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I. INTRODUCCION

El término arrendamiento, de etimologia latina, provienc de ar por
ad, accién; reddere, volver; de re, segunda vez y dere, tema frecuenta-
tivo de dar; tiene tres acepciones diferentes: a) accion de arrendar,
b) contrato por el cual se arrienda, y ¢) precio en el que se arrienda.’
A estas connotaciones habria que agregar la de problema social al
referirse al arrendamiento en México como es el caso, y ain mds
preciso si se refiere al Distrito Federal.

Ante esta cuadruple acepcién del vocablo arrendamiento, es pre-
ciso sepalar que el propésito de este trabajo es enfocar su estudio
dentro del dmbito juridico, sin omitir €l problema social-econémico
y hasta politico en que se enmarca.

Sin ser exhaustivo el estudio que aqui se presenta, tiene como
objetivo primordial informar, actualizar y proponer soluciones en ma-
teria de arrendamiento.

Es oportuno seiialar que tal anilisis conlleva el propésito de llamar
la atencién de autoridades, juristas y de los interesados en el tema,
para que el arrendamiento como figura legal sea llevado a la mo-
dernizacién y pueda ser resuclto este aficjo macroproblema social de
nuestra metrépoli, pues actualizar la legislacién del arrendamiento
significa abrir una nueva época a la vivienda en México.

1 Unesco, Diccionario Unesco de Ciencias Sociales, Barcelona, Planeta-Agustini, 1987,
t I, p. 183
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II. ANTECEDENTES DEL ARRENDAMIENTO

Los antecedentes mis antiguos del arrendamiento los encontramos
en el derecho romano, en las figuras contractuales locatio rei, locatio
operartum y locatio operaris fasciendi. La locatio sc¢ practicé en sus ini-
cios solamente en esclavos y animales. No fue hasta el siglo II a.C.
cuando aparecié la renta de tierras. Posteriormente, ya en época del
Imperio, en Roma fueron construidas grandes edificaciones con fines
habitacionales; de esta manera comenzé el alquiler de viviendas.

La locacién, en el derecho romano, se -aplica al acto juridico por
el cual una persona cede a otra el uso o goce de un bien mueble
o inmueble, Consiste esencialmente en la concesiéon temporal del uso o
goce de un bien mediante el pago de una renta o precio deter-
minados.?

El arrendamiento llega a México a través del derecho espaiiol que
trajeron los conquistadores y cuyos ordenamientos prevalecieron has-
ta mediados dei siglo pasado; no es sino hasta la aparicién de nues
tro primer Cédigo Civil (en 1871) cuando esa figura juridica adquie-
re carta de naturalizacion.

El Cédigo Civil de 1871, “en el titulo vigésimo, del libro tercero
—dice Antonio de Jesis Lozano— trata de manera extensa, y podria-
mos decir que casi completa, la materia de arrendamientos, modifi-
cando de una manera notable las antiguas doctrinas y preccptos le-
gales”.?

El Cédigo Civil de 1884 practicamente transcribe el contenido que
sobre arrendamiento disponia su antecesor.

1. Ei problema social

A partir de la época posrevolucionaria se advierte en todo ¢l pais
una cscasez de viviendas adecuadas para el desarrollc de la familia
mexicana. Después de la Segunda Guerra Mundial, México disfruta
de cierto auge econémico que le permite mejores niveles de vida:

2 Pérez Aguilar, Juan Carlos, El contrato de arrendamisnto, tesis de licenciatura,
México, UNAM, 1987, p, 12, El libro de Alfredo Dominguez del Rio, El contrato de
arvendamiento y su proyeccion en juicio, México, Pormia, 1978, describe ¢l proceso y- es
una ampliacién de su folleto La estructura actual del fuicio de desahucio, y comprende
los aspectos gencrales del contrato, la estructura del juicio de desahucio en el Distrito
Federal y esti enriquecido con legislacién de la literatura juridica estatal, asi como con
un capitule de conclusiones para resolver el problema de las rentas congeladas.

s Lozano, Antonio de Jesmis, Diccionaric razonado de legislacion y jurisprudencia me-
xicanas, México, Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, 1991, t. I, p: 181.
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prolongar la longevidad y mejoria de la salud, lo cual propicia un
desbordamiento demogrifico que lleva al pais de 26 millones de ha-
bitantes en 1950 a 87 millones en 1990, sin disponer de programas
ni recursos capaces para resolver la demanda de casas-habitacién,
realidad que prevalece en el Valle de México y se agudiza en el
Distrito Federal.

El Valle de México, convertido en la médxima concentracién hu-
mana de la reptblica, sufre graves problemas originados en la falta
de viviendas: aparicién de ciudades perdidas y cinturones de miseria,
incremento del “paracaidismo”, alto costo del arrendamiento, habita-
ciones inadecuadas e insalubres que generan promiscuidad surgimien-
to de pandillerismo y drogadiccidén, entre otras consecuencias nega-
tivas que desestabilizan a las familias.

El problema del arrendamiento, ligado estrechamente con la ca-
rencia de casas, principalmente en la ciudad de México y el drea
metropolitana, merece la atencién de juristas, socidlogos, economis-
tas, urbanistas, ecologistas, arquitectos, municipalistas, etcétera, pues
la morada

..en la cual se alberga una familia, es el escenario donde se desarrolla
la vida de ésta. La vivienda configura la familia. En primer lugar, en el
aspecto material: la higiene de la vivienda incide en la salud de sus
ocupantes. También en el aspecto educativo: una vivienda atrae por su
comodidad, que invita a la velada, ejerce insospechada influencia en la
conducta de esposos e hijos, asi como en las mutuas relaciones de unos
¥ otros.*

El gobiecrno ha realizado serios esfuerzos por solucionar la falta
de vivienda sin haberlo conseguido, pues ¢l problema subsiste y crece
paulatinamente a pesar de las cuantiosas inversiones y miiltiples do-
taciones de créditos (por lo demds insuficientes) a través de institu-
ciones como el INFONAVIT, FOVISSSTE, FOVI, FONHAPO vy la
participacién de los bancos.

Segin el censo de 1990, en el Distrito Federal existen 1,799,410
viviendas ocupadas por 8,235,744 personas; de tales inmuebles,
346,818 —que afectan a 1,387,272 ocupantes— no rednen condiciones
de higiene y seguridad para una adecuada convivencia familiar. Pero

4 Unesco, op. cit., nota 1, t. IV, p. 2358. Agrega, ademids, que la vivienda estd
intimamente ligada a ia ecconomia, en primer lugar en el dmbito de la economia na-
cional: los cconomistas hacen notar que ¢l ritmo de construccién de viviendas es el
exponente mis clocuente del grado de prosperidad de un pais en un momento dado...
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esto no es todo, el mismo censo proporciona los siguientes datos:
viviendas de un solo cuarto para tres a nueve o mis moradores:
35,400; de dos cuartos con cuatro a nueve o mds ocupantes: 79,709,
y de tres cuartos con cinco a nueve o mds habitantes: 72,242, ctcé-
tera, Sirvan estas cifras para imaginar ]a tremenda sobrepoblacién
en centenares de miles de hogares, como muestra del gravisime pro-
blema de la falta de viviendas dignas que sufren los habitantes de
la capital de la republica.®

2. La cuestion juridica

El problema del arrendamiento originalmente es de indole juridi-
ca, cuyo acierto o desacierto legislativo trae consecuencias, ademais
de las que le son inherentes, de caridcter social, econémico, ecolégi-
co, de salud piblica y politico.

El probiema parte de la actitud reivindicatoria del Estado para las
clases trabajadoras comeo frute de la lucha revolucionaria iniciada en
1910. También es de reconocer la tendencia de gobiernos populistas
por llevar a cabo politicas que representaron un alto costo social
para el pais por su caricter paternalista y proteccionista.

A. La congelacidn de renias

En 1942, México, siguiendo el cjemplo de otros paises tomé me-
didas para proteger a las clases trabajadoras y el 24 de julio de ese
ano el presidente de la Repiiblica decreté que “no podrin ser au-
mentadas las rentas por ocupacién de inmuebles mientras rija la sus-
pensién de garantias individuales”,

Esta medida fue muy oportuna e¢n su momento, pero al concluir
la Segunda Guerra Mundial debié abrogarse tal decreto al desapare-
cer la situacion que lo habia generado; sin embargo, ¢l gobicrno del
presidente Alemin, opté por prorrogar la congelacién de rentas me-
diante un decreto publicado el 24 de diciembre de 1948, el cual
sufrié algunas reformas que fueron publicadas en el Diario Oficial el
30 de diciembre de ese aho y modificé a su vez el decreto del 31
de diciembre de 1947; posteriormente fue reformado el articulo se-
gundo del decreto de 1948, excluyéndose del beneficio a las casas
o locales destinados a cantinas, pulquerias, cabarets, o centros de

5 INEGI, XI Censo de Poblacion y Vivienda, 1990. Resullados definitivos del Distrito
Federal, Aguascalientes, México, 1991, pp. 275 y 302.
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vicio autorizados, etcétera. Este decreto de 30 de noviembre de 1951
separé de la congelacién algunos giros comerciales; los gobiernos
posteriores han mantenido hasta nuestros dias el status quo de la
congelacién de rentas.

“El resultado de las rentas congeladas —concluye Miguel Garcia
Colorado— durante mis de cuarenta afios es negativo, puede decirse
que inquilinos, arrendadores y la sociedad han perdido.™

B. La prérroga de los contratos de arrendamiento

Como complemento a la congelacién de rentas decretada, el 11
de noviembre de 1943 entra en vigor un decreto con el cual se
prorrogan en el Distrito Federal, por el tiempo que dure el Estado
de guerra en que se encontraba el pais, todos los contratos de arren-
damiento de casas habitacién vigentes.

A finales de 1945 s levantada la suspension de garantias a través
del decreto publicado en el Diagrio Oficial del 28 de diciembre ‘de
1945, el cual fue reformado el 21 de enero de 1946, con el propésito
de dejar vigentes “hasta entre tanto sean derogadas por una ley pos-
terior” las leyes y disposiciones que preveian la congelacién de rentas
y la continuidad de los contratos de arrendamiento para casas habi-
tacién y la ampliacién de este dltimo a establecimientos de comercio
en pequeiio.

Ha sido un grave error el que no hayan sido derogadas estas
disposiciones en su momento; el dano causado a la sociedad, a la
ciudad,” ha sido mayor que los beneficios obtenidos.

Garcia Colorado, citando un estudio de Raiil H. Figueroa Esquer,
transcribe lo siguiente al referirse a los problemas generados por la
congelacién de rentas y la prolongacién de los contratos:

Deteriore de una serie de edificios de incalculable valor artistico e his-
toérico en el corazén de la ciudad.

Desperdicio del suelo urbano respecto a su valor y el de la infraes-
tructura existente. Esto tiene repercusiones dificiles de determinar en
el dmbito total de la ciudad, al anular la posibilidad de un equipamiento
urbanc en beneficio de toda el drea capitalina.

6 Garcia Colorado, Miguel, “Arrendamiento de inmucbles. Problemitica general”,
Juicio, afic 1, ndm. 2, 1987, p. 23. Véasc también a Ocadiz, Roberto, Rentas congeladas,
problemas y soluciones, México, ed. del autor, 1954,

7 La mayoria de loa inmuebles con rentas congeladas se encuentran en el drea
denominada Primer Cuadro y en las colonias circunvecinas.
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Imposibilidad de recaudar mayores impuestos en las zonas de rentas
congesladaa que significa la pérdida de muchos millones de pesos cada
ano...

C. Creacidn de organismos de fomento g la vivienda

Durante la gestién del presidente Adolfo Lépez Mateos fue creado
el Instituto Nacional de la Vivienda. Los gobiernos posteriores tam-
bién hicicron sus aportaciones en la materia: Instituto Nacional para
el Fomento de la Vivienda de los Trabajadores, Fondo de la Vivienda
del Instituto de Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado,
Fondo Financiero de Vivienda, Fondo Nacional para la Habitacién
Popular, etcétera; ademds, organismos descentralizados como el Ins-
tituto Mexicano del Seguro Social contribuyeron con sus recursos y
reservas en la construccién de unidades habitacionales. EI' mismo
caso es de organismos centralizados como las Fuerzas Armadas.

Todos estos esfuerzos no han sido estériles porque miles de fa-
milias han logrado obtener un departamento, una casa, pero si de-
bemos estimarlos insuficientes; en consecuencia, urge buscar mecanismos
mds dgiles y con menor dependencia gubernamental, incrementando
¢l concurso de los particulares a efecto de revertir la situacién actual,

es decir, que sea mayor la oferta de venta y renta de inmuebles que
la demanda.

D. La crisis de 19761991

La més grave afectacién que hemos tenido los mexicanos ha sido
la pérdida del poder adquisitivo de nuestra moneda debido al pro-
ceso inflacionario. Esta crisis pricticamente paralizé desde 1976 hasta
1990 la construccién de viviendas particulares. La edificacién de in-
mucbles para arrendamiento ha estado muerta desde 1972 debido a
las politicas de proteccionismo inquilinario. Los créditos para vivien-
da no reaparecen hasta 1991. Aun la construccién de condominios
privados cae y apenas reinicia su recuperacién.

La crisis ha sido una amarga experiencia que ha dejado una se-
cuela de problemas irreparables.

Durante este periodo y debido a la escasez de dinero, la deso-
rientacién de la gente y el abuso de algunos propictarios de inmue-
bles dados en renta, generé una serie de demandas contra los arren-

8 Garcia Colorado, Miguel, op. cit, nota 6, p. 24.
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dadores y de éstos contra los arrendatarios, que los juzgados civiles
atendieron, pero dado ¢l enorme nimero de juicios de arrendamien-
to en los tribunales del fuero comiin, fue nccesario optar por la
especializacién y la divisién del trabajo para atender con eficiencia
la creciente demanda de tales juicios. Para tal efecto, en 1985 fueron
modificados el Cédigo Civil, el Cédigo de Procedimientos Civiles y
la Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin.

Para dar cumplimicnto a las reformas y adiciones al Cédigo Civil,
de Procedimientos Civiles, Ley Orgénica de los Tribunales de Justi-
cia del Fuero Comiin, el Pleno del Tribunal Superior de Justicia del
Distrito Federal acuerda el 20 de febrero de 1985 que a partir del 26
de febrero de ese mismo aho se inicie el funcionamiento de quince
juzgados de arrendamiento inmobiliario; en 1987 fueron creados quin-
ce mis y en 1989 otros diez, lo que da un total de cuarenta juzgados
funcionando, extraidos de los de materia civil.

En la medida que se aleja la crisis, el mimero de juicios estd
disminuyendo, asi lo indican los datos estadisticos de los dos ultimos
afios. En 1991 se recibicron 52,063 asuntos, cantidad inferior en
12.5% respecto de la cifra del aiio anterior.’

III. TEORfA Y DERECHO OBJETTVO
1. El arrendamiento
A. Herencia romana

Como sc ha afirmado, la figura juridica del arrendamiento es una
herencia romana que nos ha llegado a través del derecho espaiiol y
el derecho francés, aunque la concepcién original tiene notable di-
ferencia respecto del derecho romanista moderno.

Los romanos hicieron uso frecuente de esta figura en sus explo-
taciones agricolas, las cuales a través del arrendamiento constituyeron
una fuente importantc en la economia de las ciudades.'” En épocas

9 Agiicro Aguirre, Saturnino, Informe de labores 1991, México, Tribunal Superior
de Justicia del Distrito Federal, 1991, p. 8.

10 Ellul, Jaques, Historia de las instituciones de la antigiedad, Madrid, Aguilar, p. 337.
Menciona, ademis, que los propictarios de la mediana y pequeiia explotacidn, a menudo
habitantes de b ciudad, dejaban en manos de un arrendador la explotacién de sus
fincas. Véase también la tesis del profesor Emilio Costa cn La locazione di cose nel diritto
romans, Roma, L'Erma di Bretzchneider, 1966, reimpreso en la edicién de 1915, y
Levaggi, Abclardo, Historia del derecho de las obligaciones, contratos y cosas, Buenos Aires,
Perrot, 1982,
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posteriores cl arrendamiento se extendié a otros bicnes, incluida la
vivienda.,

B. La concepcion romana de arrendamienio

El arrendamiento, en el derecho romano, generaba un derecho
procesal que favorecia al propictario frente al arrendatario y no fren-
te a terceros, situacién que ocasionaba que ¢l comprador de una
finca alquilada, no respetara convenios anteriores y pudiera expulsar
al arrendatario.!

C. Concepto moderno de arrendamiento

El concepto romanista moderno de arrendamiento es muy amplio,
tanto que no es posibie presentarlo en forma unitaria, pues abarca
objetos tan diversos como la legislacién misma en que estin conte-
nidos; sin embargo, es necesaric recurrir a un concepto genérico
que sirva de referencia, como el que afirma que “la figura del arren-
damiento se entiende como el hecho que una persona ceda a otra
cl goce de una cosa a cambio de un precio determinado y a tiempo
cierto".”? Considerado el arrendamiento en su calidad de contrato,
Escriche lo define como aquel por medio del cual una de las partes
sc obliga a dar a la otra para cierto tiempo y por cierto precio ¢l
uso o disfrute de una cosa o de su trabajo.'

“Este contrato —destaca Antonio de . Lozano— es tan necesario
y universal como ¢l de compraventa...” “...porque en todos los luga-
res ¢l hombre que carcce de cicrtas cosas se ve precisado a procu-
rarse su goce cuando no puede o no quiere comprarlas”.M

D. Definicion juridica de arvendamiento

El Cédigo Civil colombiano en su articulo 1973 establece que: “El
arrendamiento es un contrato en ¢l que las partes se obligan reci-
procamente, la una a conceder ¢l goce de una cosa, o a ejecutar
una obra o prestar un-servicio, y la otra a pagar por este goce, obra

1t Muiioz, Luis, Derecho civil mexicano, México, Ed. Modelo, 1987, p. 340.

12 Mascarefias, CarlosE., Nusva enciclopedia juridica, Barcelona, Francisco Seir Ed,,
1950, ¢. 11, p. B37.

18 Escriche, Joaquin, Diccionario razenado de legislacién y jurisprudencia, corregido y
aumentado por Juan B. Guin, Bogoid, Temis, 1977, p. 754.

14 Lozano, Antonio de Jesis, op. cit., nota 3, p. 179.
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o servicio un precio determinado”.!’® De esta aseveracién Ortega To-
rres deduce que cl “arrendamiento es un contrato bilateral, oneroso,
consensual, conmutativo (aunque puede ser aleatorio en la aparceria),
de ejecucién sucesiva y es acto administrativo no dispositivo”.'®

El articulo 1543 del Cédigo Civil espaifiol define asi el arrenda-
miento: “es aquel por virtud del cual una de las partes se obliga a
dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y
precio cierto”.!’

Por lo que respecta al Cédigo Civil del Distrito Federal, en su
articulo 2398 precisa el arrendamiento en los siguientes términos:
“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.”

Las anteriores definiciones unas mis otras menos, todas satisfacen,
en sus rasgos esenciales, la figura juridica del arrendamiento.

9. El contrato de arrendamiento

El arrendamiento, visto juridicamente y como se da en la prictica
forense, es un contrato del que surgen diversas relaciones y conse-
cuencias de derecho, por ello es menester su anilisis tedrico a efecto
de ahondar en su conocimiento.

A. Naturalexa juridica

Ante todo es un contrato (véasc supra III, 1, D); sin embargo, en
cuanto a si se trata de un derecho real o personal, son tres las tesis
principales con mayor consistencia:'®

15 Ortega Torres, Jorge, Cddigo Civil (Con notas, concordancias, jurisprudencia de la
Suprema Corte y novmas legales complementarias, Bogold, Temis, 1970, p. 886.

16 Ibidem.

17 Mascarefias, Carlos-E., op. cit., nota 12, p. 837.

18 Para mayor comprensién de estas tesis, he aqui las definiciones que de derecho
personal y real nos preoporciona Henri Capitant:

Derecho personal (también de crédito): “Derecho que otorga a su titular {acrecdor)
el poder de exigir de otra persona {deudor) una prestacidn consistente en dar, hacer
o no hacer una cosa.”

Derecho real: "Derecho oponible a todo el mundo y que permitc a una persona
¢jercer un poder sobre un bien. Ej. la propiedad, cl usufructo, la servidumbre.”

Vocabulario juridico, Trad. de Aquiles Horacio Guaglianone, Buenos Aires, Depalma,
1979, pp. 207 y 214.
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1) El arrendamiento genera un derecho personal. Esta tesis es sostenida
por los italianos Fabini, Venzi, Pacifici y Ruggiero; por los franceses
Planiol, Boudry, Colin y Capitant y el alemidn Enneccerus; quienes
afirman que en el contrato de arrendamiento sélo se produce un
derecho de caricter personal, puesto que estin ausentes en el mismo
los elementos que conforman un derecho real. Ruggiero especifica
que el arrendatarioc no se encuentra con la cosa arrendada en una
relacién juridica directa e inmediata.

2) El arrendamiento produce un derecho real. Autores como Gabba,
Fadda y Bensa, Troplong, De Buen Morel, Mucius Scacvola y Barra-
china, refutan la tesis anterior, que del arrendamiento nace un ver-
dadero derecho real a favor del arrendatario. Manresa presenta el
mejor argumento en favor de esta tesis, diciendo que considera ab-
surdo que si en el arrendamiento se transmite el uso o disfrute de
un bien sin precio, constituya un derecho real de usufructo, uso o
habitacién, y no se constituya si se transmite de otra forma, es decir,
con el pago de una renta.

3) Una posicibn intermedia sostienen Messineo, Castin, Sinchez Ro-
min, Diaz Moreno y Lépez de Haro, entre otros, quienes afirman
que se debe distinguir al arrendamiento inscrito del no inscrito, porque
en el primero se trata de un derecho real y en el segundo eviden-
temente surge un derecho personal. Castin precisa que no se puede
negar en absoluto que el arrendamiento sea susceptible de produdr
cierto efecto real por virtud de la inscripcién, sin dejar de ser un dere-
cho personal.’®

B. Caracteristicas

A) Los bienes sujetos de arrendamiento pueden ser corpéreos e
incorpéreos.

B) Por lo que respecta a la voluntad de las partes, sec trata de
un contrato consensual.

C) Por el objeto del contrato, es de uso o goce.

D) Respecto a si es oneroso o gratuito, invariablemente es oneroso.®

E) En cuanto al nimero de partes que intervienen en su forma-
cién, es un contrato bilateral,

19 Pina, Rafacl de, Derecho civil icano, México, Pormia, 1961, p. 102, nota 6.
20 Si este contrato fuese gratuito entonces seria comodato, es decir, que a 1odo
contrato de arrendamiento debe mediar un precio.
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F) Por lo que sec rcfiere a la temporalidad, es un contrato tem-
poral.
G) Es un contrato principal dada su propia finalidad.®

H) Se trata de un contrato conmutativo, dado que las prestaciones
son ciertas en el momento de su celebracién.?

I) Adquiere el caricter de formal en nuestro derecho cuando re-
basa el monto sefalado por la ley.®

J) Es ademis un contrato de tracto sucesivo, y

K) Por la especic de bienes a los que se aplica puede ser: civil,
mercantil, administrativo® o agricola.?®

C. Elementos

De la definicién de arrendamiento dada por el articulo 2398 del
Cédigo Civil del Distrito Federal, se desprenden los siguientes cle-
mentos: A) las partes: a) el arrendador, 4) ¢l arrendatario; B) la cosa
arrendada; C) las obligaciones de las partes, D) el precio cierto, y
E) el tiempo cierto.

a. Elementos personales

Son dos: ¢l arrendador y el arrendatario.

21 Sinchez Cordero, Jorge A., Diccionario juridico mexicano, México, UNAM, 1982,
p- 194. Agregamos que es también principal porque del arrendamicnto puede derivarse
un subcontrato, el subarricndo, ¢l cual no puede darse sin aquél

22 Ihidem.

23 El articulo 2406 del Cédigo Civil establece: “El arrendamicnto debe otorgarse
por escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales.”

24 Los arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de establecimicntos pa-
blicos, son de caricter administrativo segiin lo establece el articulo 2411 del Codigo
Civil,

25 Respecto al arrendamiento dicen Antonio Luna Arroyo y Luis G. Alcérrega: “En
materia agricola s el que tiene por objeto conceder €l uso y goce de un precio con
destino a la explotacién agropecuaria a cambio de dinero. En materia agraria Ja ley
prohibe el arrendamiento de las parcelas, pues deben se trabajadas por los cjidatarios.”
Diccionario de derecho agrario mexicano, México, Pornia, 1982, pp. 4344, No obstante Ia
prohibicién mencionada, €5 un hecho consuctudinario que el amendamiento de parcelas
se practique, de aqui que el Ejccutivo federal haya propuesto en noviembre de 1991
modificaciones al articulo 27 constitucional, a efecto de dar oportunidad 2l ejidataric
para que pueda disponer con mayor libertad de su parcela. Abensour, Emanuel 8., Los
arrendamientos risticos. Principios de legislacion. Estudio ds derscho comparado, Roma, FAO,
1966. Este libro contiene una descripcién de Jos contratos de arrendamiento, basica-
mente de la aparceria, asi como su duracion, celebracién, extincién y transicién.
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Del articulo 2412 del Cédigo Civil deducimos que el arrendador
¢€s quicn entrega la finca para su uso o goce, y arvendatario, €l que
la recibe debiendo pagar una renta.?

b. Elementos reales

Son la cosa y el precio.

Sobre la cosa objeto de arrendamiento el articulo 2400 del Cédigo
Civil establece: “Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes
que puedan usarse sin consumirse; excepto aquellos que la ley pro-
hibe arrendar y los derechos estrictamente personales.”?

Respecto al precio, éste es tratado en el articulo 2399 del Cédigo
Civil, el cual establece: “La renta o precio del arrendamiento puede
consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalen-
te, con tal que sea cierta y determinada.”®

¢. Elementos formales

La consensualidad de este contrato, ademis de ser uno de sus
elementos esenciales constituye un elemento formal; basta que ésta
se dé para que pueda celebrarse el arrendamiento. Lo anterior queda
consignado en el articulo 2398 del Cédigo Civil al establecer que
“hay arrendamiento cuando las dos partes sc obligan reciprocamen-
te...”,

La interpretacién a la frase “se obligan reciprocamente..”, se da,
y asi es, en el sentido de consensualidad en el objeto del contrato y
sus consccuencias juridicas.

Otros clementos formales del contrato de arrendamiento son el
que sc hagan por escrito ante notario. Estas formalidades las inter-
pretamos como excepcién y no como regla, atendicndo al sentido
dado por el legislador a los articulos del Cédigo Civil que a conti-

26 También cl articulo 2425, dc esc mismo ordenamiento, nos permite  deducir
quién es el arrendatario.

27 A esta prohibicién se refieren los siguientes articulos del Cédigo Civil: 2404:
“Sc prohibe a los magistrados, a los jucces y a cualquicra otros empleados piblicos,
tomar en arrendamicnto, por si o por intcrposita persona, los bienes que deban arren-
darsc en los negocios en que intervengan”; 2405: “Se prohibe a los encargados de
establecimientos piblicos y a los funcionarios y empleados piiblicos, tomar en arren-
damiento los bienes que con los expiesados caracteres administren.”

# En los juicios donde se demanda ¢l pago de la renta, haya sido estipulada en
dinecro o en cualquier otra cosa equivalente, bastan para probanza la confesional y
luego la testimonial.
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nuacién se citan: articulo 2406: “El arrendamiento debe otorgarse
por escrito cuandc la renta pase de cien pesos anuales.” Articulo
2407: “Si el predio fuere nistico y la renta pasare de cinco mil pesos
anuales, el contrato se otorga en escritura publica.”®®

d. Elementos de validez (capacidad)

La capacidad comoc clemento de validez en el contrato de arren-
damiento se entiende en dos sentidos: @) la capacidad de ejercicio,
y b} la capacidad particular de contratacién como arrendador y como
arrendatario.

Supuesta la capacidad de ejercicio respecto al arrendador, Rojina
Villegas afirma: “tienen capacidad para arrendar todos aquellos que
tengan la plena propiedad o la facultad de conceder el uso o goce
de los bienes ajenos”. Aclara nuestro autor que tal “autorizacién puede
ser conferida por mandato, como consecuencia de un contrato, de
un derecho real, o por autorizacién expresa de la ley”. Y enumera
las personas que pueden arrendar: 12 los propietarios; 2¢ los que
por un contrato tiencn uso o goce de un bien, facultados por la
naturaleza del contrato para transmitir cse uso o goce; 3° los que
por virtud de un derecho real pueden conceder el uso o goce de
los bienes ajenos, y 4° los expresamente autorizados por la ley en
calidad de administradores de bienes ajenos para celebrar arrenda-
mientos.®

En el primer caso tienen limitantes los copropictarios cuando la
cosa es indivisa y no se cuenta con el consentimiento del otro u
otros propietarios.*! En cambio, tienen facultades los menores inca-
pacitados para dar en arrendamiento y realizar actos administrativos.

29 La desactualizacién de la ley, al referirse a los montos de los contratos que
deben hacerse por escrito y ante notario, han hecho que la excepcidn se convierta en
regla. Por otra parte, en caso de los predios risticos, ¢l contrato de arrendamiento no
sélo adquiere formalidad con lo dispuesto por el articulo 2407 del CC, sino que lo
conviertc en un acto solemne al ser formalizado en escritura piblica ante notario,
cuando la renta pase de cinco mil pesocs.

% Rojina Villegas, Rafael, Derecho civil mexicano, 4%, ed,, México, Porria, 1981, vol.
11, p. 559

51 El articulo 2403 del Cédigo Civil del Distrito Federal menciona que “No puede
arrendar ¢l copropictario de cosa indivisa sin consentimiento de otros propictarios™.
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e. Elementos de las obligaciones

Estos corresponden a las partes, y de acuerdo con lo que establece
el Cédigo Civil del Distrito Federal, son obligaciones del arrendador:

1) Transmitir el uso o goce temporal de una cosa (articulo 2398).

2) Entregar la cosa arrendada (articulo 2412, fraccién I). Dentro
de esta obligacién se incluyen las especificaciones de tiempo de en-
trega (articulo 2413), lugar de entrega (articulo 2083) y gastos de
entrega (articulo 2086).

3) Conservar la cosa arrendada en estado de poder ser usada y
gozada (articulo 2412, fraccién II). Para el caso de incumplimiento
se sancionari (articulos 2416 y 2417).

4) No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso, ni mudar
la forma de la cosa arrendada (articulo 2412, fraccién III y articu-
lo 2414).

5) Garantizar un uso o goce pacifico {articulo 2412, fraccién IV).

6) Garantizar una posesién 1itil (articulo 2412); sin vicios o de-
fectos (articulo 2412).

7) Responder de la eviccién (articulos 2420, 2431 y 2434).

8) Pagar el importe de las mecjoras realizadas por el arrendatario
(articulos 2423 y 2424),

9) Devolver al arrendatario saldo a favor en caso de que lo hu-
biere (articulo 2422).

10) Aplicar el derecho del tanto al arrendatario (articulo 2447
relacionado con los articulos 2304 y 2305).

11) El pago del impuesto predial (articulo 14 de la Ley de Ha-
cienda del Departamento del Distrito Federal).

Son responsabilidades del arrendatario:

A) Pagar el importe de la renta en la forma y tiempo convenidos
(articulo 2425).

B} Conservar la cosa en el estado en que la reciba (articulo 2425),
Responder de los daiios y perjuicios (articulo 2425, fraccién II).

Hacer del conocimiento del arrendador la necesidad de reparacio-
nes a la cosa (articulo 2415). Hacer reparaciones menores a la cosa
(articulo 2444 y 2467). Respetar la forma original dec la cosa (articu-
lo 2441). Informar al propictario sobre usurpacién u otras situaciones
que afecten la cosa (articulo 2429).

C) Usar la cosa solamente para lo conveniente (articulo 2425, frac-
cién III).

D) Responder en caso de incendio de la cosa arrendada (articulo
2435), exccpto cuando tomé todas las precauciones necesarias para
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evitarlo o si demuestra que no comenzé en la localidad arrendada
(articulos 2436 y 2438).%2

E) Devolver al arrendador el saldo que hubiera a su favor al ter-
minar el alquiler (articulos 2422 y 2428).

F) Restituir al propietario la cosa rentada al terminar el arrenda-
miento (articulo 2011, fraccién III). La especificacién de qué es lo
que se debe sustituir y cuindo debe restituir la cosa el arrendatario
estin contenidas en los articulos 2442 y 2443 la primera, y 2478,
2479 y 2483 al 2496.

C. Terminacion del contrato

La terminacién del contrato de arrendamiento tiene los siguientes
supucstos:

2) Terminacién de arrendamiento de predios urbanos o nisticos
por tiempo indeterminado (articulo 2478 del Cédigo Civil),

b) Terminacién de arrendamiento de predios risticos a plazo de-
terminado (articulo 2456).

¢) Otras causas de terminacién del contrato son: por haberse cum-
plido el plazo fijado por el contrato o por la ley; por convenio
-expreso; por nulidad; por rescisién; por confusién; por pérdida o
destruccién; por expropiacién, y por eviccién (articulo 2483).

También puede ser por muerte del arrendador o del arrendatario,
cuando asi se hubiese pactado (articulo 2408).%

D. Préorroga del contrato

En cuanto al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a casa
habitacién, el articulo 2448-C del Cédigo Civil, en lo que respecta

32 En el caso de incendio de cosa arrendada es interesante la sentencia del 30 de
noviembre de 1935 de la Corte Suprema de Justicia de Colombia, que Ricardo Uribe-
Oiguin resume en los siguientes términos: “Cuando el arrendatario no restiluye la cosa
arrendada porque la destruyé un incendio équé releva de responsabilidad mediante la
prucba de ausencia de culpa, la cual consiste en demostrar que puso diligencia y cui
dado ordinario 0 mediano en conscrvarla, o sélo se exonera probando que ¢l incendio
sc debié 2 fucrza mayor o caso fortuito, esto cs, ha hecho preciso y concreto lo que
le sca imputable? Es el incendio, no el hecho que lo produjo, lo gue determina la
imposibilidad de restituir la cosa ayrendada. Al arrendatario compete demostrar que ¢l
incendio fue imprevisto y que no pudo resistirlo con la diligencia y cuidados debidos,
Cémo pruecbe estos dos extremos, s ya asunto enteramente distinto: hecha la demos-
tracién por cl medio que fuere cficaz, quedard establecido que el incendio fuc ca-
so fortuito.” Uribe-Olguin, Ricardo, Cincusnta breves esayos sobre obligacionss y contratos,
Bogotd, Temis, 1979, pp. 18.

33 Interpretando ese articulo a conirario sensu.
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a la prérroga del contrato, apunta “..que serd prorrogable, a volun-
tad del arrendataric, hasta por dos afios mis siempre y cuando se
encuentre al corriente en el pago de las rentas”.

En la prérroga de estos contratos cesan las obligaciones otorgadas
por un tercerc para la seguridad del arrendamiento, salvo pacto en
contrario (articulo 2448).

E. Reconduccion tdcita

Trevifio Garcia dice: “cuando el arrendatario, una vez que ha ter-
minado el arrendamiento y su prérroga, si la hubo, continda en el
uso o goce de la cosa, y el arrendador acepta el pago de la renta,
tiene lugar la ticita reconduccién, por la manifestacién ticita de la
voluntad”.®

En relacién con lo anterior, en el caso de predios risticos se
entenderd renovado el contrato por un afio, y si el inmucble fuesc
urbano, el arrendamiento continuari indefinidamente (articulos 2478

y 2479).
F. Subcontrato de arrendamiento

El subarriendo o subcontrato de arrendamiento esti normado en
los articulos 2480, 2481 y 2482 del Cédigo Civil.

Se dice que hay subarrendamiento cuando el arrendatario conce-
de, a su vez, en arrendamiento la cosa arrendada.*

En el subcontrato de arrendamiento a las partes se les designa
subarrendador y subarrendatario.

84 Treviio Garcia, Ricardo, Contrates civiles y sus gemeralidades, Guadalajara, México,
Libreria Font, 1972, pp. 166 y 167.

35 La hipoteca del derecho arrendaticio también podria ser subcontrato. Al res
pecto, Juan Vallet Goytisolo, notario de Madrid, plantea la posibilidad de la hipoteca
del derecho arrendaticio y la examina detenidamente con base en la resolucién de 12 de
marzo de 1902, dada por la Dircccién General de Jos Registros y del Notarado (de Ma-
drid), donde sc asenté que “la inscripcién del arrendamiento convierte a éste en un
derecho real que puede enajenarse cuando no se ha prohibido expresamente, y
los dercchos reales cnajenables, conforme a las leyes, son hipotecables, con arreglo al
articulo 106 de la Ley Hipotecaria®. Después de un exhaustivo examen de esa posibi-
lidad donde se presuponc pros y contras técnicojuridicos, Vallet Goytisclo deja abierta
la factibilidad de realizacién de la hipoteca en ¢l derecho de arrendamicnto de empresas
en calidad de arrendatarias de las fincas donde se encuentran establecidas y en el caso
de locales comerciales, deja al margen la hipotecabilidad del derecho arrendaticio en
lo que sc refiere a la vivienda dado que ésta tienc menor posibilidad de crédito hipo-
tecario. Vallet Goytisolo, Juan, Hipoteca del derscho arrendaticio, Madrid, Ed. Revista de
Derecho Privado, 1951, p. 116.



EL ARRENDAMIENTO 903

Antes de abordar el punto siguiente conviene agregar que la Ley
Federal de Proteccidén al Consumidor, en su articulo 57 bis, también
¢s competente para conocer de quejas de los consumidores en contra
de arrendadores, en el Distrito Federal, instancia en la cual aproxi-
madamente tres meses después de iniciada la queja, suelen los arren-
dadores acceder a prorrogar el contrato de arrendamiento en con-
diciones generalmente ventajosas para el arrendatario, pues de no
concederla, pesan sobre aquéllos, apercibimientos de multas conside-
rables y mayor pérdida de tiempo.

IV. DERECHO ADJETIVO

1. El juicio de arrendamienio

Un juicio tipico de esta naturaleza dentro del derecho adjetivo es
el juicio de controversia de arrendamiento de fincas urbanas para
casa habitacién, €l cual nos serviri de modelo y guia en el anilisis
de sus principales ctapas.

2. Fases del juicio de controversia de arrendamiento de fincas
urbanas para casa habitacion

A. Demanda

Es el escrito inicial con que el actor (arrendador) basado en un
interés legitimo, pide la intervencién del érgano jurisdiccional (juez
de arrendamiente inmobiliario) para la actuacién de una norma sus-
tantiva a un caso concreto.

La integracién de la demanda con todos y cada uno de sus re-
quisitos formales esti contenida en el articulo 255 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el cual sefala los
siguientes:

I. El tribunal ante el que se promueve;

II. El nombre del actor y la casa seiialada para oir notificaciones;

III. El nombre del demandado y su domicilio;

IV. El objeto u objetos que se reclamen, con sus accesorios;

V. Los hechos en que el actor funde su peticién, numerindolos
sucintamente, con claridad y precisién, de tal manera que el deman-
dado pueda preparar su contestacién y defensa;
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VI. Los fundamentos de derecho y la clase de accién, procurando
citar los preceptos legales o principios juridicos aplicables, y

VIL. El valor de lo demandado, si de ello depende la competencia
del juez.

Completan lo anterior los articulos 256, 257, 957 y 958 del men-
cionado Cédigo.

B. Contestacion de la demanda

Aceptada la demanda por el juez, procede lo dispuesto por el
articulo 260 del Cédigo de Procedimientos Civiles (CPC); en el sen-
tido de que “El demandado formulari la contestacién en los térmi-
nos prevenidos para la demanda”, es decir, siguiendo los lineamien-
tos que seiala el articulo 265 citado con anterioridad y demds,
atendiendo a lo que dispone el articulo 266 del mismo ordenamien-
to, el cual entre otras cosas estipula: “En el escrito de contestacién
el demandado deberi referirse a cada uno de los hechos aducidos
por el actor, confesindolos o negindolos...”.

La contestacion de la demanda estd implicada de diversas excep-
ciones, como la de falta de personalidad e incompetencias del juez
(declinatoria, inhibitoria, litispendencia y conexidad, etcétera), que
merecen especial atencién de la parte demandada. El término para
contestar la demanda es de cinco dias hdbiles posteriores al del em-
plazamicnto, a diferencia de otros juicios que es de nueve dias (ar-
ticulos 959 y 960 del CPC).

C. Audiencia previa y de conciliacién

El legislador, con el afin de evitar juicios onerosos para las partes
y para ¢l Estado, reformé la ley creando en 1985 los conciliadores y
con ellos la audiencia previa y de conciliacion (articulos 961-963 del
CPC), para que en clla se¢ avengan o concilien las partes a efecto
de que celebren un convenio y por ende las mismas den por termi-
nado el juicio.®®

36 A estc respecto el articulo 961 del CPC establece: “Una vez contestada la_de-
manda y, en su caso, la reconvencién el juez sehalari de inmediato fecha y hora para
la celebracién de una audiencia previa de conciliacién dentro de los cinco dias siguicn-
tes... El conciliador escuchard las pretensiones de las partes y propondri alternativas
de solucién al litigio, procurandc uha amigable compollclon Si sc obtiene €l acuerdo
entre las partes, se celebrari €l convenio respectivo, que i reline los requisitos de ley,
scrd aprobado por ¢l juez y tendri fuerza de cosa juzgada, dindosec con cllo, por
terminado € juicio.”
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En esta audiencia el conciliador propone alternativas de solucién
al litigio, procurando que las partes lleguen a un convenio, el cual
deberd aprobarlo €l juzgador, sicmpre y cuando retina los requisi-
tos de ley. Si dicha concertacién es aprobada se le dari cl caricter
de cosa juzgada o sentencia cjecutoria.

En caso de incumplimiento del convenio, el juzgador, con base
en el articulo 505 del Cédigo adjetivo, de inmediato mandard ejecu-
tar el convenio.

Si las partes no llegaren a un acuerdo conciliatorio, con funda-
mento en el articulo 962 del Cédigo Procesal, “el juez continuari
con ¢l desarrollio de la audiencia, y con mis amplias facultades de
direccién procesal, examinari en su caso, las excepciones de conexi-
dad, litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el proce-
dimiento”. Ademds, aplicard el contenido de lo dispuesto por el ar-
ticulo 963, el cual senala que: “"Concluida la audiencia previa y de
conciliacién, el juez mandard recibir el pleito a prucba, por el tér-
mino de diez dias fatales para su ofrecimiento, quec empezarin a
contarse desde el dia siguiente al de la notificacién del auto que
manda abrir el juicio a prueba”.

Concluido ¢l término probatorio el juzgador admitird las pruebas
(articulo 290 del CPC) y fijard el dia y hora para ¢l desahogo de
las mismas, mandando preparar las pruecbas que asi lo requieran
conforme a lo dispuesto en la ley adjetiva civil (articulos 289 y 964).

Desahogadas todas y cada una de las pruebas, el jucz pasard al
periodo de alegatos, en cl cual las partes harin valer lo que a su
derecho convenga o bien presentarin por escrito sus conclusiones
de alegatos. Concluido este lapso se citard a las partes para oir sen-
tencia.

D. Sentencia

Se entiende como sentencia definitiva en primera instancia la re-
solucién formal vinculativa para las partes que pronuncia el juez al
agotarse ¢l procedimiento, dirimiendo los problemas adjetivos y sus-
tantivos por cllas controvertidos.

Dictada la sentencia definitiva las partes pueden impugnarla o
combatirla por medic de los recursos ordinarios (apeclacién) o bien
mediante el juicio de amparo correspondiente, mismo que se trami-
tard antc el tribunal de apelacién o ante la autoridad federal que
corresponda (tribunales federales).
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E. Ejecucion de sentencia

De conformidad con el articulo 426 del CPC, que indica: “Hay
cosa juzgada cuando la sentencia causa ejecutoria”, entendemos que
se trata de resolucién que ademds de declarar la aplicabilidad de la
norma al hecho controvertido, impone a una de las partes una con-
ducta determinada (sancién) contenida en la disposicién abstracta;
es decir, cuando queda firme la resolucién del juez al caso concreto,
se dice que dicha sentencia tiene autoridad de cosa juzgada (articulo
422 del CPC).

Con fundamento en el articulo 501 del CPC, el juez ordenard
cumplir su resolucién mandando ejecutar la sentencia. En este caso
(juicio de terminacién de contrato de arrendamiento de casa habita-
cién), ordenari lanzar del inmueble al inquilino por haberse decre-
tado la terminacién del contrato de arrendamiento, con base en lo
dispuesto en los articulos 525 y 966 del citado Cddigo.

F. Apelacién

La apelacién es un recurso por medio del cual un tribunal de
segunda instancia, a peticién de parte legitima, revoca, modifica o
confirma una resolucién dada en primera instancia.

Para el caso que nos ocupa, €l recurso de apelacién es el medio
que tienen las partes para impugnar una sentencia, recurriendo para
cllo ante el tribunal de apelacién (articulo 967).

G. Amparo

Procede la demanda de amparc en los casos en que, dada una
sentencia definitiva, se alegue la violacién de la ley y se-acredite ésta
mediante los agravios respectivos, los errores de interpretacién juri-
dica en perjuicio del quejoso, tanto de leyes sustantivas como adje-
tivas.

Se ha definido al juicio de amparo, en su caricter de juicio como
“un proceso impugnativo extraordinario de cardcter federal, que pro-
duce la nulidad del acto reclamado y de los que de él derivan”.®

37 Becerra Bautista, José, El proceso civil en México, 6a. ed., México, Porrida, 1977,
p- 694.
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3. Recapitulacion

A partir del andlisis del arrendamiento en su concepcién de pro-
blema social, como contrato y juicio de arrendamiento inmobiliario,
planteamos a continuacién las conclusiones.

A. El arrendamiento como problema social

1) El arrendamiento inmobiliario resulta un problema de considerable
magnitud principalmente en el Distrito Federal, que se traduce en:

a) Escasez de viviendas para renta.®

b) Las pocas habitaciones rentadas resultan caras e inadecuadas.

¢) Sobreocupacién de viviendas, lo que provoca promiscuidad e
influencias negativas en el desarrollo de los integrantes de la familia.

d) aparicién de cinturones de miseria, ciudades perdidas, “para-
caidismo” y sus consecuentes derivaciones.

2) Las causas de este problema se encuentran em:

a) Una politica paternalista hacia el arrendatario y de desaliento
al arrendador.

b) Insuficiencia de los programas gubernamentales de renta y ven-
ta de casas y pricticamente anulacién del inversionista privado en
el ramo de viviendas para renta.

3) La congelacién de rentas decretada hace casi cincuenta aiios,
que en su momento fue sabia decisién politica, a través del tiempo
se ha convertido en un beneficio que sélo favorece a un porcentaje
poco significativo de la poblacién del Distrito Federal y ha perjudi-
cado a arrendadores, haciendo que esc decreto se torne injusto.

B. E! arrendamiento como conlrato

1) El contrato de arrendamiento se ha sefalado como el segun-
do contrato en importancia, dada la frecuencia de su uso, después
del contrato de compraventa.

38 Ha sido tan dramitico el problema de arrendamiento de la vivienda tanto en
el Distrito Federal como en otras entidades federativas, segin lo demuestra la Ley
Inquilinaria del Estado de Nayarit, “que data del afio de 1926, la que establece en su
articulo primeroc que la eelebracién del contrato de inquilinato es de utilidad publica
Y quc en consccuencia todo propictario cstd obligado a ceder ¢l uso de la casa que
no ocupe para si al inquilino que la solicite, de acuerdo con las disposicioncs de la
Ley. Y adelante la ley establece un juicio fulminante sin recurso alguno, para obligar al
propictario a entregar la posesién dc la casa a la persona que la ha pedido en arren-
damiento”. Aguilar Gutiérrez, Antonio y Derbez Muro, Julio, Panorama de la legislacidn
civil de México, México, UNAM, 1960, p. 100.
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2) Estc contrato ticne como caracteristicas principales su bilatera-
lidad y consensualidad, la prestacién de una cosa para su uso o goce
por el arrendador al arrendatario, mediando un tiempo determinado
y <l pago dec una renta.

C. El arrendamiento como juicio

1) El arrendamiento inmobiliario, en su cardcter de juicio en ma-
teria civil, es un proceso por medio del cual sc¢ dirime una contro-
vEersia.

2) El juicio de arrendamiento tanto en lo que se refiere a Ia parte
sustantiva como a la adjetiva, satisface en lo general las exigencias
de un derecho cada vez mis justo y expedito.

V. CONCLUSIONES

1. Abrogar los dccrctos de congelacién de rentas y sus consccucn-
tes prérrogas de los contratos de arrcndamiento del Distrito Federal.

2. Crear una bolsa de vivienda al servicio de los habitantes del
Distrito Federal, donde obligatoriamente se inscriban todas las vivien-
das y necesidad de cllas destinadas para renta, a fin de que haya
un lugar inico donde pueda consultarse la disponibilidad de tales
inmuebles.

3. Reformar la ley sustantiva con objeto de evitar un paternalismo
excesivo del Estado hacia el arrendatario y una actitud cn contra
del arrendador, y adecuar ¢l monto de las rentas refiriéndolas a dias de
salarios minimos.

4. Dar estimulos al inversionista en materia de edificaciones de
vivienda para renta y complementar los programas gubernamentales
de renta o venta de viviendas con acciones semejantes de la iniciativa
privada, y

5. Abreviar ¢l procedimiento en los juicios de materia arrendaticia,
especialmente en lo que se refiere a la presentacién de pruchas, lo
cual alarga inneccsariamente cste tipo de juicios con un costo social
cnorme.

Juan Luis GoONzArEz ALCANTARA



