de
poder notarial, para el supuesto de que la persona no pueda
o no quiera comparecer por su propioc derecho. Aqul cabe
hacer la aclaracidén que por reformas publicadas en el Diario
Oficial de la Federacisdn el dia 6 de enero de 1994, mismas
gue entraron en vigor al dia siguiente de su publicacién, se
reformaron los articulos 2555, fraceién II y 2556 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal en materia comGn, y para toda
1a‘Repﬁblica en materia federal, que se refieren al mandato,

para quedar como sigue:
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Art. 2855, ...

II. Cuando el interés del negocio para el que se
confisrs sea superior al equivalente a mil vaces el
salario minimo general vigsnte en el Distrito Federal

al momento de otorgarse, o

XIT, ons

Art, 2556. E] mandato podri otorgarss en escrito
privado firmedo ante dos testigos, sin qus szea
nacesaria la pravia ratificaci6n de las firmas, cuaando
@l interés del negocio para e)l que se confiers no
exceda de mil veces el salario minimo general vigente

en el Distrito Faderal al momento ds otorgarse.

85lo puede ser verbal al mandato cuando al interés del
negecio no sxceda de cincueanta veces ol salarioc minimo
general vigente en el Distrito Federal al momento de

otorgarse.

Antes de la reforma en comento, dichos articulos

se encontraban redactados de la manera siguiente:

Art. 2555. E1 mandato debe otorgarse en escritura
piblica o en carta poder firmada ante dos testigos y

ratificadas las firmas del otorgante y testigos ante
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notario, ante los jueces o autoridades administrativas

correspondisntest

I. Cuando sea general;

II. Cuando el interés del negocio para que se confiers

lleque a cinco mil pesos o exceda de esa cantidad;

IXl. Cuando en virtud de &1 haya de ajecutar el

aric, a b del mandante, algin acto que

conforme a la ley debe constar en instrumento pblico.

Art. 2556. El mandato podr&k otorgarss en escrito
privado firmado ante dos testigos, ain qus sea
necesaria la previa ratificacién de lam firmas, cuando
@l interés dal negocio para que se confiere exceda de
doscientos pesos y no llegue a cinco mil. Solo puede
sar verbal el mandato cuande el interés del nagocic neo
sxceda de doscientos pesos (Arts. 109, 111 a 116 de la

Lay Federal de Proteccién al Consumidor).

La Ley dice que la Procuraduria sefialard dia y
hora para la celebracitn de la audiencia de conciliacién,
por lo menos, cuatro dias después de 1la fecha de
notificacién de la reclamacidén al proveedor. Com@inmente, se
fija la fecha en el plazo de quince a treinta dias después

de haberse presentado la reclamacién por el inquilino.

Si el arrendador comparece a la audiencia de

rendicién de informe, presenta su escrito y el conciliador
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expone a las partes un resumen de la reclamacién y del
informe presentado, sefialando los elementos comunes y los
puntos de controversia, eé entonces cuando los invita a
llegar a un arreglo, presentando una o varias opciones de

solucién.

Si el reclamante no se presenta a la ’audiencia de
conciliacidn’, se le tendrd por desistido de la reclamacién.
El ingquilino no podr& presentar otra nueva reclamacién ante
la Procuraduria por los nismos hechos. En caso de que el
inquilino justifique fehacientemente su inasistencia dentro
de los diez dias siguientes a la fecha de la celebracién de
la ‘audiencia de conciliacién’, se fijara nueva fecha para

la celebraci6n de la misma.

En el caso de que sea el proveedor el qQue no se
presente a la audiencia o no rinda informe de hechos, se le
impondra una medida de apremio y se citar& a una segunda
audiencia, en un periodo no mayor de 10 dias, en caso de
nueva inasistencia, se le impondri otra medida de apremio y
se le tendrd por presuntamente ciertos los hechos reclamados

por el consumidor.

Si las partes llegaran a una conciliacién y el
proveedor se compromete a alguna prestacién, la misma se
asentard por escrito y obliga de pleno derecho a su
cumplimiento teniendo fuerza de cosa juzgada. En caso de
incumplimiento, diche convenio siendo un documento gque trae
aparejada ejecucién, podr& ser ejecutado sea via de apremio,

sea por la via ejecutiva, a eleccidén del interesado.
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En caso de que no hubiera algGn arreglo, las
partes pueden designar a la Procuraduria Federal del
Consumidor como 4&rbitro, o a algtin Arbitro oficialmente
reconocido o designado por las partes para solucionar el
conflicto, cabe hacer la aclaracién que las partes pueden
nombrar directamente a la Procuraduria para que actGe como
arbitro sin necesidad de previa reclamacién o procedimiento
conciliatorio previo. Es necesario levantar en acta la
designacién de &rbitro, sefialando en la misma los puntos de
controversia y si el arbitraje es de estricto derecho o en
amigable composicisn. Nos define el articulo 119 de la Ley
en cuestién que: "En amigable composicién se fijar&n las
cuestiones que deberdn ser objeto del arbitraje y el &rbitro
tendri libertad para resolver en conciencia y a buena fe
guardada, sin sujecién a reglas legales, pero observando las
formalidades esenciales del procedimiento. El &rbitro tendra
la facultad de allegarse todos los elementos gque Jjuzgue
necesarios para resolver las cuestiones que se le hayan

planteado. No habrd términos ni incidente...".

El articulo 120 de la Ley en cuestién nos dice:
"En el Jjuicio arbitral de estricto derecho las partes
formulardn compromiso, en el que fijarin las del
procedimiento que convencionalmente establezcan, aplicandosa
supletoriamente el Cé6digo de Comercio y, a falta da
disposicién en dicho C6digo, el ordenamiento procesal civil
local aplicable",
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La ley establece que el laudo arbitral deberad
cumplimentarse, o iniciar su cumplimiento dentro de 1los
quince dfas siguientes a la fecha de que se notifique, salivo
que las partes dispohgan otra cosa. Por otra parte, las
resoluciones dictadas durante el procedimiento arbitral,
sdlo admitirdn el recurso de revocacidn, el cual resolvera
el mismo drbitro que lo emitié® en un plazo no mayor de 48
horas, el laude arbitral admite aclaracién dentro de los dos

dias que sigan a la fecha de notifjcacién.

De no haber arreglo ni compromise arbitral, 1la
Procuraduria analizard los hechos de la reclamacibén para
determinar si existe una posible viclacién a la Ley Federal
de Protecci6n al Consumidor. Si estima que no existe
violacién alguna, dejar& a salvo los derechos de las partes
para que los ejerciten ante los Tribunales del Arrendamiento
Inmobiliario del Distrito Federal.

Para la imposicién de sanciones a que se refiere
la ley, la Procuraduria notificar& al presuntc infractor los
hechos motivo del procedimiento y le otorgard un término de
diez dias h&biles para que rinda pruebas y manifieste por
escrito lo gque a su derecho convenga, si no las rinde, la
Direccién General de Resoluciones Administrativas resolveréa
con los elementos de conviccién de que disponga. La
Procuraduria admitird las pruebas gue estime pertinentes y
procederd a su desahogo. Asimismo, cuenta con la facultad

para solicitar del presunto infractor o de terceros otras
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probanzas que c¢onsidere necesarias. Una vez desahogadas las
pruebas, se le notifica al proveedor que cuenta con dos dias
h&biles para expresar alegatos, una vez transcurride diche
término, con o sin expresisn de alegatos, se pasa el asunto
para emitir resolucién, misma que debers dictarse dentro de
los quince dias siquientes.

En la resolucién que dicte la Direccién General de
Resoluciones Administrativas se determinara si se sanciona o
no al arrendador y se dejardn a salvo los derechos de las
partes para que, si asf 1lo desean, acudan ante los
Tribunales del Arrendamiento Inmobiliarjo del Distrito
Federal.

2) .~ JUICIOS TRAMITABLES ANTE LOS JU3GADOS DEL
ARRENDANIENTO INMOBILIARIO.

2.1) .- Antecedentes.

Por Decreto publicado el 7 de febrero de 1985 en
el Diario Oficial de la Federacidn cuyo titulo fue el de
"Dacreto que reforma y adiciona el C&digo Civil, el C6digo
de Procedimientos civiles, la Ley Orgénica de los fTribunales
de Justicia del Fuero ComGn del Distrito Federal y otros
ordenamientos" se ordens la creacién de los. Tribunales del
Arrendamiento Inmobiliario, ya que anteriormente los
juzgados que conocian de dicha materia eran los civiles. Por
razones de imparticién de justicia mds pronta y expedita, se

tomé la decisién de crear estos nuevos tribunales, 1los
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cuales tendrian conocimiento de asuntos meramente

relacionades con la materia inmobiliaria.

Por otro lado, el dia 21 de 3julio de 1993 se
publicd en el Diario 0Oficial de la Federacitn el "Decreto
por el gque se reforman, adicionan y derogan diversas
disposiciones del cC&6digo c¢ivil para teda la ReplGblica en
materia federal; C&digo de Procedimientos Civiles para el
Digtrito Federal y ley Federal de Proteccién al consumidor®,
mediante el cual, se realizaron importantes modificaciones
en mnmateria ingquilinaria, en este caso, en materia
procedimental de 1las cuales se hard el analisis y los
comentarios respectivos. Cabe hacer la aclaracién que en los
puntos transitorios del Decreto en cuestién se establecid
que los Juicios y ©procedimientos judiciales gque se
encontraban en tramite, se seguirdn rigiendo por las
disposiciones vigentes con anterioridad al 19 de octubre de
1993, fecha de entrada en vigor del presente Decreto. Por
presiocnes de grupos de arrendatarios que vieron afectados
sus derechos, fueron modificados los articulos transitorios
del Decreto en cuestiédn mediante Decreto publicado e}l dia 23
de septiembre de 1993 en el Diario 0Oficial de la Federaeién
denominado: "Decreto por el que se modifican los articulos
transitorios del Diverso por el cque se reforman el Cédigo
Civil para el Distrito Federal en materia comGn y para toda
la RepGblica en materia federal, el Cédigo de Procedimientos
Civiles del Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccién
al Consumidor, publicado el 21 de julio de 1993, por el que
se estableci6 que: "Los juicios Y procedimientos

judiciales... actualmente en tramite, asi como los que se
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inicien antes del 19 de octubre de 1998 derivados de
contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacién y
sus prérrogas que no se encuentren en los supuestos
establecidos en el transitorio anterior (Las disposiciones
del presente Decreto se aplicardn a partir del 19 de octubre
de 1983, tdnicamente cuando se trate de inmuebles que: I.- No
se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993; II.-~ Se
encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que
sean para uso distintc del habitacional, o© III.- Su
construccidn sea nueva, siempre que el aviso de terminacién
sea posterior al 19 de octubre de 1593), se regiran hasta su
conclusién, por las disposiciones del Cédigo de
Procedimienteos civiles para el Distrito Federal y la Ley
Federal de Proteccién al Consumidor, vigentes con
anterioridad al 1% de octubre de 1993.

Vistos los transitorios anteriores, y en virtud de
que ahora existen dos procedimientos paralelos -dependiendo
de 1los supuestos~, haremos una exposicién de ambos;
inicidndola con las modificaciones realizadas a 1los
articulos del Cédigo de Procedimientos Civiles y sus

comentarios respectivos.

2.2) .~ Exposicién de las modificaciones realisadas
al C6digo de Procedimientos Civiles y leos -

comentarios respectivos.

Art. 4@2. En las excepcionss de litispendencia,
conexidad ¥ cosa juxgada, la inspeccién de los autcs

sari también prueba bastante para su procedencia,
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salvo las relativas a los juicios de arrendamiento
inmobiliario, en los gue soclamente seré&n admisibles
como prueba de las mismas, las copias selladas ds la
demanda, de la contestacién de la demanda o de las
cédulas de emplazsmiente deal juicio primeramente
prosovido, tratfndose de las dos primeras excepciones
Yy oo el casoc de la {ltima, se deberén acompafiar cowo
prueba, copia certificada de la sentencia y copia del

auto que la declaré sjecutoriada.

Dicho articulo se encontraba redactado de la

siguiente manera:

Art. 42. En las excepciones de litispandencia,
conexidad y cosa jusgada, la inspeccién de los autos

serd también prusba bastante para su procedencia.

Como se puede apreciar de la transcripcién de
ambos articulos, antiguamente bastaba gque se opusiera
cualquiera de las tres excepcicnes antes mencionadas, para
que se tuvieran por admitidas en virtud de que siempre que
se ofrecian dichas excepciones, operaba 1la prueba de
inspeccién judicial que realizaba el secretario de acuerdos
en representacién del juez que conocia de la causa. Ahora,
sigue operando dicha disposicién excepto para los juicies
que versen sobre cuestiones inmobiliarias ya que ahora, para
que se admitan dichas excepciones deberidn ofrecerse las
copias selladas del escrito de demanda, de contestacién de
demanda o cé&dula de emplazamiento del juicio primeramente

promovido, esto para el caso de excepciones de
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litispendencia o© conexidad; para la de cosa juzgada, serd
necesaric exhibir 1la copia certificada donde obre 1la

sentencia y del auto gue la declaré ejecutoriada.

La razén de dicha modificacién fue con el fin de
evitar innecesarias dilaciones del procedimiento, pues era
comn gque el inquiline interpusiera alguna de dichas
excepciones aungue no operaran para el caso en concreto y
mientras se inspeccionaban los autos y se determinaba su
1noperancla{ ya se habia dilatadc el juicio, aun y cuando no

fuesen excepciones de previo y especial pronunciamiento.
Art, 114, ...
Tav, ...

VI. La sentencia que condene al arrendatario de casa

habitacién a desocuparla; y
VII. oo

Dicho articulo se encontraba redactado de la

siguiente manera:

Art. 114. Seri notificado personalmente en ol domici--

lio sefinlado por los litigantes.

I avVe oos
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Vi. La € ia que al inquilino de casa
habitacién a desocuparla y la resolucién que decrets

su ejecucién; y

vii. ...

consideramos que dicha modificacién fue bien
llevada a cabo por nuestros legisladores, pues es correcto
que opere la notificacién personal de la sentencia gue
condena al inquilino a desocupar el inmueble arrendade dando
cumplimiento con ello al principic de 1legalidad, pero de
esto a gque ademids se tuviera que volver a notificar al
arrendatario en virtud de que se tuve gque tramitar la via de
apremio por parte del arrendador a efecto de poder ejecutar
la sentencia, esto resultaba m&s bien un premio por omitir
cumplir las prestaciones a que fue condenado, resultando un
claro ejemplo de la excesiva proteccién de gue gozaban los
inquilinos, dando pie a ia comisi6bn de muchas

irregularidades detr&s de una disfrazada legalidad.

Art. 271. ...

hach

Se p irén confesad los de la demanda que
se deje de contestar. Sin eabargo, se tendrk por

contestada en sentido negativo cuando se trate de
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asuntos que afecten las relaciones familiares, el
astado civil des las personas y en los casos en que el

ssplasamisnto ss hubiers hecho por edictos.

Dicho articulo se encontraba redactado de la
siguiente manera:

Art. 271. ...

‘8¢ presumir& confasados los hechos de la demanda que
se deje de contestar. Sin embargo, ss teandrf por
contestada en sentido negativo cuando se trate de
asuntos que afecten las relaciones familiares, el
estado civil de 1las personas, cusstiones de

arrendamiento de fincas urbanas para habitacién,

do el do sea inquilino, y en los casos an

que el emplazamiento se hubiere hecho por edictos.

De nueva cuenta, los legisladores toman una
decisién correcta al dejar de tener por contestados en
sentido negativo los hechos de la demanda que el inguilino
dejé de contestar. Esto era otro claro ejemplo de 1a
sobreproteccidn de que gozaban los mismos, pues de nueva
cuenta, esto daba pauta a que 1los arrendatarios ni se
molestaran a comparecer a absolver posiciones derivadas de

la prueba confesional ofrecida por el arrendador, pues de
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lo

cual resultaba una mera burla para la parte actora y para el

procedimiento en si.
Art, 285. ...

Traténdose de juicics de arrendamieate inmobiliario,
la prueba pericisl sobre cuantificacién de dsios,
raparacionas © mejoras sSlo sersi admicible en el
periodo de ejscucién de sentencia, en la gue se haya
declarado la procedencis de dicha prestacién.
Asimismo, traténdose de informes que deban rendirse en
dichos juicios, los miswos deberkn ser recabados por

la parte interessda.

A dicho articulo s6lo se le adicicna el
parrafo antes transcrito, sin que en lo demds sufra
modificacién alguna. Ahora para poder admitir 1la
pericial sobre cuantificacién de dafios, reparacicnes o
mejoras, s6lo se podra admitir en via incidental y para
el caso de gque se haya declarado procedente dicha
prestacién. Con aelle se busca evitar dilaciones del
procedimiento y dejar muy. claro hasta gué momento se
puede pedir la cuantificacién de dafios, reparaciones o

mejoras realizadas al inmueble arrendado.

Art. 489 a 499. (Se derocgan).

Dichos articulos se referian al procedimientc para

la tramitacién del juicio especial de desahucio. Ahora,

ya
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no se contempla en materia inmobiliaria, ningGn tipo de
juicio especial, sino que todos los juiclos se regular&n por
un mismo procedimiento contenido en el "TITULO DECIMO SEXTO-
BIS" denominado como "De las controversias en Materia de
Arrendamiento Inmobiliario®, criterjio correcte, pues todos
los juicios en materia inmobiliaria deben tener la misma
celeridad y prontitud. Asimismo, el Jjuicio especial de
desahucio solia dar ©pauta para dque se cometieran
irreqularidades tan graves al procedimiento gque en
determinado momento, la parte afectada podia interponer el
juicio de amparo y alargar m&s el juicio en lugar de hacerlo

expedito, como era su finalidad.

Art. 517. ...

I a IXI. «4u

En el caso sn gque el arrendatario, en la contestacién
a la demanda, confiese o se allane & la misma, @l juez
concederd un plazxo de cuatro méses para 1a

desocupacién del inmueble.

Dicho artfculo se encuentra en el caplitulo
relativo a la via de apremio, ejecucién de sentencia. Al
mismo s6l0 se le agrega el dltimo parrafo transcrito
anteriormente, sin que sufra modificaci6én alguna en su demés
contenido. Con dicha disposicién, se le otorga al inquilino
un plazo de graéia por haber confesado los hechos de 1la



203

demanda o se hubiere allanado a los mismos, consistente en
cuatrc meses para desocupar el inmueble, tiempo mas que
suficiente para encontrar otra localidad.

Art. 525. ...

«ss (88 deroga).

Dicho articuleo sélo sufrié la derogacién de su

dltimo péarrafo, mismo que se encontraba de la siguiente
manera:

Art. 52%8. ...

Traténdose de las sentencias a que se refiere la
fraccién VI del artigylo 114, s6lo procedarfl el
lanzamiento, treinta dias después de  haberse

notificado personalmente el auto de ejecucién.

De nuevo y volviendo a lo comentado en lo relative
a la fraccién VI del articulo 114 del c6&édigo en comento,
dicho término de treinta dias para que operara el
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lanzamiento después de haberle notificado al inguilino el
auto de ejecucién de la sentencia, resultaba mi&s un premio
por no haber desocupado' el inmueble pese a haberle
notificado anteriormente la sentencia que lo condens a dicha
prestacién, en virtud de gue no pudo probar los extremos de

sus excepciones, si es que interpuso.

como se ha manifestado, dicho término era mids un
premic dado al inguilino por no haber desocupado el
ipmueble; en la wvida real, era muy comin que los
arrendatarios no desocuparan a la primera el inmueble
materia del litigio, pues solian esperarse a que les llegara
la ditima notificacién para entonces si, empezar a desocupar
el inmueble. Esta regulacién no era mas que el producto de
la excesiva proteccién de que gozaban los inguilinos por

parte de nuestros gobiernos con tendencias paternalista.

Art. 731. Las xalas del Tribunal Superior conocerén,
on inica instancia, de las damandas de responsabilidad
civil presentadas contra los jueces de lo Civil y de
lo Familiar. Contra las sontencias que aquéllas dicten

no se dari recurso alguno.

No cabe duda que en materia de responsabilidad se
dej6 wuna gran laguna en lo relativo a 1los jueces del
arrendamiento inmobiliario y de lo concursal, pues no habia
articulo expreso para fundamentar la responsabilidad de
dichos juzgadores, viniendo a sanarse dicha omisién con las

presentes reformas.
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Por otro lado, fue modificada la denominacién del
titulo Décimo Sexto-Bis para quedar como: "De 1las
Controversias en Materia de Arrendamiento Inmobiliario" en
lugar de: "De las controversias en materia de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a habitacién". Lo que hace el
legislador es ubicar en un s6lo capitulo todo el
procedimiento aplicable para materia inmobiliaria,
eliminande con ello el capitulo gque regulaba el Jjuicio
especial de desahucio y reformando todos los articulos gque
se contienen en el "TITULO DECIMO SEXTO-BIS" para gquedar
conmo siguen:

Art. 9$57. A las controversias que versem sobre el
arrendamiento inmcbiliaric les serin aplicables las
disposicionas de eiste titulo. El@ juezs tendri las més
azplians facultades para decidir en forma pronta Yy

expadita lo gque on derecho convengs.

A las acciones que ss intanten contra sl fiador que
haya otorgado fianza de carfcter clvil o texceros por
controversias dsrivadas del arrendamiento, se
aplicarén las raglas de sste titulo, en lo conducents.
Igualmente, 1la accién que intente el arrendatario para
axigir al arrendador el pago de dafios y perjuicios a
que se refieren los articulos 2447 y 2448-J del cédigo
Civil para el Distrito Fedearal en Hateris Comin y para
toda la Repfiblica en Materia Federal, se sujetacén a

1o dispuestc en este titulo.
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Dicho articulo se encontraba redactado de 1la
siguiente manera: '

Art. 937. A las controversias que versen sobre
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 1la
habitacifn a que se refiere el capitulo cuarto, del
titulo sexto del Cédigo Civil les sorén aplicables las
disposiciones de este titulo, excepto el Juicio
espacial ds desahucio al que se le aplicarin las
disposicionss del capitule IV, del titulc séptimo de

este cbédigo.

El juex tendri las mis amplias facultades para decidir

en forma prouta y expedita lo que en derecho convenga.

En el andlisis de este articuloe caben los
comentarios realizados anteriormente. Por otro lade, fue una
buena decisién del legislador regqular la situacidédn de los
fiadores o terceros que se vieran involucrados en alguna
controversia derivada del arrendamiento; igualmente, 1la
acciétn que tiene el arrendataric para exigir el pago de
dafios y perjuicios derivados de no haber side respetado por
el arrendador su derecho de preferencia para adquirir el
inmueble arrendado en caso de enajenacién. Esto en virtud de
que muchas ocasiones, dichas controversias se ventilaban
ante los jueces civiles ya que no se encontraba determinado
s8i el juez del arrendamiente inmobiliario era competente
para conocer de dichos asuntos y, ante 1la duda, las

controversias se ventilaban ante los jueces de lo Civil,
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pero cabia la posibilidad de que la contraparte, en parte
con razén y en parte para dilatar el procediniento,
interpusiera la excepcién de incompetencia, creando dicha

laguna verdaderos dolores de cabeza.

Art. 958. Para el ejercicio de cualquiera de las
acciones previstas en este titulo, el actor dsberd
exhibir con wsu demanda ¢l contrato de arrsndamjiento
correspondients, en el caso de haberse celsbrado por

sacrito.

En ia a da, testacién, i6n ¥

contestacisn a la reconvencién, lasz partss daberin
ofrecer las prusbas gue pretendan rendir durante el

juicio, exhibiendo las d& tales qua t

g en su
poder o el escritc sellado mediante el cual hayan
solicitado los documentos que no tuvieran en su poder
en los términos de los articulos 96 y 957 de este
c6digo.

Dicho articulo se encontraba redactado de 1la

siguiente forma:

Art. 958. Para el ejercicio de cualesquiera de las
acciones previstas en sste titulo el arrendador deberd
exhibir con su demanda, el contrato de arrendamjiento
correspondiente, en caso ds haberse cslebrado por

escrito.
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Los comentarios que caben hacerse con respecto al
primer pirrafo, es gue se cambia el término de ‘arrendador’
a ’actor’, leo c¢ual resulta mids conveniente pues no s6lo el
arrendador suele fungir como actor en todos los juicios, y
mas ahora con las reformas realizadas. Este articule solia
crear confusién pues se podia llegar a pensar gque el juilcio
promovido en la via de controversia en materia de
arrendamiento era s6loc para que la invocara el arrendador,
debiendo los inquilinos ejercitar sus acciones por via
ordinaria civil o si no, sin invocar la accién de

controversia pero sujetos a sus términos procesales.

Respecto al segundo parrafo del articulo en
cuestién, con el objeto de darle una real agilidad a los
juicios, se cambia totalmente el antiguo procedimiento ya
que ahora las partes deberin ofrecer sus pruebas y exhibir
las documentales gue tuvieren en su poder al momento mismo
de presentar sus escritos de demanda, contestacién,
reconvencién o contestaci6én a la reconvenciébn, en su caso,
evitando con ello el viejo tramite de tener gue pedir por
escrito que se abriera el juicio a prueba, esperar a que el
mismo se acordara ¥y corrieran 1los diez dias para su
ofrecimiento y una vez ofrecidas las mismas, esperar a que
se emitiera el auto que las tenia por admitidas y en el que
se ordenaba su preparacién fijando dfa y hora para su
desahogo. Como se puede observar, es un cambio radical el

sufrido en este procedimiento.
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Art. 93%. Una ves admitida 1la Jdesanda con los
docusentos y copias requeridas, se correrd traslado de
ella a la parte demandada, sefialandc el jues en el
auto de admisién, fecha para la cslebrscién de la
audiencia de lay, gue deberi fijarse entre los 25 y 35
dias posteriores a la fecha del auto de admisién de 1la

demanda.

El demandado deberi dar contestacién y foramular en su
caso reconvencién dentro de los 5 dias siguientes a la
fecha del emplazamiento. Bi hubiera reconvencién se
correrf traslado de ésta a la parte actora para que la
conteste dentro de los 8 dias sigulientes a la fecha de

notificacién del auto que la admita.

Una vez contestada la demsnda y, en su caso, la
reconvencién, o transcurridos los plaxos para ello, el
juss admitird las prusbas ofrecidas conforss a derecho
y rechazardé las que no lo sesan, fijando la forma de
preparacién de las mismas, a esfecto de que s8

desahoguen a mis tardar en la audiencia de lLey.

picho articulo se encontraba redactado de 1la

siguiente manera:

Art. 959. Una vezx admitida la demanda con los
documentos y copias requeridas, se correrd traslado de
slla a la parts desandada, y so le smplazard para que

1a conteste dentro ‘del término de cinco dfas.
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Los términos para contestar la demanda o -la
reconvencién, en su caso, éiguen siendo de 5 dias como antes
de la reforma, la diferencia radica en gue en el mismo auto
de admisién de demanda se fija la fecha de celebracién de la
audiencia de Ley, misma que deberi fijarse entre los 25 y 35
dias posteriores a la fecha en que se dicte el aute
admisorio ahorréandose, con las nuevas regulaciones, por lo
menos de tres a seis meses hasta el momento en que se

llevara a cabo la celebracién de la audiencia de ley.

Por otro lado, el juez debe buscar la manera de
gque las pruebas se desahoguen a m&s tardar en la audiencia
de Ley, pues antes de las reformas, solian prokrogarse las
audiencias hasta tres veces mis, muchas veces por dilaciones
intencionales destinadas a alargar lo mAs posible el

procedimiento.

Art. 960. Desde la azdmixidn de las pruebas y basta la
celebracién de la audiencia se prepararié el desahogo
de las prusbas que hayan sido admitidas de acuerdo a

1o siguiente:

I. La preparacién de las prusbas quedark a cargo de
las partes, por lo que deberén presentar a los
testigos, peritos y demés prushas que les hayan sido
sdmitidas y sdlo en caso de gque se desmuestre la
imposibilidad de preparar directamente el desahogo de
algunas de las prusbas que les fusron admitidas, el

juex en auxilio del ofsrents deberi expedir los
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oficios o citaciones y realisar el nombramiento de
peritos, incluso perito tercero en ducolrdh, poniendo
a disposicién de la parts ofersnts los oficios y
citaciones respectivas, a efecto de que las partes
preparen las prusbas y éstas se desahoguen a mas

tardar sen la audiencia de ley;

I1. Si llamado un testigo, perito o smolicitado un
documento que hayan 3ido admitidos como prusba, no se
desahoguen é&stas a mis tardar en la audiencia, se
daclarari desierta la prusba ofrecida por causa

imputable al oferente.

Picho articulo se encontraba redactado de 1la

manera siquiente:

Art. 960. El demandado feormulari 1a contestacién en
los términos prevenidos por ol articulo 260 de woste
cédigo. 8L opusiere excepciones de conexidag,
litispendencia o cosa juzgada, se daré vista con ellax
al actor para gqua ofrezca las pruebas que considere

oportuno.

En los casos on gque &l demandado oponga reconvencién,
se correrf traslado con ella al actor a fin de que

contaste en un téraino de cinco dfas.

En caso ds que ol arrendatario no contesta la demanda
© la raconvencién, se sntenderfn en uno y otro casos

negados los hechos.



212

Del andlisis de la reforma a dicha disposicién,
salta a la vista el interés del legislador de evitar que los
juicios se dilaten por falta de interés de las partes por
degahogar sus probanzas. Resultaba muy comGn que las partes
ofrecieran pruebas con el Gnico objeto de dilatar el
procedimiento y durante el mismo, fueran exponiendo excusas,
manifestando bajo protesta de decir verdad, que les era
imposible hacer tal o cual hecho, presentar tal o cual
documento o persona, etc., ¥y el juez, en un gran ntmero de
casos les permitia tales dilaciones, prorrogando las
audiencias de ley por tres o mds ocasiones, asentando en
autos que en virtud de que las pruebas no se encontraban
.preparadas para el dfa sefialado para su desahogo, se fijaba
nuevo dia y hora para la continuacién de la audiencia de ley
apercibiendo a las partes que en caso de si para entonces no
se encontraban preparadas las pruebas pendientes de
desahogarse, las mismas serilan declaradas desiertas, claro
que esto no siempre se declaraba desde la primera audiencia,
pues la parte interesada, solia ofrecer, en occasiones, ‘nuy
buenos fundamentos’ para no poder desahogar su probanza a

tiempo.

Art. 961. La audiencia de ley & que se refieren los
articulos anteriores se desarrollard conforme a las

siguientes reglas:

I, Rl juezx deberi estar presente durante toda 1la
audiencia y exhortarf a las partes a concluir el

litigio mediante una amigable composicién;
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1X. De no lograrae la aamigable composicién se pasaré
al dssahogo de prusbas adsitidas y que se sncuentren
preparadas, dejando de recibir las gque no se
apcuentren preparadas, las que ae declararén desiertas
por causas imputables al oferante, por 10 gQue 1a
audiencia no se suspenderd ni diferiré en ninglin caso
por falta de preparacién o desahogo ds las prusbas
admitidas;

III. Desahogadas las pruebas, las partes alegarén lo
que a su derecho convenga y el Jjues dictaré de

inmediato la resolucién correspondients.

Dicho articulo se encontraba redactado de 1la

siguiente manera:

Art. 961. Una vez contestada la demanda y, #n su caso,
la reconvencién, sl jues sefialardé de inmediato fecha y
hora parz la celabracién de una audisacia previa y de

conciliaci6n dentro de los cinco dias siguientes.

8i una de lark partes no concurrs =min  causa
justificada, el jusz lo sancionari con una aulta hasta
por los montos establecidos esn la fraccidan II del
articulo 62 de este C3digo. 8i deajaren da concurrir
ambas partes sin justificacién, el jusgador 1las
sancionardé de igusl manera. En ambos casos sl jues

4 a 4 las cuestiones relativas a 1la

3

depuracién cel juicio.
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8i asistieren las dos partes, el jues examinaré las
cusstiones relativas a la legitimaciSn procesal y

Adari

luego se p € a p ar la conciliacién que

estarf a cargo del conciliador adscrito al juigado.

Bl conciliador escuchard las pretesnsiones de las
partes y propondrd alternativas de solucién al
litigio, procurando una amigable composicitén. 8i se
obtisne el acuerdo entre las partes, sa celebrard el
convenio respectivo, que si reiGne los requisitos da
ley, seré aprobado por al jues y tendrd fuarza de cosa

jusgada, dfndose con slleo, por tarminado al juicie.

La audiencia a que sa refiere la presente disposicién,
no tendré lugar cuande se hubiess tramitado el
procedimiento conciliatorio ante Ia Procuraduria

Federal dsl Consumidor,

Con las nuevas disposiciones, se elimina 1la
audiencia previa y de conciliacidén que solia fijarse en el
auto admigorio, misma que resultaba requisito previo,
asistieran o no las partes, para poder abrir el juicio a
prueba. Ahora, lo que se contempla es proponer a las partes,
al principio de 1la audiencia de desahogo de pruebas, una
amigable composicién y si la misma no se logra, se pasa al
desahogo de las pruebas admitidas y preparadas para ser
desahogadas, declarando desiertas aquellas que no se

prepararon por causa imputable al oferente. Desahogadas las
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probanzas, Se pasa a la etapa de alegatos Yy se pasan
innediatamente los autos para oir sentencia.

Art. 963, En caso de gque dentro del juicio a que se
rafiers este titulo, se dsmande el pago de rentas
atrasadas por 2 o mis meses, la parte actora podré
solicitar al juez ¢ue la demandada acredite con los
recibos de renta correspondientes o escritos de
consignacién debidaments sellados, qus se sncusntra al
coxriente en el pago de las rentas pactadas y no
haciéndolo se le enbargarin bisnes de su propisdad

suficisntes para cubrir las rentas adeudadas.

Dicho artfculo se encontraba redactado de 1la
aiguiente manera:

Art. 962. En caso de dssscuardo entre ios litigantes,
el juez continuaré& con el desarrollo ds la audiencia,
y <con las més amplias facultades de direccién
procesal, examinarf, en su caso, las aexcepcionss de
conexidad, litispendencia y cosa juzgada, con el fin

de depurar el procedimiento.

Ia resolucién que dicte el juex en la audiencis previa
y de conciliacién, serd apelable en el efecto

devolutivo.

En esta nueva disposicién se contempla el supuesto
en que antiguamente era procedente el juicio especial de

desahucio; la falta de pago de dos o mas rentas. Dicha
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prestacién, ahora puede ser incluida como una m&s de las
pretensiones que puede solicitar el arrendador en su escrito
de demanda, adem&s pediri que el inquilino acredite que se
encuentra al corriente en el pago de la renta, y en caso de
que no logre demostrarlo por los nmedios idéneocs, se le
embarguen bienes de su propiedad suficientes para cubrir el
monto de las rentas adeudadas. Ahora el antiguo juicio de
desahucio deja de ser un juicio especial y se tramitard en
la via de controversia, como cualguier conflicto que se
desarrolle en materia de arrendamiento inmobiliario. Ahora y
también con la anterior regulacién, m&s que un juicio para
desahuciar al inquilino, resultaba un juicio para obtener el
pago de las rentas, pues la principal prestacién era esta
Gltima, por ello sostenemos que estaba mal empleada dicha
terminclogia y, como bien hace el legislador en las nuevas
disposiciones, se abstiene de emplear dicho titulo,

Art. 963. Para los efactos de este titulo siempre se
tendri como domicilio legal del ejecutado sl inmueble

motivo del arrendamiento.

Dicho articulec se encontraba redactado de la forma
sigquiente:

Art. 963. Concluida 1a audiencia previa y de
conciliaci6én, el jues mandari recibir el pleito a
prusba, por el término de dies dfss fatales para su
ofracimiento, que empezaréin a contarse desde el dia
siguiente al da la notificacién dsl auto que manda
abrir el juicic a prueba.
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Para el ofrecimiento, adeisién, preparacién y desahogo
de prusbas, se seguirén las reglas establecidas para
#) juicio ordimario civil.

El término de diez dlas a gue hacia referencia la
antigua legislaci®sn, ahora sale sobrando pues ya no existe
este término en virtud de que ahora deben ofrecerse todas
las probanzas y acompafiarse las pruebas documentales a
partir del momento en que se presente el escrito de demanda,
contestacién, reconvencidn o el de contestacidn a la
reconvencién, sino no se tendrin por ofrecidas en otro
momento, salvo las supervinientes,

Art. 964. los incidentes no suspenderén el
procedimiento. Sa tramitarén en los términos del
artfculo BB de aste C6digo, pero la reasolucién me
pronunciard en la audiencia del juicio conjuntamente

con la sentencia definitiva.

Dicho articulo se encontraba redactado de la
siguiente manera:

Art. 964, Dentro de los ocho dias siguientes a la
conclusién del periodo de ofracimiento d2 prusbas, sl
jues citar£ a las partes a la audisncia de prusbas,

alegatos y sentencia.

En dicha audisncia se obsarvarin las reglas

siguientas:
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I. El juex sélo admitiré las prusbas que se refisran a

los hechos controvertidos;

I, Las prusbas se desabogarin en la audiencia en el
orden qus el juex determine, atantoe su aestado de

preparacidn;
IIX. 8e oirfin los alegatos de ambas partes;

IV. El jues pronunciaré su santencia de manera breve y
concisa o a mis tardar dentro de los ocho dias

siguientes a la celebraciSa de la audiencia.

La nueva disposicién prevee que los incidentes no
suspenderdn el procedimiento. Se seguirin tramitande
conforme a las reglas generales del proceso, es decir, cada
parte deberad presentar un escrito donde expresaridn 1los
hecheos y fundamentos de derecho de porqué debe ser © no
procedente dicho incidente, si las partes ofrecen pruebas,
deben hacerlo al momento mismo de presentar su escrito
respectivo. Una vez hecho lo anterior, se fijarad dia y hora
para la celebraci6n de una audiencia, donde se recibirdn las
probanzas, se oiran los alegatos y se citarda para oir
sentencia interlocutoria que en teoria debe pronunciarse
dentro de los ochos dias siguientes a que se pasaron los

autos para dictar resolucién.

En la nueva regulacién se establece expresamente
que la resolucién de una cuestién incidental deberé



pronunciarse Jjunto con la definitiva,

nuevamente, de evitar dilaciones.

siguiente

Art. 965. Para la tramitacién de apelaciones respacto
del juicioc a que se refiere este capitulo, se estard a

lo siguiente:

I. Las resoluciones y autos que se dicten durante el
procedimiento y que sean apelables, una ves
interpuesta 1la apelacién, el juex 1la adaitird =i
procede y reservard su tramitacién para que se realice
en su caso, conjuntaments con la tramitacién de 1la
apalacién que se formule en contra de la sentencia
definitiva por la misma parte apelants. Si no se
presentara apelacién por la misma parte sn contra de
1a sentencia definitiva, se saotenderin coansantidas las
rescluciones y autos gque hubieran sido apelados

durante dicho procedimiento; y

IXI. En los procedimientos en materia ds arrendamiento

no procedsré la apelacién extraordinaria.
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esto con el fin,

picho articulo se encontraba redactado de 1la

maneras

Art. 965. Los incidentes no suspenderén el
procedimiento, Se substanciarén en los términos del
articulo 88 de sste Cidigo, pero la resolucién deberd

pronunciarse en la auvdiencia incidental.
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Aquil cabe hacer‘ varios comentarios: El1 anterior
articulo 965 equivale al contenido del actual articulo 964,
excepto que en las recientes reformas se establece que 1las
resoluciones de incidentes deber&n pronunciarse junto con la
sentencia defintiva; anteriormente, para cuestiones
incidentales, 1las resoluciones debian ser emitidas al
momento de la audiencia incidental, una enorme diferencia
aestablecida con las nuevas medificaciones.

Por otro lado, en el nuevo articulo 965, se
establece la manera de tramitar las apelaciones, aunque
sigue apegéndose a la forma y términos previstos en el
capfitulo relativo a la apelaciédn en general, en donde se
dispone que se reservar& la tramitacién de las apelaciones
que se interpongan durante la secuela del procedimiento
junto con la tramitacién de la apelacién interpuesta contra
la sentencia definitiva por el mismo apelante, pero si éste
no interpone apelaciédn contra la definitiva, automiticamente
se entienden consentidas las resoluciones y autos que
hubieren sido apelados durante el procedimiento. Esta
modificacién tiene su razén de ser, en virtud de gque era muy
dado, durante el procedimiento, que las partes apelaran por
todo, con el Gnico objeto de dilatar el juicio y al final,
se desentendieran de sus apelaciones. El legislador, tomando
el criterio de a guien no le interesa lo ma&s, mucho menos le
importa lo menos, decide regular esta cuestién viendo ante

todo la agilidad que debe existir en los procedimientos.
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Por Gltimo, cabe hacer mencién que con el mismo
criterio el legislador decide eliminar la procedencia de la
apelacién extraordinaria en los procedimientos en materia
inmobiliaria; no guiere esto decir que el que se considere
afectado, no pueda interponer el juicio de amparo para pedir
el amparo y proteccién de la justicia federal, sino que lo
Gnico que busca el legislador es hacer que opere realmente
una justicia pronta y expedita, sin dejar a un lado las
garantias de legalidad y seguridad Jjuridica, simplemente
elimina las posibles vias de que pueden valerse las partes

durante un procedimiento para dilatarlo.

Art. 966, En los procedimientos de arrandamiento las
apelacionss s6lo serfn admitidas en el esfecto

devolutivo.

bicho articule se encontraba redactado de 1la

siguiente manera:

Art. 966. La sentencia definitiva pronunciada en autos
seri apelable en ambos efectos. Las demfis resoluciones

lo serén solamente en el efecto devolutive.

La modificacién que hace el legislador resulta
radical en virtud de gque ahora ninguna apelacién que se
interponga en un procedimiente relativo a una cuestién de
arendamiento, podra suspenderlo, es decir, ya no opera en

ambos efectos y el procedimiento deberd seguir hasta su
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ejecucién. Esto tiene mis puntos a favor pues ha sido el
abuso de dicho recurso, lo que ha obligade a nuestros
legisladores a limitarlo; Ahora a quién 1le interesard
interponer el recurso de apelacién, sabiendo que no suspende
la secuela del procedimiento, a menos gque tenga una
conviccién plena de que realmente resultard procedente dicho
recurso y de gue tendra relevancia interponerlo. Esta severa
reforma creo que resultard una buena medicina para curar
nuestros juicios inmobiliarios de las excesivas dilaciones,
argucias y artimafias de nuestros abogados litigantes.
Esperamos gque con esta medida comiencen a operar los
principios constitucionales contemplados en nuestros
articulos 14 y 16 cConstitucionales, relativos a 1los
principios de legalidad y seguridad, ligados a 1la
imparticién de una 3justicia pronta y expedita. Por otro
lado, ‘en la medida que se logre también dar cumplimiento a
nuestro articulo cuarto Constitucional en lo relativo a gque
todo individuo tiene derecho a gozar de una vivienda digna y
decorosa, en esa misma medida, podremos hacer que opere
realmente la Jjusticia aplicada a 1los procedimientos

relativos a cuestiones inmobiliarias.

2.3) .~ Frocedimientos tramitables antes

de las raformas.

Los siguientes juicios son los que se seguiran
tramitando con las disposiciones vigentes antes de las
reformas del 21 de julio de 1993 hasta el afic de 1998, para

los supuestos estudiados en nuestro capitulo de
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da los juicios gque a continuacién haremos referencia:

2.3.1) .~ Aviso de terminacién de contrato.

En el caso de gque se cumpla el término del
contrato de arrendamiento y de la prérroga o prérrogas, si
es que éstas existieron, el arrendamiento continuari por
tiempo indefinido. (art. 2486 y 2487 del c6digo Civil para el
Distrito Federal).

Los contratos por tiempe indefinido concluyen a
voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo
aviso dado a la otra parte en forma indubitable con dos
meses de anticipacién cuando el predio es urbano, y con un

afio sl es ridstico (art. 2478 del c6digo Civil).

Con objeto de dar el avisc a que se refiere el
parrafo anterior de manera indubitable, es necesario hacerlo
mediante la autoridad judicial por medio del procedimiento
de Jurisdiccisén voluntaria. Dicho procedimiento se encuentra
regulado por los articulos 893 al 901 del cCbédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

El procedimiente de Jurisdiccién Voluntaria se
inicia con la presentaciétn de un escrito ante la Oficilalia
de Partes ComGn, donde se manifieste gue es deseoc del
promovente dar por terminado el contrato de arrendamiento,

para lo cual solicita se le notifique personalmente a la
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otra parte, dando asi cumplimiento al requisito que marca lia
ley respectiva.

Una vez notificado al inquilino la voluntad del
arrendador, se tienen por concluidas las Diligencias
Preliminares de Jurisdiccién Voluntaria y se ordena se le

expidan copias certificadas al interesado.

2.3.2).- Via controversia &e arrendamiento.

Terminacién de contrato.

Una vez que ha transcurrido el término al que se
refiere el articulo 2478 del Cédigo Civil, es decir, dos
meses a partir de que surte efectos la notificaciébn hecha al
inquilinc a través de 1las Diligencias de Jurisdiccién
Voluntaria, si el predio es urbanc, o un afio si es ristico;
éste deberia desocupar el inmueble en cuestién, pero la gran
mayoria no lo hace porque no existe sancién alguna. Es por
esto, que el arrendador se ve en la necesidad de tramitar el
juicio de terminacién de contrato en la via de controversia
en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
habitacién, (Titulo décimo sexto bis del Cc&édigo de
Procedimientos civiles en el pistrito Federal).

El 3Jjuicio se inicia con la interposicién de 1la
demanda ante el Juez del Arrendamiento Inmobiliaric del
Distrito Federal en turno; en dicha demanda se incluyen como
prestaciones: la terminacién del contrato de arrendamiento

celebrado entre las partes, la desccupacidn y entrega de la
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localidad arrendada, como consecuencia de la terminacién del
contrato de arrendamiento.

Una vez admitida la demanda por el juzgado
correspondiente, se le manda notificar al arrendatario para
que produzca su contestacién en el término de cinco dias.
{art. 959 dal Cédigo de Procedimientos Civiles}).

En caso de gue en la contestacién de la demanda,
el arrendatario oponga reconvenciédn (contrademanda), &sta le
serd notificada al arrendador para que la conteste dentro
del término de cinco dfas. Si el inquilino no contesta 1la
demanda, se le tlienen por contestados los hechos en sentido

negativo. (art. 960 del C6digo de Procedimientos Clviles).

Contestada la demanda, © la reconvencién en su
caso, el Jjuez fijard fecha para la celebracién de 1la
audiencia previa y  de conciliacién. El Cédigo de
Procedimientos Civiles dice que la fecha de audiencia debe
fijarse dentro de 1los cinco dias siguientes a 1la
contestaciédn de la demanda o de la reconvencién, pero en la
prictica la fecha de audiencia se celebra de diez a quince

dias después. (art. 961 del C5digo de Procedimientos Civiles).

Si en la audiencia de conciliacién se llega a un
acuerdo entre las partes, se celebra un convenio judicial,
mismo que tiene fuerza de cosa juzgada, con 1o cual sa da
por concluido el 3juicio (art. 961 del C6digo de Procedimientos
civilen); dice el C6digo en cuestién que si se realizé el
procedimiento conéiliatorio ante la Procuraduria Federal del
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Consumidor, ya no se 1llevard& a cabo la audiencia de

conciliacién, aunque en la prictica si se celebra.

Si las partes no 1llegan a un arreglo, el jJjuez
mandard recibir el pleito a prueba por el término de diez
dias fatales para su ofrecimiento (art. 963 del c6dige de
Procedimientos Civiles). Una vez transcurrido dicho té&rmino, el
juez debe proceder a admitir aquellas pruebas que se
encuentren apegadas a la moral y al derecho, asimismo,
sefiala fecha para la audiencia de pruebas, alegatos Yy
sentencia. El Cé6digo de Procedimientos Civiles sefiala que la
fecha de audiencia debe fijarse dentro de los ocho dias
sigquientes 2al <término del periodo de ofrecimiento de
pruebas, pero en la prActica, la fecha para la audiencia
referida es fijada aproximadamente dentro de los veinte dias
siguieéntes al término del periodo de ofrecimiento de

pruebas.

Dentro de 1la audiencia de pruebas, alegatos y

sentencia se desahogan com@inmente las siguientes pruebas:

a).— LA CONFESIONAL: A esta prueba deben asistir
cada una de las partes personalmente y no por conducto de
apoderado, cuando asi lo solicite la contraparte (art. 310 del

Cédigo de Procedimientos Civilesn).

Aun cuando la parte no aclare que su contraparte
debe absolver posiciones personalmente y compareciere el

apoderado de la misma, éste solo podria absolver posiciones
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sobre hechos que no fueren propios de su apoderado o

ignorare los mismos.

b) .- LA TESTIMONIAL: Por lo general, cada parte
ofrece dos testigos por lo que suelen ser cuatro los gque

acuden al juzgado a declarar sobre los hechos de la demanda.

5i las partes ofrecen, cada una por su lado, més
de dos testigos, el juez suele apercibirlos para que
reduzcan el ndmero de los mismos y en caso de gque no lo

hagan, el juez lc hard en su lugar.

C) .~ LAS DOCUMENTALES PUBLICAS Y PRIVADAS: Pruebas

que se desahogan por su propla y especial naturaleza.

En caso de que alguno de los testigos o de que
alguna de las partes no asistiere a la audiencia por no
estar debidamente notificados o por alguna causa de Ffuerza
mayor, se diferirid la audiencia para su continuacién, misma
que se fija a los veinte o treinta dfas siguientes, aun y
cuando el articulo 299 del C&ddigo de Procedimientos Civiles
dice que seri dentro de los quince dias siguientes.

Una vez concluida la audiencia de Ley y gque las
partes expresaron sus alegatos, el juez pasarid los autos
para dictar sentencia definitiva. El cédigo de
Procedimientos Civiles dice que debe dictarla dentro de los
ocho dfas siguientes a la celebracién de la audiencia, pero
en la prictica lo hace dentro del mes siguiente. (art. 9684,

fraceidn 1IV).
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Una vez dictada la sentencia, la parte que perdié6
el Jjuicio tiene cinco dias hébiles a partir del dia
siguiente al gque surte efectos 1la notificacién de 1la
sentencia, para interponer el recurso de apelacién, mismo
que deberd ser admitido en ambos efectos. (arts. 691 y 966 del
Ccédigo de Procedimientos Civiles).

2.3.3).~ Juicio especial desahucio.

Este juicio se funda en la falta de pago de dos o

m&s mensualidades. (art. 489 del C6digo de Procedimientos Civilen).

Una vez presentada la demanda, el juez dictari el
auto admisorio en el que ordenari requerir al inguilino para
que en el acto de la diligencia Justifique estar al
corriente en el pago de las rentas y en caso de no hacerlo,
se le previene para que en el término de treinta dias
proceda a desocupar la localidad arrendada, apercibido de
lanzamiente a su costa =i no lo verifica. Con las copias
slmples exhibidas al momento de la diligencia, se le corre
traslado y se emplaza a la parte demandada para que en el
término de nueve dias cor}tesfe la demanda y oponga Jlas
excepciones y defensas que tuviere. En su caso, se embarguen
bienes propiedad de la demandada suficientes para garantizar
las prestaciones reclamadas, bienes que deber&in ponerse en
posesién y dep6sito de la persona que bajo su
responsabilidad designe la parte actora. (arts. 490 y 498 del

€5digo de Procedimlentos Civiles).
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Como la materia de este juicio es fGnicamente
obtener el pago de las rentas vencidas, con gue el inquilino
pague, hasta antes de la diligencia de lanzamiento, 1las
rentas adeudadas al arrendador, serd bastante para dar por
terminado el juicic especial de desahucioc (art. 492 del cédigo
de Procedimiantos Civiles). El arrendataric puede exhibir el
importe de las rentas adeudadas al momento de la diligencia,
sea la de requerimiento de pago o incluso la de lanzamiento,
puede consignar las rentas a través de billete de depbsito
expedido por Nacional Financiera, en el mismo juzgado donde
se tramita el juicio de referencia, © en la Oficina de
consignaciones o bien, en 1la Procuraduria Federal del
Consumidor, o incluso ante otro Jjuzgado del Arrendamiento
Inmobiliario. Se dara por terminado el presente
procedimiento una vez que se le gire oficic a la autoridad
ante quien se hizo el dep6sito de la reanta solicitandole gque
remita al Jjuzgado que conoce el juicio las constancias

raspectivas.

En caso de gque el inquilino no realice el pago ni
justifique estar al corriente en el pago de las rentas
adeudadas y por tal motivo se le embargaron bienes;
transcurrido el término de ley, el juez ordenari se realice
diligencia en la que se lance al inquilino y asimismo, se
rematarin los bienes embargades. Como ya se mencioné
anteriormente, si el inquilino paga en el momento de
realizarse la diligencia mencionada, se tendra por terminado

el juicio y no serd lanzado.
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Las constancias que se expidan del juicio especial
de desahucio, sirven como instrumento de prueba en el juicio
de rescisién del contrato de arrendamiento para demostrar
que el inquilino no pagé las rentas en las fechas en las que
debilé hacerlo, dando lugar a una clara causal de rescisién
del contrato de arrendamiento.

2.3.4).~ Controversia de arrendamiento.

Resoisidén de contrato.

Este juicio debe fundarse en alguna causal de
rescisién; las causales de rescisién que sefiala el C8gido
civil para el pistrito Federal en su articule 2489, son las
siguientes:

1).~- Falta de pago de la renta en los términos
prevenidos en el articulo 2452 del Cédigo civil, es decir,

en los plazos convenidos.

2).~ Por usar el inmueble de forma distinta a la

convenida. (art. 2425, fraccién III),

3).- Por subarrendar el inmueble, en todo o en

parte, sin consentimiento del arrendador. (art. 2480).

Adem&s de estas causales, el arrendador puede
pedir la rescisién del contrato por: a).- Los perjuicios que
la cosa arrendada sufra por culpa o negligencia del
inquilino, de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios.

(art, 2425, fracci6n Ir): b).- Por variar la forma de la cosa
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arrendada, sain consentimiento expreso del arrendador (art.
2441).

cabe mencionar que todas las causales de rescisién
anteriormente sefialadas, s86lec se refieren a agquellas dque
puede ejercitar el arrendador en contra del inquilino, sin
sefilalar las causales gque el inquilino posee para pedir la

rescisién del contrato.

La tramitacién de este juicio es exactamente igual
a la del juicio de terminacién de contrato, por lo que, a
efecto de evitar repeticiones innecesarias, remitimos al

nmismo.

2.3.5) .~ Controversia de arrendamiento.

Prérroga de contrato.

Este juicio se inicia presentando el escrito de
demanda ante la Oficialia de Partes para efectos de que sea
turnada a alguno de los Juzgados del Arrendamiento
Inmobiliario en el Distrito Federal. Dicha demanda se
tramita en la via de controversia de arrendamiento, :pidiendo
como prestaciones al arrendador: el otorgamiento de 1la
prérroga del contrato de arrendamiento. El inquilino fundado
en el articulo 2448 C del c&digo civil para el Distrito
Federal, puede solicitar la prérroga hasta por dos afios més
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las
rentas, hecho que puede demostrar el inquilino acompafiando a

su escrito inicial de demanda, adem&s del contrato de
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arrendamiento respectivo, 1los recibos de renta entregados
por su arrendador.

Es importante sefialar dentro de los hechos de la
demanda, gque a pesar de haber solicitado en mdltiples
ocasiones a la arrendadora la prérroga del contrato

correspondiente, la misma se ha negado a otorgarla.

El c6dige cCivil no sefiala con cuante tiempo de
anticipacién a la terminacién del contrato de arrendamiento
debe pedir la prérroga del mismo al arrendador, aungue
debemos presuponer gque en cualquier momento antes de su

vencimiento.

La tramitacién del presente procedimiento es igqual
a la expuesta en el juicio de terminacién de contrato, por
lo que, a efecto de evitar repeticiones innecesarias,

remitimos al mismo.
2.3.6) .~ Bl recurso de apelacién.

El recurso de apelacién tiene por objeto que 1la
Sala del Tribunal Superior de.Justicia del Distrito Federal
a la que se encuentre adscrito el Juzgado en el gque se dictd
la sentencia de primera instancia, confirme, revogque o

modifique esta dltima.

La parte gue perdié el juicio, tiene cinco dias

hé&bjles para interponer la apelacién ante el mismc juez que



233

dicté 1la sentencia definitiva. (art. €91 del c6digo de

Procedimientos Civiles).

Una vez interpuesta 1la apelacién, el 3Jjuez 1la
admitird si es procedente (art. 693 del C6digo da Procedimientos
Civiles), ¥y la remitir&d a la Sala que conoceri de la misma

{art, 701 del Cddigo de Procedimientos Civilea).

La apelacién puede ser admitida en efecto
davolutivo o en ambos efectos, sl s6lo es admitida en efecto
devolutivo, se podrd ejecutar la sentencia apelada mientras
se substancia la apelacién. (art. 698 del C6digo de Procedimientos

Civiles).

El C6digo de Procedimientos Civiles dice gue
llegados los autos, © el testimonio en su caso, la Sala
dictar&, dentro de los ocho dias sigulientes, un acuerdo en
el que se admita o no, la apelacidén, aunque en ocasiones se

llegan a tardar mis tiempo.

Posteriormente, se concede un plazo de seis dias
al apelante para que exprese agravios; con el escrito de
expresién de agravios, se notifica a la parte contraria para
que, dentro del término de seis dfas los conteste. (act. 704

del C6digo de Procedimientos Civilea).

51 existe alguna prueba superviniente en el
momento de tramitarse el juicio de segunda instancia, se

ofreceri por las partes, y la Sala dentro del té&rmino de
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tres dias determinar& si la admite o0 no. (art. 707 del c6digo
de Procedimientos Civiles).

En caso de que se admitan las pruebas, la Sala
fijarda fecha de audiencia dentro de 1los veinte dias

siguientes (art. 711 del C8digo de Procedimientos Civiles).

Una vez realizado todo lo anterior, se citari a
las partes para oir sentencia. De acuerdo con el articulo 87
del Cédigo de Procedimientos cCiviles, 1la sentencia debe
dictarse dentro del plazo de quince dias contados a partir
de la citacisn, pero en 1la préctica se tardan un mes

aproximadamente.
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CONCLUBIONES

I. El1 arrendamiento es una figura Jjuridica
contemplada y regulada en el Derecho Romano. Sus principiocs
generales siguen vigentes hasta nuestros dias, lo anterior
se ve claramente al estudiar y comparar el Cuerpo de Derecho
civil con nuestras actuales codificaciones.

Su evolucién en nuestro pafs ha ido desde el
liberalismo m&s crudo; la adopci6én de ideas socialistas
tratando de conciliar los intereses de la clase obrera con
el nuevo orden econdSmico nacional de principios de siglo, el
proteccionismo que en su momento se Jjustifict pero que,
pasado el tiempo se torns absurdo e inclusive revirtié
contra los mismos inquilinos y por dltimo, el nuevo esquema
que empieza a cristalizarse a partir de 1992, un nuevo marco
juridico que parecia inimaginable que da paso a nuevas
situaciones juridicas como son: la eliminacidén del excesivo
proteccionismo que resultaba obsoleto en nuestros dias, el
equilibrio de las relaciones arrendador-arrendatario a
través de poner en marcha la operacién real de la oferta y
la demanda, objetivos econémicos que cimentar&n en un plazo
relativamente corto (de cinco a diez afios), creando con ello

una justa situacién para ambas partes.

II. El dia 21 de julio de 1993 salié publicado en
el Diario Oficial de la Federacién el "Decreto por el que se
reforman, adicionan y dercgan diversas disposiciones del
cédigo civil para el Distrito Federal en materia comGn, y
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para toda la RepGblica en materia federal; Ccédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal Yy Ley
Faderal de Proteccién al éansumidor", dicho Decreto da un
giro a la antigua ley inquilinaria ya que deroga y modifica
articulos que pareclan intocables. La nueva legislacion
tiende a eliminar todas las antiguas disposiciones
tendientes a proteger a los inguilinos, pretendiendo ademds
incentivar a los arrendadores y constructores para que
arrienden o construyan, en su caso, inmuebles destinados a
la vivienda. 8Se elimina por ejemplo, el derecho del
inquilinc a que, en casoc de nuevo arrendamiento sea
preferido de terceros; ahora la duracién de los contratos de
arrendamiento queda sujeto a la voluntad de las partes; se
pretende también que 1las viviendas que se den en
arrendamiento sean ante todo habitables, higiénicas ¥
seguras, buscando mantener la seguridad de sus habitantes,
esto es porgue resultaba comGn que las personas habitasen en
viviendas inseguras y peor aun después del sismo de 1985 ¥y
el desgaste resultado de la falta de mantenimiento por falta
de inter&és de 1los arrendadores al verse congeladas las
rentas de sus inmuebles arrendados como resultado del
Decreto de congelacidén de Rentas emitido el 30 de diciembre
de 1948.

ITII. Ademads de las reformas al C6digo Adjetivo de
la materia inmobiliaria, la parte  procesal sufre
determinantes modificaciones ya que se elimina la excesiva
proteccién procedimental concedida a los inquilinos; el
juicio especial de desahucioc desaparece y ahora se contempla

en el capitulo que regula un solo procedimiento denominado
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"De las controversias en nmateria de arrendamiento
inmobiliario”. Se elimina de la mayor forma posible la
dilaci6ébn durante los procedimientos, se elimina la negativa
ficta para la confesional del inquilino, se rellenan las
lagunas legales que padecia el C6digo de Procedimientos
civiles tales como la falta de responsabilidad civil
contemplada en dicha ley para el caso de los Jjueces del
arrendamiento inmobiliario y de 1lo concursal, asi como la
regulacién entorno a las acciones que se intenten contra el
fiador o terceros por controversias derivadas del
arrendamiento. Se contempla un nuevo Jjuicio realmente
expedito en que se eliminan antiguas y oxidadas costurmbres
judiciales. Las apelaciones s6lo se admitiran en efecto

devolutivo.

Esperamos que con las nuevas regulaciones se logre
dar un real cumplimiente a 1los articulos 14 y 16
constitucionales en vista de que las condiciones actuales

de) pais requieren de una justicia pronta y expedita.

El Decreto publicado en el Diaric o0ficial de 1la
Federacisén el dia 21 de Julio de 1993 provocd
inconformidades y descontento entre los grupos inquilinarios
que sintieron afectados sus derechos al fverse
desprotegidos’ por el goblerno. Derivado de dichas protestas
y tratando de conciliar dichos intereses, el dia 23 de
septiembre de 1993 salis publicado en el Diario Oficial de
la Federacitn el "Decreto por el que se modifican los
articulos transitorios del diverso por el que se reforman el
cédigo civil para el Distrito Federal en materia comGn y
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para toda la Repiblica en materia federal, el C6digo de
Procedimientos Civiles del Distrito Federal y la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor publicado el 21 de julio de
1993" que lo Gnico gue hace es alargar la entrada en vigor
de las disposiciones contenidas en el Decreto en cuestién:
en vez del 19 de octubre de 1993 cemo se tenia planeado,
ahora se establece el 19 de octubre de 1998 para que inicien
su vigencia, salvo los siguientes tres casos a los que se
les aplicaran las disposiciones a partir del 19 de octubre
de 1993 y son: los inmuebles que no se encuentren arrendados
al 19 de octubre de 1993, los que se encuentran arrendados
al 19 de octubre de 1993, siempre gue sean para uso distinto
del habitacional y aquellos cuya construccién sea hueva,
siempre que el aviso de terminacién sea posterior al 19 de
octubre de 1993.

IV. Otra gran reforma es que la Procuraduria
Federal del Consumidor dejard& de tener injerencia en
cuestiones relacionadas con la materia inmobiliaria y
Gnicamente estaran sujetos a dicha ley los actos
relacionados con inmuebles cuando los proveedores sean
fraccionadores o constructores de viviendas para uso
habitacional. Nos parece una sabia decisién del legislador
pues la existencia de wuna autoridad administrativa,
coexistiendo paralelamente con la autoridad judicial con el
objeto de resolver las controversias que se suscitaran entre
arrendador y arrendatario no produjo una solucién a la
problemitica habitacional, y mas bien, resultd un organismo
con fines politicos, demostrando a la ciudadania que se

tenia interés por parte del Goblernc de proteger a los
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inguilinos de los ‘abusivos caseros’, lo cual resultaba més
pien una falsa solucién pues dicha autoridad 1o mas que
podia hacer en dichos casos, era imponer sanciones
administrativas para el caso de que resultara procedente la
violacién de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor
dejando a salvo los derechos del inguilino para que 1los

ejercitara ante los tribunales judiciales.

V. Otra importante reforma en materia inmobiliaria
es gue se abroga el Decreto expedido el 30 de diciembre de
1948 por el gue guedaron prorrogados por ministerio de ley
los contratos de arrendamiento destinados a habitacién con
rentas menores de $ 300.00 (treinta centavos actuales), por
trabajadores a domicilio, los ocupados por talleres y los
destinados a comercio o industria. Diche Decreto fue
abrogade por otro del 30 de diciembre de 1992, si bien es
cierto que en su momento el Decreto de 1948 cumplié una
funcién social gque fue: el permitir apoyar a un gran nfimero
de familias que habitaban viviendas arrendadas y que gracias
a dicha disposicién pudieron hacer frente a las condiciones
econdmicas de la &poca a fin de obfener una habitacién a un
precio bajo.

€n efecto, tanto el Decreto de 1948 como los
publicados anteriormente al mismo, fueron dictades en
atencién al alto costo de la vida que afectaba la daflada
economfa de la gran mayoria de los habitantes de esta gran
ciudad, producto de los afios de guerra que se habian vivido
a nivel mundial ¥y gque habian repercutido indirectamente en
nuestro pais; como dijimos anteriormente, dicho Decreto
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funciond en su momento pero al paso del tiempo se torné
anacrénico, en la realidad vino a crear una terrible
situacién para los arrenaadores y arrendatarios. A los
primeros porque no era equivalente el monto de la renta
recibida con el valor del inmueble dado en arrendamiento al
haber sido congelados de manera indeterminada los montos de
las rentas, lo que credé un grave desinterés por su parte
ocasionando con ello el descuido y falta de mantenimiento de
sus propiedades con lo cual las mismas se tornaron viviendas
inseguras para sus moradores y en este caso, los inquilinos
se vieron habitando inmuebles insalubres e inseqguros, sin

poder exigir nada de sus caseros.

Tomando en cuenta estas situaciones, el legislador
decide en 1992 abrogar el Decreto expedido en 1948 quea
prorrdgd los contratos de arrendamiento pero gque para
efectos se iran descongelando paulatinamente dependiendo del
supuesto de que gse trate, con el cbjeto de dar oportunidad a
los inguilinos -de valerse de los soportes crediticies,
facilidades administrativas y asesoria 3juridica que
establecid el Gobierno a fin de apoyar a los arrendatarios
de jinmuebles destinados a casa habitacién para poder
adquirir y rehabilitar los iﬁmuebles ocupados, si asf lo

desean.

Realmente es un gran cambio el sufrido en 1la
cuestién inmobiliaria que permitird a los arrendadores y
constructores invertir en la construcciédn y remodelacisn de
inmuebles a efectos de destinarlos al arrendamiento no sélo

comercial sino también habitacional, lo que permitira que a
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mediano plazo comience a operar la ley de la oferta y la
demanda con lo cual se espera se abaraten,

adgquieran un valor real al mercado,

por no decir que

las rentas que se deben
pagar por los inmuebles arrendados. Con dicha situacién

esperamos se de pauta para solucionar tan terrible problema

que vive nuestra ciudad que es el déficit habitacional.
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ANEXOB



ANEXO I

DRPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL

Acuardo por el que otorgan subsldios fimcales y facilidades
administrativaa para la adguisicién o rehablilitacién de
inmuebles de uso habitacional, que se encontraban regulados
por el Decreto qQue prorroga los contratos de arrendamiento
de las casas o locales de fecha 24 de diciembre de 1948,
publicado el 30 del mismo mes y afic, y de inmuebles que

representan un alte riesgo estructural y de servicios,

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice:
Departamento del Distrito FPederal,~ Direcciédn General

Juridica y de Estudios Lagislativos.

ACUBRDPO POR EL QUE 8E OTORGAN SUBSIDIOS FISCALES Y
TACILIDADES ADMINISTRATIVAS PARA 1A ADQUIBSICION °
RENABILITACION DE INKUEBLES DE US0O HABITACIONAL QUE SE
ENCONTRABAN REGULADOS POR EL DECRETO QUE PRORROGA LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES DE FECHA
24 PE DICIKMBRE DE 1948, PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE
1A FEDERACION EL DIA 30 DEL MISNO NES Y AfO, Y DE INMUEBLES

QUE REPRESENTAN UN ALTO RIESGO ESTRUCTURAL Y DE SERVICIO,.

CONSXDERANDO:

Que con fecha 30 de diciembre de 1992, se publicd en el

piario Oficial de la Federacién el Dacreto por el que Be
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abroga el diverso que prorroga loa contratos de
arrendamiento de las casas o locales publicado en el Diario

Oficial de la Federacién el dja 30 de diciembre de 1948.

Que a fin de que loe arrendatarios u ocupantes de casas o
locales destinados exclusivamente a uso habitacional, que
hayan 9ido reguladocs por el Decreto asefialado en al
considerando anterior, asf como los ocupantes de inmuebles
dados en arrendamiento que representen un alto rieego
estructural y de servicios, estén en posibilidad de contar
con wuna vivienda digna y decorosa, ee indispensable
establecer instrumentos que permitan el desarrollo de
programag tendientes a promover y apoyar la adquisicién y
rehabilitacién de dichos inmuebles, que para coadyuvar a
concretizar esta finalidad, el Gobierno del Distrito Pederal
deba eastablecer mecanismos &giles que parmitan dar celeridad
a los tr&mites y requisitos necesarios para el otorgamiento
de escrituram, a fin de dar seguridad Jjurfidica a las

transmisiones de propiedad.

Que los organismos de vivienda, de acuerdo con el Decreto
abrogatorio, deben establecer Begin sBus reglas de operacién,
un programa especifico con soporte crediticio, apesoria
jurfidica, as! como subsidios filscales <y facilidades
administrativas, para apoyar a dquienes tengan derecho a
ocupar casas o locales destinados exclusivamente a la
habitacién, derivado del Decreto de Descongelacién, he

tenido a blen expedir el siguiente:



ACURRDO

ARTICULO lo. El presente tiene por objeto otorgar subsidiocs
fiscales y facilidades administrativas a los beneficlarics
de las acciones de los organismos de vivienda, asf como a
los promotores sociales y privados, que tengan por objeto
apoyar la adquisicién o rehabilitacién de inmuebles
dedicados exclusivamente a 1la habitacién que hayan sido
regulados por el Decreto que prorroga los contratos de
arrendamiento de las casas o locales, publicado en el Diario
Oficlial de la Federacién el 30 de diciombre de 1948, y de
aquellos inmuebles dados en arrendamiento, que representen
un alto riesgo eatructural y de gervicics para la vida y

salud do sus ocupantes y que requieran par rehabilitados.

ARTICULO 20. El subaidio a que alude el articulo anterior,
serd equivalente al 50t de los créditos que por concepto del
Impuesto Sobre Adquleicién de Inmuebles, contribucionas de
mejoras previstas en el articulo 53 de la Ley de Haclenda
del Departamento del Distrito Federal, derechos por 1la
expedicidn de licencias de construccién y derechos de
inscripcién en el Registro Piiblico de la Propiedad y del
Comercio del Distrito PFederal, sean a cargo de los
beneficiarios a que #e reflere el articulo lo. de este
Acuerdo, durante el ejercicio fimcal 1994, con motivo de la

adquisicisn o rahabilitacién de los inmuebles gefialados.

ARTICULO 30. Las personas que pretendan obtenser los

beneficios a que se reflere el presente Acuerdo deberin
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satisfacer ante el organismo de vivienda correspondiente,

los sigulentes requisitoss

a). Acreditar su calidad de arrendatario u te del

P

inmueble.

b). Preamentar solicitud por escrito, firmada por la mayorfa

da los respectivos P del {nmueble de que se trate.

€}. Acompafiar a la solicitud, la anuencia expreaa del

propietario para vender el inmueble respectivo.

d). Acreditar que no se cuenta con ninguna propiedad
inmuebla y no haber sido beneficiado por otro programa de

vivienda.

@), En au caso, demostrar que su situacién coincide
sxactamente con loa supuestos conaignados en ol decrato
abrogatorio de fecha 21 de diciembra de 1992 publicado en el
Diaxio Oficial de la Fedaraci6én el dia 30 del propio mes y
afia,

ARTICULO 4o, Una vez que reGnan los requisitos a que se
refiare el articulo anterior, los organismos de vivienda,
solicitar&n por escritc a la 8acretarfa Genaral de
Planeacidén y Bvaluacién el reconocimiento del subsidic de
que 8e trate, acompafiado de la certificaci6tn respectiva,
firmada por el titular del organiamo, en la que ge haga
conatar esta situacién, precisando la o las contribuciones

obieto de su peticién, asi como el monto de las mismas,
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ARTICULO %5o. El subsidio que se otorgue gse condicionar§ a
que en la realizacifn de los trabajos da rehabilitacién de
vivienda se wsujeten a las especificaciones técnicas,
lineanientos y plazos que al efacto ge aatablercan an el

proyecto y calendario de obras definitivos aprcbados.

ARTICOLO 6o. El otorgamiento del subsidio no relevarf a los
contribuyentas de prasentar la declaracién relativa al

Impussto Sobre Adquisicién de Inmuebles.

ARTICUIO 70. Bn las enajenaclones que se efectlen ante
notarjios del Distrito PFederal, el valor del inmueble que ae
considera para los efectos de la daterminacién del Impuasto
Sobre Adquisicién de Inmuebles, ser& aguel que resulte del
avalGo tipo practicado por persona autorizada por 1la
Tesoreria del Departamento del Distrito Federal, o ol gque
los contribuyentes obtengan de aplicar el procedimiento y
los valores de referencia del Manual de Procedimientos ¥y
Lineamientos Técnlcos de Valuacién Inmobiliaria y de
Mutorizacién de Bocledades y Reglatro de Perltos y

Valuadoraes,

ARTICULO Bo. En los casos de rehabllitacién de inmuebles a
que sa raefiere el presente Acuerdo, no gse requerirg 1la
presantacién de las 1licencias de construccibdn anterioraz

para el tr&mite de las nuevas.

ARTICULO 90. EBEn caso da edificlos catalogados como

monumentos histdéricos o art{eticos por el Instituto Naclonal
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da Antropologia e Historia o por el Inetituto Nacional de
Bellas Artes se deber& preeentar @l proyecto de

rehabilitacién aprobado por el instituto gue corresponda.

ARTICULO 100. Las declaracionas del Impuesto Sobre
Adquisjiclién de Inmuebles y las relativas a las solicitudes
de inscripcién en el Registro Pliblico de la Propiedad y del
comexrcio del Diatrito Federal, asi como los avisos de tipo
administrativo y fiscal, incluidas las declaraciones que
hace mancién el articulo S50. de la Ley de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal, gque deban hacer los
notarios a las autoridades respecto de los inmuebles que ese
enajenan en los términoa de este Acuerdo, presentarin en
relaciones globales y simplificadas que contendrén el nombre
del adquirente, la vivienda y el valor de ésta, el acreedor
y' @l monto adeudado, en su caso, Yy los impuestos y derechos
causados en las operaciones sin 1la exhibicién de anexo

alguno.

ARTICUIO 11. Para los efectos de lo dispuesto en los
articulos 2448-1 y 2448-J del C6digo Civil para el Distrito
Federal en materia comln y para toda la Repiblica en materia
federal, en relacidén con el articule primero transitorio de)
Decreto por el que se modifican los articuleos transitorics
dael diverso por el que se raeforma dicho Cédigo, publicado en
el piario Oficial de la Federacitén el 23 de meptiembre de
1993, y de las disposiciones relativas de la Ley del
Notariado para el Distrito Federal, se considera que al
notario cumple con eu obligacitn de cerxciorarse de estar

arrendados los inmuebles y del car&cter de los ocupantes o
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posesdores de los mismos, ton la certificacién expedida por
el titular del organismo de vivienda al momento de solicitar
el subsidio. Para tal efecto deberd anexarce copia de dicha

certificacién al protocolo correspondiente.

ARTICULO 12. Cuando por cualquier motivo se requlera
constituir el régimen de propledad en condominio raespecto de
alguno o algunos de los predios que formen parte de los
mencionados proyectos, se tendr&n per cumplidos los permisos
© autorizaciones administrativas urbanas y sanitarias
establecidas por el articulo 3o. da la Ley Sobre Régimen «;la
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
rederal y no serf necesaric otorgar bienes, consider&ndose
como condominios vecinales, surtliende afactos de la
dsclaratoria a que ae refiere el citado precepto la

expedicidn del presente Acuerdo.

ARTICULO 13. En la ejecucidén de lo dispuestc en este
Acuerdo, deberén participar todeos los notarios del Diatrito
Federal la determinacién de los honorarios notarialea se
realizarf en términos del Convenio suscrito con el Coleglo
de Notarioe del Distrito Pederal, A.C. y del Arancel de

Notarios del Distrito Federal, segiin sea el caso.

ARTICULO 14. Las Secretarias Generales de Gobilerno, de
Planeacién y Evaluacién, la Coordinacién General Juridica,
la Tescoreria, las Direcciones Generalas de Reordenacién
Urbana y Proteccién Ecoléglca y del Registro Plblico de la
Propiedad y dal Comercio del Distrito Federal y las

Delegaciones del Departamento del Distrito Federal
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intervendri&n en sua respectivas esferas de competencia para
Prestar todas las faclilidades administrativas y otorgar los
subsidios fiscales a gque Qa Qoliere agte Acuerdo por medio
de una wventanilla fGnica que eer& dJdeterminada por la
Direccin General de Reordenacién Urbana y Proteccién

Ecolégica.
IRANS ITORIOS

PRIMERQ. Publiguese en el Diario Oficial de la Federacién y

en la Gaceta Oficial del Dapartamento del Distrito Faderal.

SEGUNDO. FEl presente Acuerdo surtirf sus efectos a partir
del lo. de enero de 1994 y hasta el 3] de diclembre de)

miemo afio.

México, D.P., a 11 de enero de 1994.~ FEl Jefe del
Departamento del Distrite Federal, Manuel Aguilera Gémez.-

Rdbrica.
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ANEXO IX

DEPARTANENTO DRI, DISTRITO FEDERAL

Acuerdo por el que se otorgan subiidios fiacales vy
facilidades administrativas a 1los beneficiarios de las
accicnes realizadas por organismos descentralizados y
fideicomisos pGblicos, asi comc a los promotorea gociales y
privados que tengan por objeto desarrollar proyectos de
vivienda nueva popular o de rehabllitacién y reparacién de

la misma.

Al margen un logotipo, que dice: Departamento del Distrito
Pederal.

ACURRDO POR EL QUE SE OTORGAM BUBSIDIOS Y FACILIDADES
ADMINIATRATIVAS A LOS BENEFICIARIOS DE LAS ACCIONES
REALIZADAS POR ORGANIEMOS DESCENIRALIZADOS Y FIDEICOMISOS
PURLICOS ABI COMO A LOS PROMOTORRS EOCIALES Y PRIVADOS QUE
TEWGAN POR OBJETO DESARROLLAR PROYECTOS DE VIVIENDA NUEVA

POPULAR O DE REMABILITACION Y REPARACION DE LA MIBMA.

WANUEL AGUILERA GOMER, Jefe del Papartamento del Distrito
Federal, con fundamento en lo dispuesto en los artfculos
1o., S50., 26 y 44 de la Loy Orglnica de la Administracién
POblica Federaly lo., 19, fracclionss V y XIV, y 20,
fracciones I, VI, VII, XI y XIV de la Ley Orginica del
Departamento del Distrito Federal; 27, del Decreto que

aprueba el Presupuesto de Egresos del Departamento del
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Distrito Federal para el Bjerciclo Fiscal de 1994; lo., 3o.,
S0., y 60., fraccién VII de la Ley del Desarrollo Urbano del
Dletrito Faderal; So. de l'a !:w de Haclenda del Departamento
del Distritoc Pederal; lo., 20., S5o0., fracciones I y XXI,
8o., fracciones I y VI y 25 fracciones I, VII y XII dal
Reglamento Interior del proplo Departamento; 1o, y 3o.,
fraccién XV del Reglamento de Construcciones para el

Distrito Faederal, y
COWS IDERANDO ¢

Qua el articulo 40. de 1la Constituci&n Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, consagra el derecho fundamental a
la vivienda, al establecer que toda familia tiene derecho a
disfrutar de una vivienda digna y decorcsa, por lo que los
ordanamientos logalea deberin establecer los instrumentos y

apoyos necesarios para tal objetivo.

Que el Plan Nacional de Desarrolle 1989-1994 astablece,
entre otras acciones prioritariae, las tendientes a fomentar
la construccién de la vivienda de inter&s social, rescatar
inmuebles y zonas histéricas, asi como favorecer la

conetituclén del régimen de propiedad en condominio.

Que para alcanzar loa abjetivos planteados, es indispensable
alentar la participacién decidida de los sectores pfiblico,
social y privado, dedicados a la promovién de vivienda, en
el proceso de urbanizacifén y construccién de viviendas para

las personas de menores ingresos.
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Que la construccién de vivienda da interé&s social constituya
un factor de gran importancia para elavar el nivel de vida
de quienes habitan sn inmuables dafiados, vecindades y zonas

marginadas de la Cludad de México.

Que el articulo 27 del Decreto por el que se aprueba el
Prasupuesto de Egresos del Departamento del Distrito Federal
para ol ejercicio fiscal de 1994, prevé el otorgamiento de
subsidios en apoyo a la realizacitn de las metas y objetivos
previstos en el Plan Nacional de Desarrollo, medfante la
autoriracién previa y por eacrito del Titular del

Departamento del Digtrito Fedaral.

Que con ocbjeto de apoyar & los grupos scciales de menorea
ingresos que habitan en el Distrito Pederal, el gobilerno de
la ciudad ha considerado conveniente otorgar facilidades
adminigtrativas y wsubsidios fiscales como apoye a los
programas de vivianda que se llaven a cabo en esta entidad

fedarativa, y

Que es objetivo fundamental del Departamento del Distrito
Federal, establecer mecanismos &glles que permitan dJdar
celeridad a los trimites y requisitos necesarios para el
otorgamjento de escrituras, a fin de dar seguridad jurfdica
a las transmisiones de propledad, y con el propéasito de dar
continuidad a 1las acciones emprendidas en materia de

vivienda, he tenido a bien expedir el siguiente:
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ACUEBRDO

PRINERO., El presente Acuerdo tiene por objete otorgar
subsidios fiscales y facllidades administrativas a los
organismos descentralirzados, fideicomisos pliblicos,
promotores sociales y privados que tengan por objeto
desarrollar proyectos de vivienda nueva de interés social, o
de rehabilitacién y reparacién de la misma, con un costo de
hasta 180 veces el salaric minimo mensual en el Distrito
Federal por vivienda y hasta 236 veces de dicho salarioc
exclusivamente para edificacionas ubicadas en el Centro
HistOrico; asi como a los beneficlarios de las accilonea que

los miemos realicen.

Asimismo, s6lo se otorgarin las facilidadea adminiptrativas
que seflala este Acuerdo a loe organismos deocentralizados,
fideicomisos pliblicos, promotores sociamles y privados que
deparrollan proyectos de vivienda nueva con un costo hasta
de 300 veces ol salario minime mensual en el Dlstrito

Federal por vivienda.

SEGUNDO. El oubsidioc a que alude el punto anterior, serh
aquivalente al 50% de las cantidades que por concepto de
Impussto Sobre Adquisicién de Inmuebles, contribuciones de
mejoras previstas en el artficulo 53 de la Ley de Hacienda
del Departamento del Distrito Federal, derechos por la
expedicién de 1licencias de construccién, licencias de

subdivisién de predios, por los servicios de alineamiento de
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inmuebles, de seflalamiento de nimero oficial y derechos de
Regimstro PGblico de la Propiedad y del Comercio del Distrito
Federal, directamante relacionados con los proyectos de
vivienda, sean a cargo de los benaficlarics de las acciones
realizadas por los organismos, fldeicomieos de &stos, en su
caso y de los promotores a que se refiere el punto primero
de ests Acuerdo, en el esjercicio fiscal de 1994, con motivo
de la construccién o reparacién de inmuebles para vivienda

popularx.

En el caso de que para el desarrollo del proyecto de
vivienda respectivo se tenga que raealizar la fusién de
predios, se otorgari un subaidio equivalente al 90% de loe

derechos que por aste concepto 88 generen.

TERCERO. Los promotores privados de vivienda, para ser
consideradcs como beaneficiarios del presente Acuerdo,
deberén acreditar ante la Direccién General de Reordenacién

Urbana y Proteccién Ecoléglca lo sigulentes

I. Que desarrollen preoyectos de vivienda tipo "A* y "B", con
valores de hasta 180 veces el salario minimo mensual en el
Distrito Federal y hasta 236 veces de dicho salarioc minimo
cuando se trate de edificaciones ubicadas en el Centro
Hietérico, o bien, de 300 veces del citado salario minimo,
si 86lo 8e trata del otorgamiento de facllidades
administrativaa, para 1o cual deberin presentar oficio de
solicitud acompaflando proyecto de sembrado y planta y tipo

de vivienda con croquis de localiracién:
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II. Que trabajen por medio de financiamiento del Fondo de

Vivienda del Banco de México, © de la Banca Comercial;

IIT. Que cuenten con el dictamen de la Direcclén General da
Reordenacisén Urbana y Proteccién Bcolégica, por el que se
acredite que e]l promotor refine los requisitos para obtener

los subsidics a que Be refiere eate Acuardo.

CUARTO. Los promotores de vivienda del sactor social, para
ser considerados Dbeneficiarios del presente Acuerdo,

deberén:

I. Reunir el requisito a que se reflere el inciso I del

punto anterior,

II. Estar registrado ante 1la Direccién General de
Reordenacién Urbana y Proteccién BEcolégica como organizacién

que Be dedica a la promocién de vivienda popular, y

IIX. Que el proyecto de vivienda que se trate lo realice por
8l o a través de un organismo o fideicomiso piblico dedicado

a la vivienda.

QUINTO. Loe organismos descentrallzados y fidelcomisos
plblicos del Sector Departamento del Distrito FPederal, que
no ge encuantren en los supuestos del artfculo 27 del
Decreto per el que se aprueba el Presupuesto de Egresos del
Departamento del Distrito Pederal para el ejercicio Fiscal

de 1994, también serén considerados como sujetos del
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presente Acuerdo. Para 1la chtencién del beneficio fiacal,
deberén cumplir los requisitos sefialados en los incisos I y

III del punto tercero de este Acuerdo.

SEBITO. Una ver qus raGna los requisitos gque establecen los
puntos anteriores, los organismos y organizaciones de los
sectores pfiblico, wmocial y privado a que se refiere el
presante Acuerdo, solicitarén por escrito ante la Secretarfia
General de Planeacién y Evaluacién el reconocimiento del
subsidio de que me trate, precisando la o las contribuciones

objato de su peticlén, asf como el monto de lae mlsmas.,

AEPTINO. Bl subsidic que sa otorgue a laa entidades y
promotores a que se refiere el punto primero de ebte
Acuerdo, me condicionarf a que en la realizacién de losg
trabajos de construccién, rehabilitacién y reparacién de
vivienda se sujeten a las espacificaciones técnicas,
linsamientos y plazos gque al efacto se establezcan en el

proyecto y calendario de obras definitivas, aprobadas.

OCTAVO. Bl otorgamiento del seubsidio no relevarf a los

contribuy de p r la declaracién relativa al

Impuesto Sobre Adquisicién de Inmuebles.

NOVENO. En laa enajenaciones que 8e afectfien ante los
notarios del Distrito Fedearl, el valor del inmueble que se
considere para loes efectos de la determinacién del Impuesto
Sobre Adquisicidén da Inmuebles, serh aquédl que resulte del
aval@io tipo practicade por persona autorizada por la

Temoreria del Departamentc del Distrito Pederal, o el que

257



los propios contribuyentes obtengan de aplicar el
procedimlento y los valores de raeferencia del Hanual de
Procedimientos y Llnem:nlentoa Técnicos de Valuacién
Inmobiliaria y da Autorizacién de Sociedades y Registro de

Peritos Valuadores.

DECIMO. En los casos de reparacién y rehabilitacién de
inmuebles destinados preponderantemente a los proyectos de

vivienda a los que se refiere el presente Acuerdo, no se

q ir& la p acién de las licencias de construcclén

anteriores para el trimite de las nuevas.

DECIMO PRIMERO. Cuando pe trate de desarrollos de més de 50
viviendas o se cuente con autorizacién de incremento a la
dengidad en caso de obra nueva, previa la obtencién de la
licencia de uso de suelo, deberd obtenerse de la Diraccién
General de Reordenacldn Urbana y Proteccién Ecolégica, el
dictamen correspondiente a los requisitos indispensables que
se deber&n cubrir en lo concerniente a &reas de donacién,
equipamiento urbano y cajones de estacionamiento, asi como
lo . relativo a las disposiciones del Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal en sus articulos 74,

78, 79, 80 y 90. transitorio, inciso G.

Cuandoc el proyecto de rehabilitacién, implique ampliaclién
del nimeroc de viviendas, superficlie o bien, sea necesaria la
autorizacién de incremento de densidad, no se requerird la
licencia de uso da suelo, Gnicamente, previa la obtencién de

la 1licencia de construcclén, deber& obtenerse de la

258



Direccién General de Reordenacién Urbana y Proteccién

Ecoldgica el dictamen a que se refiere ol pirrafo anterior.

Para el casoc de lnmuebles ubicados en el perimatro "A" de
Cantro Histérico de la Ciudad de México, se astarf a 1lo
dispuesto en el inciso G del articulo noveno transitorio del

citado Reglamento de Construcciones.

DECING SEGUNDO. La Direcclén General de Recrdenacién Urbana
Y Proteccidn Ecoldégica eximir&, tomando en cuenta el tipo de
conetruceldn de que me trate, de parte o de la totalidad de
los cajones de estacionamiento que Be prevén en el
Reglamento de cConstrucciones para ol Dlstrito Federal,

siempre y cuando se re(nan los siguientes requisitos:

I. Que la superficie de las viviendas no rebase 65 metros
cuadrados da construccién, independientemente de los

indivisos de uso comfing

IXI. Que se solicite por escrito a la Direccién General de
Reordenacién Urbana y ¥Proteccién Ecolégica el dictamen
correspondiente, anexando el proyacto de sembrado de

vivienda con croquis de localizacién, y

III. Que en el caso de edificios catalogades como monumentos
hietéricom o artisticos por al 1Instituto Nacional de
Antropologfa e Historia o por el Instituto Nacional de
Ballas Artes, se deberi presentar el proyecto aprobado por

@l Institutc que corresponda.
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DECIMO TERCERO. La Direccién General de Reordenacién Urbana
Yy Protecclén EcolSgica, . previa opinién, cuando asi 1lo
amerite, de la Coordinacién General de Transporte, de la
Direccién General de Conetrucclén y Operacién Hidréulica, de
las Delegaciones y de lae asociaciones de residentes,
autorizari los incrementos a la densidad de conatruccitn
convenientes, de conformidad con loa criterios de

redensificacién de las zonas urbanas.

DECIMO CUARTO., Ppara los efectos de lo dilspuesto en loe
articulos 244B-1 y 2448-J del C6digo Civil para el Distrito
Padaral on materia comin y para toda la Repiblica en materia
federal, en relacidn con el articulo primero traneitorio del
Dacreto por &) que se modifican los articulos transitorlos
del diverso por sl que se reforma dicho cédigo, publicado en
el Diario Oficial de 1a Federacién el 23 de septiembre de
1993, y de 1las disposiciones relativas de 1la Ley del
Notariado para el Distrito Federal, se considera que el
notaric cumple con su obligacién de cerciorarse de estar o
no arrendados los inmuebles y el car8cter de ocupantes ©
poseedores de los mismes, con la declaracién que hagan los
sarvidores pblicos del Departamento del Distrito Federal, o
de la entidad qua otorgue las enajenaciones o adquisiciones
respectivas a la declaracién que haga, en su caso, el propio

enajenante.

DECING QUINTO. Las daclaraciones del Impuesto Sobre
Adquisicién de Inmuebles y las relativas a las solicitudes
de inscripcién en el Registro Piblico de la Propiaedad y del
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Comercio del Distrito Pederal, asi como los avisos de tipo
administrativo y fiscal, incluidas 1las declaraciones que
hace wmencién el articulo So. de 1la Ley de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal, que deban hacaer 1los
notarios, a las autoridades respecto de los inmuebles que se
enajenen o graven en los términos del presente Acuerdo, =se
presentarfn an relaciones globales y simplificadas, que
contendr&n el nombre del adquirente, la vivienda y el valor
de ésta, el acreedor y el monto adeudado, en su caso, y los
impuestos y derechos causados en las operacionses, sin la

presentacién de anexo alguno.

Estas ralaciones wmorvirin para la presentacién de los
teatimonios reapectivos en al Registro Piblico de 1la
Propisdad y del Comerclo del Distrito Pedaral para los

efactos de su Linscripcidn.

DECIMNO SBITO. For el presente Acuerdo quedan autorizadas las
fusiones y subdivisiones de predios, que sean estrictamente
necesarias para la realizacién de los proyectos a que ee

refiere el puntc primerc de este Acuerdo, previo dictamen de

1a Dpireccién G 1 de d i6n Urbana y Proteccién

Ecolégica.

DERCIMO SEPTIMO. Cuando por cualquier motivo se requiera
conptituir el régimon de propiedad en condominio respecto da
alguno de los predios que formen parte de los mencionados
proyectos, se tendrén por cumplidos los permisos o
autoriczaciones administrativas, urbanas Yy seanitariaa

establecidas por el articulo 3o0. de la Ley Sobre el Régimen
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de Propledad en Condominic de Inmuebles para el Distrito
Federal, y no eéerf necesario otorgar bienes, considerfndose
como  condominlos vaci.naiaa, surtiendc efectos de 1la
declaratoria a que se refiere el citado precepto, 1a

axpedicién del i:u-cnto Acuerdo.,

DECINO OCTAVO. En 1la ejecucitén de lo dispuestoc en el
presente Acuerdo, deber&n participar todos los notarios del
pistrito Paderal; 1la determinacién de 1los honorarios
notariales se realizard en los términos del convenio
suBcrito con el Colegio de Notarics del Distrito Federal,
AR.C. y del Arancel de los Notarics del Distrito Federal,

gegin sea el caso.

DECIKGO NOVENO. Los Secretarios Generales de Gobierno, de
Planeacién y Evaluacién, de Proteccién y Vialidad y de
Obras, las Coordinaciones Generales Jurfdica y 1la de
Tranaporte, la Tewsoreria, 1las Direcciones Generales de
Reordenacién Urbana y Proteccién Ecolégica y del Reglstro
PGblico de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal,
y las Delegaciones del Departamente del Distrito Federal,
intarvendrén en sus respectivas eeferas de competencia, para
prestar todas las fucLILd‘ldes adminietrativas y otorgar los
subsidios fiecalee a que se reflere este Acuerdo por medio
de una ventanilla Gnica, gue ser&f determinada por la
Diraccidén General de Reordenacién Urbana y Proteccién

Ecol&gica.
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TRANSITORIOS

PRIMERO. Publiquese en el Diario Oficial de la Federacién y

eon la Gacata Oficial del Departamento dal Distrito Federal.

SEGUNDO. E)l presents Acuerdo surtird sus afactos a partir
del lo. da enerc de 1994 y hasta el 31 de diciembre del

mismo aflo.

México, D.F., a 11 de enero de 1994.- El Jefe del
Departamento del Distrito PFederal, Manuel Aguilera Gémez.-
Rbrica.
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