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INTRODUCCION

El presente trabajo tiene por objeto, dar a co-
nocer, una de las tantas.proﬁleméticas jurfdicas a la que ac--
tuplmente se enfrenta nuesira estructura legal ¥ la no menos—
preciada Aren ere considerada como nuestre Ciudad Capitel: de
nomineda: "Natureleza Jurf{dico-Socioldpica del Crecimiento Vla;

bitacional en:Arrendamiento en el D.P. y su Problemdtica".

En el capftulo vrrimero, consideraremos los ante
cedentes histdricos del tema citado; destacando como punto me-
dular la intervencidn que tuvo el Derecho Romano. Asf{ tenemos
que, los arjrendamientds de casa-habitmeidén, surgen paralelamen
te con la propieded priveda; clasificadas en el antiglio Dere-~
cho Romano, como las cuatro formas de Locatio Conductio, A sa~

ber: Rerum, Operis, Operarum y Contrato de Aparceria.

Tambidn se hace alusién, a las leyes mexicanas,
las cuazles por su importancie infliuyeron de alguna manera en
la regulacidn de la vroblemdtica plenteada. Sefiala la funcidn
que tuvo nuestra legislacidén a partir de la ConBtitucién de -
1857, hasts lleger al Cddigo Civil de 1928, anexo a 61, el De-

_cereto de fecha 7 de febrero de 1485,

En este teme, 8e den las definiciones, de arren
demiento, habitacidn, Sociologfa y por Ultimo le definicidn -
del tema en hipftesis. Recslcando ls imnortencia que tiene la
Sociologfa con el Derecho y mds aun con la problemdtica del —
crecimiento habitacional en arrendamiento predominante en el -

Distrito Peaeral.
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Bn el carftulo sesundo, enalizeremos tanto los
e) ementos sociol §ricos del crecimiento habitacional en arrenda
miento; a?{ como sobre la sdquisicidn del mismo, Objietivos que
nos hardn conocer y recordar el origen de la sobrepoblacién ¥
la escaséz de un natigl‘ector tan velioso, como lo es la "habi-
tacidn", Consecuentemente, 8 10s problemas jurfdicos, sociales
¥y econfémicos z 10s gue se enfrentan lgs personas para adquirir

ungz viviends, ya no en nroniedad; sino en errendamiento.

Para este conducto, se le dard un trato esve -
ciel ¢ los elementos jurfdicos del contrato de arrendemiento,
tomando en consideracién, les diversas problemdtices juridicas
entre arrendgdor ¥y arrendstmrrio; partiendo como punto de refe-
rencia 1o concerniente, » la crlidzd y costo de 1a habitacidn

en prrendemiento y los ez;larios.

Asimismo, se efregard el andlisis al artfculo--
2448 D.~ del Cddigo Civil vigente para el Disirito Federsl y -
Territorios Federales, relaciondndelo con los sumentos de ren-

tas y su petividad nrdetica.

Por fltimo en el capftulo tercero, estudieremos
detalladamente, lo referente a disposiciones, criterios y estu
dios gobre el temn"en deszrrollo. Arsf{ pues, teles disposicio—-
nes y criterios, nlrunos estdn consefrcdos en lp Constitucidn
Pol{tice de los Estedos Unidos Mexicenos de 1917, quien por su
cardcter de Carte Magna, da un trato especial al arrendamiento

habitecional, en virtud de tener £ran demande.

También seiinlaremos la nerticivaciédn que tienen
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o que no tienen, las Jurisvrudencias y Ejecutorias emitidas -
por la H. Surrema Corte de Justicia de la Necidn, ¥ la Jurig.-
nrudencig y Sjecutoris emitidas por el H., Tribunsl Colegisdo -

de Circuito en Materia Civil.

Se petentiza la participacidn que ha tenido el
Cédigo Civil vara el Diestrito Pederal; as{ como, el papel que
degsempeiiaron los Decretos Congfelatorios de Rentas y el Derecho
Civil, ante lz oroblemdtica de crecimiento habitacional en ==
arrendemiento, Obteniendo grandes controversias en el momento
mismo de trater el tema. Problemas tales como: la falta de ade
cuacidn jurfdice, socioldgica y econbmica a la tan grave nro--
blemftice de los arrendemientos de casa-hebitacién, Aunado a -
esto, ya no resulte extrafio pare nadie encontrar en diversos -
articulos reriodisticos un mayor porcentaje de personas caren-
tes de un luger donde vivir, asimismo manifestando las especu-
laciones que se hacen con las rentas en el momento de adauirir

una casa-habitacién en arrendamiento.
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ARRENUAMIENTO,

LEGISLACIONES NACIONALES QUE SURGHWN EN MATERIA DE A
RRENDAMIENTO SORRE CASA-HARITACION,

DEPYNICION DE ARRENDAMIENTO.
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CRECINIENTO HABITACIONAY, EN ARHENDAMIENTO EN L D,»?,
Y SU PROBLEHATICA".



1,11 ORIGEN Y RVOLUCION DEL DESARROLLO HABITACIONAL EN EL A--
RRENDAMIFNTO, '

F1 objetivo nrincinal ocue se vereigue en este -
canftulo, es hacer un bosguejo general desde un vunto de vista
nistérico, corresvondiaente al desarrollo habitacional en el a—
rrendamiento, a vartir del Derecho Ronmano; asi como consideran=

do otrap etavas suscesivas al miamo.

Para ir familiarizéndonos con el tema a tratar,
tenemos que gl surgir el honmbre, nacen consigo una sarie de& ne-
cesidades, por lo que de alguna manera tienen que ser satisfe--
ohas o medidn oue avanga el tiemvo. Asf{ es como, el alimenterse
el necesitar de un lugar donde vivir{habitacién), el comunicar-~
B¢ con sup semejantes y vor lo tanto, de relevar cuglidaﬁen que
10 diutinguieron de los demds animeles, hiro que a Bu vez utili
zara una serie dp meniobras o virtudes. Fue vor eso que vara pg

dor sobrevivir, se 416 cuenta que debla evitar el no estar ais-
lado.

Al desarrollar el hombre su inteligencia y por -
medic del trabajo, crea un sin ndmero de satisfactores, los cua
lea atraves del tiempo los ¢lasifica en actividades primarias y
gecundariaes, Asimiswo, mientras descubre el fuego, crea la caza
la pesca, la elsboracidn de sus wronios utensilios hasta llegar
s Ber sedentario con el descubrimiento de 1a agricultura, asf -
oome 1a domesticacidn de animales, y 21 nastoreo. Por lo que pe
ven ¢n la eruda necesidad de avrender a organizarse en pequefios
grupos v de alguns manera darie solucidn a las necesidades més

inmedietan de cada una de sus femilias,



X34 tehe:nos, quu surgen les primerss ciudedes -
N cbnqéquentemente el comercio, Tel econiecimiento vicne a ser
uno de .’1'o's sﬁcesos mAs importentes y significetivos de 1p evo-
1lucidn de la humenided, tode ve: que, sc¢ inicia una luche del

‘hombre contre su medio pmbiente.

Perelelenegnte sl surcimiento de 1lrg ciudndes, p

_perece:la divisién del trabejo ¥ en estp virtud; la divisidn -

de les clesec socieles, Bajo esteu circunutencies, se hece méds

patente le cestz de Jos propicterios de grendes extensiones de
tierrz (surfe 12 nropiecdrd nrivede) y de los aue enrecinn de —
les mitaes, De eswe menerc, gnarecen 1os grondes alquil eres de

esas extensiones de tierre denominados: “arrendanientos®,

"T.os arrendemientos son unes de las formes de o
blifrcidn mds pntigua tan remoto como la misma propicded indi-r
vidupel y vrivede y que fue constitufda en Ir mismp ¢poca en =
que equelis npcid, hebiendo sido conocidos por les primeres 80
c¢iedrdes, por heber sido lr propicdad nrivade, 1s que dié vide
g este ecto juridico; esi les primeres socieusdes, lo ecenten
ye que los ducfios de casos y heciendes pera no tener sus pro--—
niedndes incexplotadrs por virtud de gue no quisieren el]'os mis
mos trebejerlas o0 bien, por que no puedieran hecerlo o no les
conviniere eultiverlas les deton r otros ror medis del prrends
miento ners que los disfruteran los que podirn nprovechsrse de
las coses de lps que cerecien ¥y que nor la pusencis de elemen—

tos no podien obtener" (1).

(1) Cuevas Gurrutia ligir., L& Puncidn Eminentemente Zocipl ——
del Arrendemiento, Tesis Profesionel, México, 1861, n. 40.



D:R~CHO ROLANO.

Rome cuna del Imperio Romano, en donde se dess-
rrolld la m-dule de 1m obligetoriedsd de los ectos jurfdicos,
teles como el contrrto ae arrendemiento; definido en esa époce
como: "eontractus consensuplis de rei usu vel operis pro certe
mercede prestad " esto es: Kl contrato consensual estriba en -
el uso6 de uns cosa 0 la prestacidn de un servicio, mediante u-

ne merced cierta (2).

De acuerdo 2 lo ant-rieor, en el Derccho Romano
existfan custro formas de arrendamiento; derivadas de la Loca

tio denominadat "“Tocatio Conductio Romena',

1) INCATIO CONIAICTIO RIRUW: era el contrato de arrendamiento,
tanto de les 1'emadas tierres rura)es o agricolas; asi como -
1n8 llpmedas cesas-hpbitzcidn. Y ers el contrato por virtud -
del cual, el locator {arrendador), se obligaba e proporcionar
a otre persona llznmade conductor (errendatario); el goce tem~
porsl de una coce no consumible, 8 cambio de una remuneracién

periddica en dinero.

"sste contrato, que desde hace dos mil afios se
encuentra en el centro de les controversias sociales, ya era
uy frecuerite en tiempos imperiales. in el siFlo I sntes de
nuestre erg, Rome contmba con unas 50,000 vecindades, objato
de errendemicnto y sdélo 2,000 cases gisledaa' (3).

(2) Tbfdex,

(3) Herpedent 5. fuillermo P., El Derecho Privado Romano, 6a.
ed, Bd, Esfinge S.A., México, 1675, p.412.



Todo arrendamiento sobre casa-habitacién, debfa
tener clertas caracterf{asticas especiamles:
~ Tenfa ocue ser un bien no consumible.
~ Debf{a tener un goce temporal.
- ue el objeto se hallara en el comercio.
=« Rl nrecio del arrendamiento dedbfa consistir en dinero.

- F1 acto tenfa que ser serio, razonable y determinado.

"Los deberss del locator eran recriminables me--
diante la Actio Conductio:
- Entregar al arrendatario le cosa arrendada.
- Reaponder de dafios y perjuicios que é1 mismo causesra a)l arren
datario por su propia conducta o por la conducta de personas sp
bre quiencs tuviere influencias.

~ Pagar 1as reparaciones necesarias” (4).

2) LOCATIO CONDUCTIO OPRRARUM; Antiguamente los juristas roma--
nos al manejar sus leyes y aplicarlas no lograron diferenciar -
al contrato de arrendemiento de una cosa ¥ el de prestacién de

servicios personales oue llamamos actualmente contrato de traba
jo, en virtud de que fuera por omisidn o conviniera a sus inte~

reses.,

As{ tenemos, que a este tivo de Locatio Conduce
tio se le denowminaba: contrato por el cual, el conductor se o--
bligaba a vrovorcionar sus servicios personales al locator por

una muy minima remuneracidn, es decir, la subordinacién estaba

(4) Ibtden.



en su nleno apoéeo motivo vor el cual ase cometf{a muchas injus--
tieims con la gonte econdmicamante no pudiente que hubiera que-
rido formar parte de una Locatio Conductio Operarum. Asimismo -~
como no se 7racticaba en eate tiemvo la formalidad de las leyes
que imveraban con relacién a 108 contratos de arrendamiento, o
lae formas de Locatio Conductio; Pl digesto que era una de las

leyes que en ess época, no tenfa anlicacién.

3) LOCATIO CONDUCTIO OPRRIS; era lo gque actuslmente se le cono-
ce como un contrato de obra, y su objetivo vrincioal consiat%a
en la ovrestacién de un servicio. Sus caracterfsticas eran esen=
cialmente, cuando e) conductor se obligaba a preatar ;us servi-
cios a beneficio del locator, medimnte el vago de un precio de-

terminado.

Fn este tipo de arremdamiento, se tomaba en cuen
ta el material provorcionado vor el locator,-es decir, sl se en
tragabs un material malo o que tuviera vicios ocultoas, 6L era -

‘51 directamente resvonsable vor lo oue le ocurriera a la obra.
De igual manera, el conductor tenfa la obligacién de responder
al locator de 1los sctos de alguna DErsona queé OCUDATE DAEra Ireéf-
lizer dicha obra; en virtud de gue nudiera ocasionar dolo, cul-

pa grave o leve,

4) CONTRATO DE APARCRRIA:para el Derecho Romano, era toda for--
ma de Locatio Conductio, en la cual el conductor arrendaba una
‘extensién de tierra denominada, “"Colonus Partiarius® o ‘goce -
temvoral del mencionade terreno agricola; pidiendo a cambio un
vorcentaje de los frutos que obtuvieran vor motivo de la cose--

cha de dicho terreno agricola, Sin embargo, los resultados -



que se obtuvieran de una mela cosechn, lo sufrian ambas partes,
por tel virtud, no tenfz razdén de ser o de splicarse la remis-

sio mercedis, considerrds como un rerddn narciel a) conductor.

istrs curtro forumes de sarrendrmiento sue predo-
minsron en e} lerecho Tomrno, ¥ provenicntes de 1n nroniednd
priveds, fueron determinahtes, en virtud de que 'paralelamente
gl necimiento del cantrato <de arrendsnicento enarsce €l nroble-
ma de 163 arrendemientos urbenosn, el que fud c¢snnsido desde €
antigfio Imrerio Romano, en donde se operd una fusrte crisis en
los elquileree do ceaps-hrbitreidn dando lugnr » un lecreto del
mneredor Julis Cdesr, por medios del cuml e: toblecid 1e morsto
rie de un afio prra ¢l ~afro de les rentps, Necreto este que Mor
eco Tulio Cicerdn, Consnl romrne qua se distinguid coio el mda
cflebre ¥y elncuent= oredor ranrnn y Cdeimo Junio Juvenel, noe-
te setirico 1lstino, conovido por sus arherientes erfticos p -
las costumhres éorromnidps de la sociedad romenn (e su énoca,
hicieron frecuentez slusiones al que censuraron por los ashusos

de los jnauilinon y el profundo egofsmo de lds propietarinst'r)
2.

urente el  Nerecho Romano, la probl euftice que
con mds arraigo se debp ere la de) contrato de arrendamiento
gobre cepse~hebitepcidn, tode vez nue, se deb{m rusnetsr el con-

cento ehsoluto ¥ privativo de la nronieded,

¥n ecate scntido, nor conducte de le fiFura ju-

(5). Cueves furvutis, On, Cit, p. 41,



ridica de ie compreventa, le comet{en muchas injusticias al a-
rrepndatario, y2 gue, se le desposeia de la casa dada en arren-
damiento cuzndo el arrendador vendfe la vropicdad. Pué asi co-
mo predoming sobre el arrendamiento, el princi-io de la cosa -
dada en venta. Posteriormente huho una serie de lesislaciones

en las cuales se di6 vaso & 1la croeacién de une ravantfa en fo-
vor del arrcndatario, y consitie en imponerlies & los comprado-
res de bienes fisceles, la obligacidn de respeinr loc contra--

tos existeates y anterior:cs a la comwra-venta de la propiedad.

Consecuentement2 podemos sefialar, aue poy vir-—
tud de lo anterior, surge el deno inado derecho personal del g
rrendatario. Situacidn que por su imvortancis es tomada en cuen

ta en le suscesivo por las varias legiczlaciones.
EDAD MUUIA.

Bste fué unz etapa, en la cual se implantd una

nueva organizacidn juridieca, social y econdmica.

El asovecto econémico, se caracterizé por la re-
levancia que se le dié a la pronielad vrivada y & la jerariui-

zacidn de la tierra.

As{ tenemos, que toda- las actividades juridi--
cas, sociales y econdmicas que se desarrollaban, debisn estar
ajustadas al derechs. Por tal virtud, los errendamientos sobre
casas-habitacién, v contratos de feudo (forma de arrendamiento
rural}, eran firuras en 1-s cuales el eiervo o serrendaterio po

sefa lp tierra, la casa o lz hacienda, con cierte obliracidn -



vara el mefior feudal o arrendador.

Este tivo de contrato, se caracterizd vor obli-
gar a una tendencis a la vervetuidad. Asimismo el =msiermvo oue -
no cumnliera o oue faltara a sus deberes con el ssfior feudsl,
es decir, deberes de fidelidad, ayuda consejo y contribucidn -

se le retiraba de la tierra, casa o haciends.
EDAD MODRERRA.

Bn esta etapa de avances econdmicos y evolucifén
de los mismos, lg situacién con relacién a la nropiedad vrive-
da se mgudiza, Asf como la adquisicién de una habitacibn en a-~
rrendu-ﬁento. ’

Fmpero, es oreciso seﬁalar,» que cuando se desa--
rrolla un gran avance en un 8in ndmero de actividades tales oo
mos la industria, la comunicacisn, el comercio, aumento en las
operaciones bancarias y en el sistema mercantils es un claro i_!_s_A
dicio de gque las Bociadadea-ﬁm creciendo, por lo que también -
sus diversas necesidades aumentan y vor consiguiente es necena
ric v mAs urgsnte ia intervencifn directa del Fatado para 8a——
tisfacer esas necesidedes y procurar ol bien confin de la socie-
dad, Sin embargo una de las mAs avremisntes necesidades de la -
podlacién d4e cuslquier rincén del planets, he, sido la escaser -
de vivienda o habitaclén, toda vez que, "desde tiempos muy remo
tos y cuando se formaron las pri-meras sociedades, naralelamente
al nacimiento de la nroviedad surgid el negocio jurfdico del -
arrendamiento y con é1, el problema aue al correr del tiempo -~

8a 'ha agudizado al grado de ser uno de los problemas princi-—--



1o
valisimos oue 21 Bstado tiene cue resslver" (6).

Bs menester vor ello, decir que "el Ratado, tie-—
ne como funcién esencial y orincioalisima, segfin el concento —
aristotélico, el de realizar el bierestar social, mediante'ls -
justicia, voroue lo ‘itil del Estado surge por la necesidad fi--
sica que tienen los hombres de satisfacer sus necesidades indi-

vidualea" (7).

Posteriormente con el advenimiento de la Revolu-
cidn Prancesa, desarrollada a fines del siglo XVIII, se overd -
una transformacién jurfdica social y polftica muy fuerte por lo
q1e ge vieron enormes revercusionee en el orinciovio de la lidre
contratacién, donde nor sa singular importancia, la prooviedad -
privada y el negocio jurfdico del arrendaniento sobre casa-habi
tacién; alzé su carécter orivatistico e 1ndiv1dualiéta. Por tal
virtud, dicho movimiento, Aesencadend carencias de la wvoblacién
en general, v méds ann de la clase cconémicamente desnrotegida.
de esta manera, ¢n materia de arrendamiento sobre casa-habita--
cién vredominé una situacién deorimente, tal es el caso de que
cuien vor sus hecesidades de tener donde vivir temvoralmente, =
admitf{a las condiciones leoninas que le imponfa a cualauier pre

cio el arrendador.

Asi{ tenemos, cue la Revolucién Francesa tuvo -
gran influencia en el mundo entéro, en cuanto a que desade un -

punto de vista juridico, 8Social y polftico se obtivieron mue——-

(6) Cuevas Gurrutia, Op. Cit. p, 58.
(7) Ibidem.
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¢hos aspectos positivos tales como; la crzacién de un régimen
que garantizara la libertad y la jgualdad de todos los. hem—--

bres; as{ como le libre contretacién.

EDAD CONTEWPORANEA.

Los problemas jurfdicos, socianles, econdmicos
y politicos que dejo la Revolucidn Prancesa 21 mundo entero,-
més los enormes avances de la Revolucidn Industrial, fueron -~
aspectos de gran relevancia; los cuales ﬁosteriormente con el
surgimiento de la Primera juerra Mundial y la gran crisis que
se desencadené en todos los paises, hiuo ‘ue g2 arndizaran -

mds avdh las diversas problemdticas.

Ahora nien, a partir de dicnoss acontecimicaton,
el problema inquilinario se hizo més paternte v par lo consi--
guiente, loeré poner en evidencia les diversas legisiaciones
aplicables 2 czda uno de loc pafses..Fué as{ como la mayoria
de los poderss juristas y el Estado ssimilaron la problemdti-
ca, B su vez acordando der alguna solucidn qu: reflejara un
salto cumlitativo y cuantitativo sl vroblema del errendamjen—
to sobre cesa~habitacifn, "por lo gque desde entcnces hastie
nuestros dfas ha merecido la méxima avencién pér parte de los
poieres pﬁbiicos, toda vez que, con el desarrollo gue 159 pue-—
blos van teniendo, en donde el interds colective deb2 prevale-
cer el inter2s individual en el cusl en Estado se encuentra en
vuelio en las nuevas tendencias socializZdntes y em 21 que su —
gobiernro, de simple contempledsr a las necesidades sociales, -
se han coavertido en drgano coactivo, dando medidmsy leyes -

proteccionistes del derecho del crrendataric. Asi mismo, por -



12

la imvortancia econémica, social y humana que debe tener este -
contrato: vor la magnitud en la solucién de estz prodlema, di--
cho contrato de arrendemiento, 8se inaiste opor ls manifiesta o-—
bligacién oue tiene el Wstado de solucionar esta necesidad co—-
lectiva, tiende a salir del derecho privado, con visos & inva-=-
dir le esfera del derecho niblico v hasta formar parte del dere
cho social® (B).

1,1,2 LFGISLACIONES NACIONALES QUE SURGEN EN MATERIA DE ARRENDA
MIENTO SOBR® CASA-HABITACION.

Atraves de toda la historie jurfdica en México,
princivalmente en la eleboracién de sus priveras leyes gue fue-—
ro; creadas v continuadms en la Conouista, tuvieron una singu-—
lar importancia para la creacién y perfeccionawiento de nueg——

tras leyes amctuales.

La Constitucién Liberal de 1812 fue la fuente de
insniracién de las dewds constituciones,

- La Constitucién del 22 de octubre de 1814, denominada: "Decre
to Constituvcional para la Libertad de América Mexicana". Pue
oromul#ada en Avatzingan v realizada vor Don José Marfa More—
los v Pavén.

~ Constitucidn Psnafnla de 1820 y fue la denomninmda Constitu———
eifn de CAdiz. Protendfs su restablecimiente, cose que no lo
logrs.

- Constitucidn Federal de 1824,

- Constitucién de las Siete Leves del 30 de diciembre de 1836.

(8) Cuevas Surrutia, On. Cit, p. 44.
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En ecta Constitucidén ya se establecien los dere
chos del hombre,
= Ins bases Orgénices de le Repudblice Mexicena de 1943,
- Acte de Reforme de 1947,
~ Constitucidn Polftica de lm Heoublica Mexicsna, promulgads -
el 5 de febrero de 1857 brjo el gobierno de Tgnacio Comon—-—-
fort.

Este (ltime Constitucién, empieze a conesiderer
el derecho de propieded, les pgerantfes individuales y las ga—-
rant{as socirles; consignsdes en los artfeulos 30, 27, 123 y -
130 de ¢ Constitucidn,

De acuerdo con el eri. 123 Constitucionpl, el -
Constituyente tome con relevancie ye, el problemm de le vivien
dg. 3ituscidén por le cunl debfa tomdrsele de menera muy espo--
ciel, 1o relecidn que hebim entre ¢l homhre y el trabejo Bsels

rirdo que desempefiaba.

Pue evidente, que con €l trayecto de 1812 @ -
1857, se observe une serie de contrsdicciones legisletivas, en
virtud de que, dos son los regfmencs que en ese tiempo se dis-
puteben el poder; el Pederalismo y el Centrslismo.

En cuentn e 1o materie civil, pntea de 1p elebo
recidn del Cddigo de 1870; se encontrd con una gren probl emdti
ca con relacidn rl contrato de errendemiento; ya que; paTa tre
ter el errendemicrro de 1o nfs simnle e 1o mdo complejo, los
Juristes y legisladores mexicenos, tuvieron que Lasarse en 1lg

situscidn jurfdice del Dercche Rowano,
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AsT teneros, que con ¢l andlisis nrofunde de n
figure jurfdice del rrrendemiento, eseverpron en nuestro pri-.
mer 06diro Civil de 1770, une exposicidn de nmotivis, en lep -
cvel sefinlebon; como ur ptervirdo £ 1¢ dignidad humere 1 hecho
d¢ oue une nersone nreztare su fuerzes de trabajn e otres como -
forma de arrendemicnio; rcto qua se rerlizsba comunmente en el

Tercehe Tomeno.

En virtud ée lo anterior, los juristus mexice—-
nos nlesmaron en ¢l Cddipo “ivil de 1870, 1a sunerrcién del -
contreto de srruntemiento y el contreto de trabejo; menifesten
do que el segindo contreto, debis ser estudindo y logislndo -~
vor seprr+do, y por tretarse de 1a intervencidén de le fuerpe -
del honbre,

Fmpero ct preciso selislar, que los entiglios con
centos del Derccho Romena, sobre las coses, derechos y obligm
ciones en cuento el srrendeniento en generpl, los jJuristes me-
%icanos hen logrndo eptrrvesd de un tiemvo y espacio establecer

un indicio de enquided,

Cetorce nfios despuds, en el Cddigo Civil pars -
el Distrito Pedersl y Territorios Federeles de 1884, se seiiole
unp extenss rofervncis de nroteccidn & le materis de arrende—-
mientv sobre casu~-hebitacidn; inicisndo un trebajn muy erduo -
por parte de los juristms y lefisladores en defensa del inqui-
lino, Se persones]life su derechn, en cl sentido de obliper 8l A
rrendedor a garantizer al srrendatario ¢l uso y roce pacifico
de la casa dada en errendasmiento por todo 6l tiempo de durp——-

cién del contreto., Y se obuerve ademds que loo grados nrotec~-
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cionista estabdlecidos nor, diche Cddige, ersn un excepcionnl -

apoyo pnte 1ss8 irjusticias de muchos arrendpdores.

Uno de estos tintes proteccionistas que sefiela

el Cddipo Civil de 1884, 1o encontramos en su artfculo: "3012,
en el cuel se prohibe £1 arrencedor, el rescindir el contreto
ce narrendamiento sun en €l ceso de oue slepare querer o necesi
tar 18 cose dads en arrendamicnto, pers su propio uso; esto, —
incuestionsblemente ya es une porfecta ¥ definitiva defensa de
los derechos del arrendsterio pers hever cumplir los términos
del contrato celebraao, es decir, que ¢l aniviglio concepto que
se tenfa de la propiedad priveda, nque constitufa un derecho ab
soluto y privetistico en favor del propietario, esm ripidez, -
Ye empieza ¢ hrcerse mds flexible, el conogerse derechos en fa
vor del inquilino” (9).

Ba evidente, que con el estallido de la Revolu-
cidn Mexicena, se da prso a la consolidscién de algunos grupos
en el poder, Rajo estas circunstenciass, y como conoecucncigs ~
de 1rs mismas, se desencadens una tremenda crisis, la cual 14-
gicemente se empieze f reflejar en los mficleoa econdmicamente
desprotegidos. fBf vemos que durente este perfodo, 1la probl emé
tica de le viviende en genernl y principelimente de la habite--~
¢idn en arrendamiento; es caracterizean como uno de los nuntos

urgentes a tretar.

Esta situncidn generalizada, did origen a que -
el Congreso Constituyente, diera soluciones varins towlem comos

1a promulfacidn de nuestra acturl Carte Meena el 5 de febrero

{9) Cuevss Currutia, Op. Cit. p. 43.



16

ue 1917; en donde se reafirmeron las fFerantius individuples y
socirles provénientes de ls constitucidn de 1#57; par lo que
es menester recorcer les eloenentes palabres del uoctor Merio
ce 1r Cueve gl mencioner: que “en concery® similar debio ins-
virerse el pennamiento de uno de los grandes constituyontes -
de 1917, .el licencirun on Netivided Meacies quién en memore—-
ble diacurco pronuncisdo el 26 de diciecmbre de 1916, se refi-
rié nosihlemcnte nor primere vez en 18 historia universel, s
1le oblipacidn de nroporcinnar e loa trabajedores nabitaciones
cémodes e nigidnicss, cuenuo ni siquioer: en lu leyes norteame
ricunes, inFleses o belgas, nor entonces las mes avanzedas en
1s materin conceufan ninpdn beneficio en este sentido, Ta pro
pin Organizecidn Internncional del Trabejo (0IT) aprobd haste
pu quicuagénime quinta reunidn en e) mes de junio de 1970, u~
na convencidn (iP nimero 133} sobre viviends para los trabaja
dores, complementedn con uneg interesante recomendacidn (nudme-
‘ro 115) respecio del conjunto de normas para pronorcionar, o
al menos faciliter vivienda, a dicho sector de la poblacidn -
mundiel® (10),

Puéd de esta manera, y por virtud del art, 123 -
de 1a Constitucidn Polftica de los Bstados Unidos Mexi}:anos,
que se¢ considers por primers vez el derecho de tener uns vie-
viende el trabajador esaleriando, y asinismo establecer apoyos

parn dar wayor impulso a le misma,

Reaul te por lo tanto indispenseY'e sefialer el

{10} Andrade .fnchez Kduardo, Et. Al; Constitucidén Polfitica -
de los 'istado Unjdos Mexicanos (UNAM) Tnstituto de Tnveg
tirpciones Jurfdicas 1¢65, v, 13.
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hnprisdo A~ fraceidn XIT dr) ndren’s prinero y segunde del -
art, 123 Constitucisnel:

: wodr enrross agricols, industris, miners o de
cunslrujnr otre clese de trebrio, esté oblirrda, semin lo deter
minen Vo5 leyes 1r mendsrias, » nronorcion=r a low trahbpledo
= . hebhitepeiones cénodes e higidnicns, £uig obligreidn se cum—
plird mediente les prortaciones que len empresss huren m un -
fanao necionel de viviecnan a fin de construir desrdnitos en fo
var de sur trrtejadores y esterblecer un sisteme deo Tinencipee—
miento aue rersite otorrar a estor eréditos bersto ¥y suficien
te nera nue adquicren en vronieded teles havitrcinnes,

Se congiders de utilided cociel la expedicidn -
de un- ley rere ls crerscién de un o:vemomo integrodo vor re--
presententes del Gobiorno “edersl, de los treleiadores y de vi
viende, Diche ley raminrd lag forams v procedimientos confor-
me # loe cueler los trabaindores nodnrdn adauirir en pronieded
les hpbitrciones entes mencionedas”.

tef nuds, 1ns pdrrafos enteriores, nos sefirlen
lee diversss nprotecciones o prrent{ms con nue cucnte el 4rebe-
jndor pl ester lpborsndo nars uns Inatitucidn ndblice s hien
pare unz emrrese de cardeter nrivedo, en muterin de cesa-hobi-
tgcidn, Sin eabergo, no es hastn en los aifios veintes en los -
que surge un scontecimiento de gran relevencis con relecidn =
108 arrendumientos de case~hatitacidn.

Yucrtén estedo neninouler de la Repdblica Mexi-
cene, guien edemfs de conter con uns riquiaine hintoris arques
1dFicr, y domée ertes pertenccientes v log meyss precoloniples,

logrre  der un £ren evence en materie inquilinerie.

s esi, coun ademds de haber certmdo con recono

cidos nrtigtes y distinmuidos juristes, le toce el privilerio
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de ser ¢l primero en lerisler en materia de arrendsmiento en -
ﬂéneral; nero cont una especial immortancia sobre arrendamiento
de crer-hahitecidi, En este seniido, ests tendencinm se desarro
1le con mires & equilibrar la problemdtice entre errendador y

errendatario,

asf puds, €1 7 de enern de 1921, el Estado de -
Yucetdn promulse su orimers ley Ingquilinaria nublicads el 8 de
enero del mismo afic. Tel pcontecimiento cumplid con el deber e
senciel que tiene todo gobierno; el treter de mantener un equi
1librio juridico, sovimel, politico y econdmico, que requiere u-

ng sociedad en nroceso de desarrollo como lg nuestre.

A este ley, se le conuidera el mérito de haber-
se gdclantado # 1ps disposiciones habidss en la dpoce en que -
fué elaborsce y promulgece. En esta virtud, ademds de heber si
do 1r primers ¢n considerar de interds publico la relmcidn de
arrendedor-arrendaterio; tembién se le atribuye el privilepio
de hrber iniciado una pléynde de leyes para muestra ¥ ssimila-
cidn de los demds estados de ln Repunlice,

Por la sobreseliente importencis de dicha ley,=~
sefinlaremes =n forma trenscripia ¢l articulasdo que resulia de

mds interés nara nuestro estudio.

LEY 1B THGUITINATO.

#artfculo Primerc.~ 3e declara de interds pdbli
co, ¢l errcndamicnto de bienes inmucbles, destinados para habi
tacidn, establecimientns comercirles, industrimles y docentes,

"artfcule segundo.~ Nungdn contrrtn de prrenda-
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miento, podrd celebrarse ror un T RIINOG NAIOR D5 TRES 7NOS; ne
ro ' inguiline tendr? derecho r que se le prorroguc por ifuel
ticeapo, en ceso 42 aue o) vencurve o1 contreto, estuviere o -
corrierts de cuc regoc, .3 e) erreondador rne nefese o recibir -
el jomarte de 1r ronte, €1 incuitino redrd deroniver cste en -
1p Tecoreris Ten-~-1 de) ‘stado » 1p conciencie corr sndien—
te nue diche Togorerde (xan-ide, peredilerd heder verificsdo -
sUs npFosG, BY miamn tifr 0 suz “prd nor heche nerp todos ln0g -
efector Yerrlen, 12 »-fr-ore conniruenta de su centreto.

irtfeulo Tercero.,— 71 rrontatoria no tendrd de-
recho nere lern-pr o exmlugr ¢l inqui’ine ge un nredio urbeno,
sino dnicemeniv en 10 crsos cuc 10 vrravenre 1n reflsuentecién
de lp nreaente ey,

artZculo Cusrto,~ Cunnda ¢l prren’rdor no tenge
en nropieded m’s nredio jue 9) arrendmdo ¥y Jo nececiie mera hn
biterlo personelmente, ¢l inauilino que lo hebitere, tendrd u
nicamente ¢} improrropable plazo de un ofio para desocupario.

Artfemdo uinto.~ 21 importe de la rentn de los
predios urbrnos, nunce nodrd exceder de 7 por ciento mnual so-
bre su valor camotral, considerdndose inclufdms en estm renta -
las contribuciones predial y municinal del nredio arrendado.

Artfeulo Septimo 'Jueda prohitido exigir le -
conatitucidn de depdsitos fianzn para 1la celebracién de contra
tos de errendanianto.

artfculo Octavo,- Queda imr¥imont» nrohibide -
nor inmoral, exigir del arrendsterio, retribucidén algune en -
cualquier forma qu este sea, fuera del importe de le renta co
rrespondiente. la infraccidn de este rrecepto sec castigerd son
una multa de quinientos pesos o arrvesto de quinee dfas,

Artfeulo vfeimo sexto.- Quedesn reformados los -
artfculos reletivos del Codigo Civil y de procedimientos Civi-
les que opongan a lsa prescripciones de la preaente ley,

ARTTIUTO0 SEGUHDO TRANSITOMIO.- oe concede una morptoris de un
gfio, & partir de la promulgacidn de ecste ley, respecto de las
rentes de casas que sc adeuden hnste el dfe snterior a su pro-
mulracién. Todoz los julcios de desocupseidn nromovidos por la
frlte de paro de rentss, nueden conprendidos en dicha morato--
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ria y en onnascaencia, cuedardn en susvenso todo el tiempo fi fa-

do wara le duracifn de mcuella™.

Como vodemos ver, esta ley logrd satablecer un -
gran control o las injusticies cue se cometfon vor. oarte de los
arrendadores nara con los arrendaterios en virtid de ofrecer en
arrendamiento sus nredios habitacionales y en donde clarmumante
sc observd 1a notable renarticién de la rioucza en unas vocas -
manos. Sin embarge, como cs de saberse, estas dispoasiciones no
fueron muy bien aceotadas nor los arrendadorss; toda vez que, -

venfan a renercatir en s1s oropios intereses

No obstante lo anterior, resulta interesante men
cionar cual imnortante fue la redaccidn y fundamentacidn de di-
cha ley, al considerar tal vez en su segundso articulo transito-
rio aocuel Decreto exnedide nor el Fmverador Julio César, en el
cual establece n@r primera vez, la moratoria de un_aﬂo vara el
papro de 1a8 rentas de casas gue se adeudaran hasta el dia ante-
rior a la vromulgacidn de esta ley; asf como los Juicios de de-
socuvacién one se encontraban tramitdndose por falta de pago de

de rentas.

Una vaz o1e esta Dey Inouilinaria fue nromulgada
v oublicada; sa semilla fructificd, ya oue a escasos tres meses
de dicha »romulgacién, el estaio de Campeche apareci$ también -
con 1la noticia de la elaboracién de su provia Ley Inouilinaria,
la cugl se nromilge con fecha 24 de abril de 1921. Pero por si
eato fuera noco, el 7 de julio de 1922 el estedo de Veracriz op

ne en viger su Ley Incuilinaria.

Cuatro afios mAs tarde, el eatado e San Luis Po-
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tos? expide de. iruzl manera su ronia Yey Inquilinerie (20 de
meyo de 1625) .'.hsimiémn, v pér contaner simholos proteceinnis—
tas hacia el arvendetario, -congecnenssagata o1 Sstedo re Yayae
- rit.doer: al fﬁo aiuente (expedit une J.ey Tnauilinerin) con -

1p eanecin) rdopcidn de 1m3 dignosiciones de 1a lay rnterinv,

¢ evidente sue con &) antecedente que nos dele
1n. Constituzidrn de 1857, e} Céeipo Zivil de 1870, 01 Cddifo oi
vil de }854, 1a consiitucidn de 1717 y 1rs leyes Inquid inp———
ries de elpuno. estados de la repdblice a pertir de 1921, fué
clero senter 1p: beees pera un nayor estudio de 1a proMlemdti-
ce de tode 1a vids denominsao: "prrendamients hehitecional .

Considerpndo povteriarmzite 1a claborecidn del Codigo Civil va
ra e Distrito Ped-rel y Territorins Wedersles en Materie Co=--
min y eanliceble en {sdo 1a Henublice en ¥eterin Paders) de fe.

che 12 de abril de 1C26.

Zete Cédiro, rdemds de haber sids elaboredo con
eirno de esrecie? idnd en metoris de arrendanients; es inanire-~
d0 rrinci-nrlments en ) Cédipo Civil de 1PB4. Cabe senndpr, - -
que €} C6airo Civ'1l de 1064, 8¢ cprreteriznbe noy imponer alpru
nos criterior individusdistes; sin Yuprer ¢ dudas hnce phns,nr -

que dichns criterios, eran carrcterfsticos de cuse énoce.

For otre prrte es srhide sin excencién, aue to-
des les ciudndes sufran congstentes cembios, en virtud del erc-
cimirnto acelerswo de su moblecidn., lonsecuentenmente, reaus--.
riends que » su estructura jaridics, sociel, ccondnice y noli-
tice, s8¢ e pdecue s dichos crmbics. Tor uao desde €1 Cédifo

Civil de 1628, se le hun hecho elrunnz cenbins en 10 AUE Teges
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nectn #l srrendemiento de cesa-habitecidn. Bn este sentido;
los derechos les oblirsciones de los hechos y mctos jurfdicos
aur se dnn etraves de le historis; obeervemoe oue no son Yos -
mismon en commsrecidn con los desarrolVedos en el afio de 1927,

tiempo en €1 cunl se oxmidid este Cddiro.

Tosteriormente del ofio de 1942 » 1948, se lleve
ron o erbo seis decretos, 10s curles nor su importancing tuvie
ron el objetivo de conrelsr les runtrs en el Distrito Federel,
rero finelimente, de todos estos decretos; ¢) que se aplicd fué
el dscretrdo en el aho de 1948. -

Teles Jecretos de congelacidn de rentes pare s)
Distrito ®ederal, fueron los siguienten:

DECRUPNS PRISTHZCIAT BS. ,

- ¥ orimer Decreto, de fecha 10 de Jwiec de 1942,

~ Bl segundo Pecreto, de fecha 24 de acptiembre de 1943,
~ K tercer Decreto, de facha 5 de enero de 1945,

DEGRETOS IEY. CONMRISC I3 TA UNION,

- Decreto de fecha 8§ de feobrero de 1846,
~-Decreto de fecha 30 de dicienbre de 19047,
~ Decreto de fecha 30 de diciembre de 1948,

Este ltimo Deercto, es el dUnieo que estd vigen
te y es el que nrorroge los contretos de arrendsmiento de case
hebitecidn, locnles vrra telleres, conercios o industrimss, Sin
embargo cabe sgefisler, qhe en su exposicidn de motivos; prome~-
tfo & 1a meyor brevedad posible 1m creacidn de una ley que re-
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gulera de modo definitivo, los errvendesmientos urbanos,

Cono nodenos ver, ¢l meicionnrdo Deereto, inicid
su vipencin con cérecter provisinnel ; siendo naste la fecha un
Claro wmcontveimiento, Jde que los lerzisladores 1o dejnron en o)
olvido, es decir, nunce he sido derogerdo, Varios contretos de
arrcendasmianto que calleron en aste oupuesto, estdn eufriendo ~

lers consecuencias,

Los nuntos nds sobresalientes de este Decreto
son los sipuentes:

Jimite 18 nrérroga del contreto de laf ceses-hp
bitacidn, con une rente iguel o inferior a trescientos nesos -~
(art. 2, I) y e l#s que el errendndor necesite habitar (ert. 2,
I1)previa indeminizacidn nor un monto iguel n tres meses de -
renta al inquilino (art. 5), el cual habrd sido inforardo con

tres meses de enticinacidn (ert.6).

38 menvster gefieler por una parte, que dos fue-
ron 108 regimenes fundamentales que regularon jurfdicemente ‘en
esta época al contrato de errrendamiento: el régimen del Cddigo
Civil y el rérimen del Decreto de Congelmcidn de Montas:

Por 1o que se reffiere al Cddigoe Civil, de 1928
en &1 cuel 1p materia del arrehdanientn me encuentra rerul 2dp
en el Tftulo Sexto de 1a sersunda Parte del }ihro Cuarto, stre-
ves de nueve Cenftulos. kn le regulacidn de) contreto de arren
daniento el Cdédigo Civil esteblece disposiciones renerslas que
definen y csrrcterizen €l contrato de eprrendemirnto (canftnlo

1}; les obligaciones y derechos del arrendndor (esrftulo T1) y



24

del errendaterio (eanftulo III); disposiciones especificmes ne-
ra €] errendrmiento de fincrs urbenes destinpdas a 1le habite-
cidn (erp”tulo IV}, pers el errendemiento de finces rdstices -
{cenftulo V) ¥ de “iones muebles (canftulo VI}; disvosiciones
esnecie) es en caso de arrendamiento ror tiemno indeterminedo
(ceritulo VII)}; normes mere remi’ar €l suberriendo {cenftulo -~
VIII), e mado de turminar, rescindir y nrorroger el srrenda--
mientn (cerftulo IT).

%1 cuerno legel y rerlenenterio de cardcter su-
pletorio alruncs, que mlimentd el sndlisis jurfdico sobre ca--
sas-hpbitrcidn en rrrendemiento en el Distrito Redersl ectuvo

constitufdo por dos pgrendes preceptos a partir de 1964, y son:
LSYES Y RAGTHRETIDOS pd ORLGN PLUCRT,

Reglamento de Ingenierie Seniteria Relantivo a edificios (20-
I1-1964) .

Cdédigo Seniterio de los Zatedos Unidos Mexicenos (13-TIT—we-
1973).

T.ey Pedersl de Proteccidn el Consumidor (22-XII-1675).

- Tiey Ceneral de Asentsmientos Humenos ( 25-v-1976),

Regl emento del Impuesto Sobr: le Rente (4-X-1977).

- Ley del Impruesto $obre adquisicifén de Inmuebles (N-XIT,107¢)
- Tey del Imruesto Sobre la Renta {30-XI1I-19B0).

- Ley Peders]l de Vivienda {29-XI11-1%83),

— ley que esterblece, reformes, sdiciona y deroge divérsc-a dis~
posiciones fisceles { 1)-X11-1964) .

1

]
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- 065130 Civil para el Distrite y Territorios Pederales (12=w—-
‘Iv-1929). '

- Ley de Txencidn 4~ Impuastos nara Habitaciones Popularss en -
el Distrito Pederal (31-XII-1964).

~ Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles

" para el Distrito Poderal (28-XII-1972).

- Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Pederal (7-I-1976).

~ Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Pederal (31-XII
-1982).

- Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Puerc Comdn -
del Distrito Pederal.

1.1.3 DEPINICION DE ARRENDALIRNTO.

BEn el Derecho Romano, el arrendamiento se defi--
nfa de la siguisnte manera:

"E]l arrendamiento es un contrato por el cual una
persona 8e compromete con otra a procurar el goce temnoral dbe -
una cosa 0 a ejecutaer vor ella cierto trabajo mediante una remy

neracidn en dinero, llamads merces” (12).

Doctrinalmente, se ha definido al contrato de a-
rrendaniento como: "Agquel por virtud del cual una persona llam_é
de arrendador concede a otra llamada arrendatario, el uso y go-
ese de una cosa, en forma temovoral, sélo el uso, mediante vegO =

de' una renta, que es el nrecio y que debe ser ciarto” (113).

(12) Petit Rugene, Tratado Flemental de Derecho Romano, ed, Bs-
pafiola. 2d.%poca Espafia, 1977, p. 401,

(13) Aguilar Carbajal Leovoldo, Contratos Civiles, 2a. ed, Fd,
Porrfia S,A. México, 1977, p. 151,
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Segin el maestro Zamora y Valencia "Bl contrato
de arrendamiento es asuel vor virtud del cusl una osrsona llama
dm arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso o &1 -
uso o goce de un bien a otra peisona llamada arrendetario quien

se obliga a pagar como contranrestacién, un vrecio cierto™ (14).

Al resnecto, ®l artfcalo 23938 del Cédigo Civil es
tablece lo siguiente: "“Hay arrendamiento ciando las dos vartes
contratentes se obligen reéiorocamente, una, a conceder el uso
o goce temvoral de una coga, y la otra a pagar DOor ese usoc 0 go

ce un nrecio cierto”.

Como vodemos ver la definicién de arrendamiento,
no ha sufrido cambios; desde su inicial conceotualizacién, has-
te nuestros dfas. Sin ewmbargo, nodemos obgervar la definicién -
que sefalamos corresvondiente al Derecho Romano, difiere dema--
ciado de todes las deméds, Ya aue, en ese tiempo el trabajo del
sujeto o del conductor era considerado un arrendamiento, motive
vor el cual el arrendaterlo tenfa que trabajarle al amo, & cambdin
de una vequefa remuneracién; oue venfa a ser el producto de su
trabajo. O bien voseer une habitecién, es decir, vivir y disfru

tar de los oroductos, a cambio de el trabajo que desempefara,

Ea oreciso sefialar, oue la infiluencia de las di-

versas legislaciones, incluyendo la nuestra; se ha consi- -

(14) Zamora y Valencie Miguel Angel, Contratos Civiles 3a. ed,
Rd. Porrfia S.A. México 1989, p. 151.
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derado con Jjusta razén la separacién de la preatacién de un ser
vicio personal (trabdajo), y el arrendamiento de una cosa en su

generalidad.

Desde nuestro punto de vista, el arrendamiento:
*Z8 un contratd oneroso, entre dos personas, una llamada arren-
dador, y otra arrendatario; ouienes aceptan obligarse formalmen
te; une B ceder el uso o goce temnoral de una cosa, ¥y la otra a

vagar un preclo ciertov.
1.1.4 DRPINICION DR HABITACIQN,

Habitacién es; "Fl cuarto o los cuartos ocuvados
vor una o més versonas en donde vieden dormir, prevarar sus ali
mentos, comer y protegerse de les inclemencias del tiempo, Asi-
mismo, la entrada a la habitacidn debe ser independiente, es de
eir, que sus ocunantes pueden entrar y salir de ella sin pasar
por los cuartos de otras habitaciones®” (15).

Desde un ovunto de vista sociolégico, se le ha de-
nominado, *Vivienda®". Y se llaoma viviends, el espacio gque se tjis
ne vara vivir, cubierta nor todos sus lados inclnyendo el techo
y los accesorios corrcavondientes g le debe poseer en Bu inte—~ma

rior,

Be sabido que mientras mis comoleja es una socie
dad, es decir, en tanto gie c¢rece una podlacisdn, también -

{15) X Censo General de Poblacién y Vivienda, 1980. Resumen Ge-
neral Abreviado, 1984, Instituto Nacional de Estadfstica e
Informacibn INRGI, o, 3190,
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ven creciendo sus necesidad:s de habitrbhilided; rper tel notivo
se 2onsilers que =) concepto d: habitacidn dnicenmente se queda
en el mire, ya que, d» todesr Yes cerscteristicas que debe reu-

nir er 1e vide nrdetics une verdsders hpbitrcidn no o cnmnlen.

"iZn las princirales ceritales, como el Distr to -
Peders]l, los criterios o normas que se hen estrhlocid» en mate
rie de herbitabilidad s hebitacidn; nar une nerte dep.nde de -~
les cerreterfstices climatoldgicas e incluso culturales y ob-
viemente del inervso de la familie, Trmbidn se toman en cuents
glsunos criterios internma-ionnles,. Por eiemnlo, e8 un criterio
fundazantal, aue una frailic tenge un especio edecuado y sufi-
cient -, ademds «d- conter con los servicios bdsicos. En termi--
nos cuantitstivoaz e) indice de hacimients no debe ser mayor =
?.f nhabitentes por cuerto. .n1ore bien, en tdruinos cunlitetie-
vos, Se cstrblece que los meterirles no sern rerlmenta nercce-

deras, y =uc nrotzjen del clime,

Interviene tembién de manera importente, la sa-
lubrided, tods vez que, se mide sepun el rlernce oue tieneén -
los smervicios de sgue, drsnaje y electricidsd, De.mcuerdo con
1as estsdistices disponibles, se han estincdo como y cuantes -
son ies viviendprs en dress urbernag y rureles del pafs, ¥ a ni-
vel de entidades fedarntives. Se hn esteblccido el n'imero de -
viviendss qu: esten vor encime de los mininos de habitebilided.
les aue extan vor debajo de los uinimos, se repgi-tren en defi-
cit de vivienda " (16).

(16) albe Conzglez Muria, Bl Problema ue Vivienda en Mdxico, -
Revistys hexicrna lecho Ko. 49, ..o V, 188 (PONHAPO),
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Cabe sedalar, que la Sefinicidn de habitacién -~
suele ser muy comoleja, en virt:d de oue debe reunir un sin nd-
mero de carascter{sticas tales como: salubridad, hacimiento, am~

olitud, drenaje, 2lectricidad etc,

A mayor abundamiento, y mediante el estudio espg
cial dsdo0 a la definicidn de habitacidn, creexmos pertinente, -
dar una relacidén y definiciédn a lo cue llamarf{aswos habitacidn -
en arrendamiento, toda vez gue, es el ounto medular de nuestro
estudio.

Habitacidn en Arrendamiento: Bs un acto formal,
en 81 cual dos versonas se obligan mediente un contrato, una a
facilitar ¢l goce temporal de una o varias hebitaciones, y la -

otra, a vagar este goce temnoral un precio cierto”.

¥s evidente, gie atruves del tiempo, y mientras
més cowmnlzjas se hacen las ciudades; los mismos concevtos y de-
finiciones de 1o que es hadbitacién y mds adn de habitacién en -
arrendeniento, tendrd que ir cambiando, ya que de no ser.isi. -~
Las legislaciones aplicables al caso concreto, se verdn enfren-

tadas n una wroblesdtica mayor.
1.1.5 DRFINICION D¥. SOCICLOGIA,

Para ¥1y Chinoy, "La sociclogfa trata de anlicar
108 métndos de la ciencia al estudio del hombre y la sociedad,
Se basa en el supuesto, cowin a todes las ciencies sociales, -~
de que 2l método cientifico puede contribuir grandemente a nusg

tra comprensién del carécter del hombre, sus actos y las ing—--
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titiciones, asi como a la solucién de los problemas précticos -

a8 oue se enfrentan los hombres en sus vidas colectivas® (17).

Segin Luclo ldendieta Y Nuflez, "La Sociologfa es-
tudia al hombre secial como vroducto de la interaccién de los -
diversos factores sociales que lo condicionan e influyen, es de
cir, estudia al hombre no unilateralmente, 3ino en su cabal in-
tegridad” (18).

Leandro Azuara Pérez dice al respecto: "La impor
tancia del estudio de 1la Bociologfa es, en nuestro tiempo, muy
grande, ya que nos permite darnos cuenta de la clase de socie~-
dad en cue vivimos, y, en consecueneia, percatarnos de cual ss
nuestra posicién dentro de 1la estructura social on la que edta-

mo8 insertos.

Como en nuestra sociedad los cambios sociales se
producen con une gran celeridad, ve cue vivimos en una sociedad
de transformacidn, vare voder tomar conciencia del carfcter -
inestable d& la estructura de nuestra sociedad es necesario re-
currir a la Sociologfa, la cual nos vermite percatarnns de ello
vy esto hace oue nuestras actividades y nuestra conducta en relg
cién con la sociedad se encuentren en consonancia con ella. Sin
los conocimientos oue nos suministra la Sociologle no es dosi--
"ble cobrar conciencia de la forma en cue debemos instalarnos en
el marco de referencia de la sociedad actual™ (19).

(17) Chinoy Fly, La Sociologfa, 6a. ed. Rd. Porrfia. S.A. México
1966. -p. 3.

(18) Mendieta Y Rufiez Lucio, Breve Historis y Definicién de la
Sociologia, 5a. ed, Rd. Porrda. S.A. México 1971 p. 7.

(19) Azuara Pérez Leandro, Sociologfa) 'Bd. Porria. S.A. México
- 1981 p. 9.
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®n relacién a lo anterior, cabe sefialar nor nueg
tro conducts, la gran imnortancia oue tiene la Sociologla: sien
d5 esta 1a médule v o) reflejo de lam amociedades en desarrollo.
Asimismo, consideramos cue le Socioclogfa nunca va a poder ser -
desligada de las denéds ciencias; en virtud de haber surgidc en
vlena crisig de las sociedades. Bastarfia con recordar la vincu-
fecibn cue tuvo con un aconteciniento relevante como fue la Re-
volucién Francesa. Tal acontecimiento, di6 origen a cue uno de
los grandes vensadores y filésofos de las primeras décadas del
afglo XIX Augusto Conte, lograra profundizer con relacién al es
tudio de losg fendmenos sociasles, y conseguir el objetivo de fun
dar & la Sociologls cono tal. No cabe duda oue Augusto Comte 1p
gré establecer las beses-de una nueva sociedad, tratendo de aca~
bar con el abaolutismo e idemles muy arraigados de le sociedad

francesa,

Como nondemna ver, lea Socinlogfa nace y se desa—
rrolls en un marce de crisis, y consecuentemente blene a refle-
jarse de manera importante en las estructuras jurfdicas y econg

micas de todos las palses.

1 vanel gque desempedn la Sociologla en nuestro
pais, es de relevante {mportancia, tnda vez gue, todos los fengd
menos que ocirren aon asimilados por grandes estudiosos en la -
nateria., Sin cadbargo es imoortante destacar, cue con relacién a
10 cultural y demés actividades v sptisfactores reaueridos oor
una socicdal como la nuestra, hasta ahora ne se ha logradc con-~

trolar.

Por lo tanto vodemos considerar a la Sociolog(a'
que ndemfs de tener inmerso un métndo cient{fico apliceble en -
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un tiemvo y espacio, estudia por excelencia, todo lo relaciona-
do " con cualouier acontecimiento nue surja en el contexto mismo
de la sociedad, Asimismo encargéndose de analizar el desarrollo
de las demAs ciencias sociales, como consecuencias inherentes a

" 1s nisma”,

1.1.6 DEFINICION DE AT RALEZA JURIDICO-SO0CIOLOGICA DEL CRECI--
KIENTO HABITACIONAL EN ARRERNDARIENTO TN EL D.P. Y SU PRO-
BLEMATICA,

Por nuestra varte, podemos sefialer la gran impor
tancia oue tiene el Derecho en relacién con lz Sociologia, en -
virtud de haber acontecimientos o fenbmenocs ocue maceden en el -
contexto migmo de la éocigdad, teniendo evidentezente que ser -
considerados vwor 1la Sociologia y por lo tanto reguledos por el

Derecho.

Por lo cue se refiere a su definicibn, daremos -
la siguiente: "Es el estudio profundo del Derecho y 1la Sociolo-
gla, considersndo ebencialzente nuestra estructura juridica, so
cial y econédmica; como claves iniciamles de todo un proceso, re-
flejado en serias vroblemdticas surgidas desde inicios de nues-
tra historia. Problemética de falta de habitaciédn para el hom--
bre., Situmcisn oue se ergudiza atraves del tiempo y ocue por lo =~
tanto és reflejada en las grandes cavitales como en el Distrito
‘Federal, dando como consecuencia el slojamiento temporal denomi
nado arrendaniento de casa-habitacién, complicande méds afn le -
relacién del hombre con la sociedad y nor lo tanto con la netu-

raleza".
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CAPITULO SEGUNDO.

* NATURALEZA DE LA SOC1O0LO5IA JURIDICA DEL CRECINIENTO

HABITACIONAL EN ARRENDAMIENTO EN EL D.F, Y SU PROBLE
MATICA.

ELEMENTOS SOCIOICGICOS DEL CRECIKIENTO HABITACIONAL

EN ARRENDANIENTO.

ET EMENTOS SOCIOLOGICOS SOBRE LA ADQUISICION DE LA HA
BITACION EN ARRENDAMIENTOQ,

ELEMENTOS JURIDICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
PROBLEMATICA JURIDICA ENTRE ARRENDADOR Y ARRENDATA~-
R10.

MARCO DE REFERENCIA CONFORKME A LA CALIDAD Y COSTO DE
LA HABITACION EN ARRENDAMIENTO Y LOS SALARIOS.
ANALISIS AL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 2448 D.- -
DEL CODIG0 CIVIL VIGENTE PARA EL DISTRITO PEDERAL.
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1.2.) ELEMENTOS SOCIOLOGICOS DEL CRECIMIENTO EABITACIONAL EN =
ARRENDAVIENTO.

Varios son leos elementos que intervienen en el -
fenémeno de crecimiento hebitecional en arrendamieato, Sin em—-
' ‘bargo, -existen otros inmerses que influyen directa o indirecta-
Vmente; y requieren de una especial importancia en el momento de

“gi estudioe.

Uno de los elementos esencialfsimos es: "EL CRE-
CIKTENPO_EXPIOSTVO DE 14 SORIACTON". Y pare poder entender a =
este, consideramos necesarjo aportar una definicidn: "Es el -
aumente inusitado o exeesivo de la misma poblacién,robtenido -
por cAlculos estad{sticos, anlicados a todos los paises; prefe-

rentemente a los nue se encuentran en vias de desarrollo”.

NMéxico no escapé a le grave problemdtica que ori
giné este fendmeno. A este resmecto, "los factores que contribu-
yeron al crecimiento excesive de la poblacién, fueron los sigui
entes: ’

a) Progreso ostensible en el campo de la medicina y de la
Salubridad Pdblica, los cuales han reducide considerablemente -
la incidencia de enfermedades epidémicas, endémicas e infeccio-
828,

b) lejores niveles de vide, en general, apesar de las gran
des carenciss que afin existen en muchos sectores de la vnobla~—-
cidn.

c) ¥ejores medicamentos. Antes de los cuarentas no se cong
cfe la penicilina.

. ) ¥4s médicos y mejores recursos.
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Lo anteriormente sefialado ha permitido un des--—
censo de la mortalided; la tesa de natalided es similar ahora y

ayer.

Antes de 1940 nacfan muchos, pero también morian
muchos, ocaaionand& un lento crecimiento; después de este aflo -
siguen naciendo casi los mismos, Sero nueren menos, de lo cual

resulta el crecimiento inusitado que se estd experimentando.

En 1940, existian en la Repdiblice Mexicana: 19,7
millones de habitantes equivalente 2 un 184, En 1950, 25.8 mi--
llones de habitantes con un equivalente de 31%. En 1960 aumentd
a 35.0 milloneb de habitantes, es decir, aument§ un 35%. En -~
1970 habla 49.0 millones de habitmantes con un equivalente de -
40%. Y en 1980 68,0 millones de habitantes 1o que significé que
aumentara & un 38%. Consecuentemente, en 1990 somos aproximada-
mente 85 millones de habitantes® (20).

_ A mayor abundamiento, otro de los factores que -
desde siempre ﬁa influfdo en el crecimiento inusitado de la po-
blacidn, es la falta de aplicacién del freno preventivo o tam——
bién llamade; "Planificacién Pamiliar", que Malthus al estudiar
las diversas poblaciones y su crecimiento en la época clfisica -
nos dejé como avortacién, a los pafms como el nuestro que estd

en ﬁroceso de desarrolle.
El crecimiento desmesurado de la poblacién y el
alto fndice de las clases econémicamente desprotegidas hicieron

—e .
(20) Gdmez Granitllo Moises., Teoria Econémica, Ed. Esfinge S.A
Méxieo, 1981, p. 81.
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oue a‘nivel nacional se originan varias crisie agricolas,

Puz as{ como, a vartir de 1940 el affo de 1960,
se desataron seis crisis agricolas de sequfa, en los estados de
Coahuila, Durango y Guanajuato; 7or lo oue es de considerarse -

oue lz;. situncidn econdémica del naf{s se hace wéAs aguda,

De 1960 a 1930, se diercn otres tres crisis agri
colas de gequfa, en Kichoacén, San Luis Potos{, Durango y Zaca-
tecas. Consecusntemente, la clese camnesine =2 empobrecié afin

nés.

Las crisis agricolas, Jjuntn con otros factores
que tembién son determinantes vara cue ‘m nefs como el nuestro
continue sin nregresar: hacen cu2 a nivel internacional se ¢co--
maten un sin nlzero de injusticias con nosotros. Rsos factoras,
cono falta de tierras, falba de 3sat2eriasles o instrunentos vara
trabajarlas, escasez de materia nrima; los caales al per bédsi--
cos, su2len provocar insuficiencia de los gsatisfactores de ori-
mara necesidad, como anteriormente lo seflalamos. Asimismo otros
factores naturales coms temblores, inundaciones, erosiones atc.
han ocasionado oue en muy altos norcentajes se agoten las fuen-
tes de trabajo; derivandose nor lo consiguiente el acontinua---

cifn alemento socinlégico.

LA UIGRACION. Para comprender este fendmeno, -
creemos conveniente dar su de!‘inlcidq: "igrancidén es 1a genera-
1idad en lo gue se refiere m flujos migratorios, es decir, éata
se comuvone de 808 elementos: 1.~ La Pwirracidn, que si@ifica -
1a salids de el lugar de origen. 2.~ La Inmigracién, cue es la

entrada o llegada a un cierto luger nue no es el de origen.
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A vartir del affo de 1940, y a raf{z de las nueve
crisis agrfcolas sor las ocue atravezé sl interior de la rev?ibli
ca, 8e comenzd a manifestar 2l crecimiento desorbitado de 1la PO
blacién en el Distrito Pederal, toda vez ocue, al trasladarse la
fuerza de trabrnjo de varios estados de la ren(blica & la cavitd
rasulta evidente llevar conéigo el valor del camoo a laciudad,
atraves de los orecios, salarios, fisco, comercio exterior y -

ssctor bancario.

Ahora bien, tomando en cuenta a nartir de los -
aflos cuarentas, se observa el fenémeno de la inmigracién, es de
cir, 1a llegnda 8l Distrito Pederal de grandes sectores de la -
voblacién, con miras a trabajar y ganar un salario més cémodo y
satisfecaer sus mis apremiantes necesidades. Mientras que obser-
vamos al gobierno federal ordenar vlanes de desarrollo para la
creacién y amnliacién de nuevas colonias y vor lo tanto dar en
orovisdad alpunos lugares, e efecto de dar imoulso al estableci
miento de¢ esta gente inmigrante, Pero la problemética lejos de
se benrficiosa, con 21 tiempo se agravé, en virtud de oue la -
gente siguié inmigrando, no teniendo ovcién de adquirir un lu--

gar en proniedad; sino Gnicamente en arrendaniento,

Por 1o que a arresndamiento se refiere, "a nivel
de 1a zona metrovolitana de la ciudad de México el 46% de la ng
blacién son incuilinos. A nivel de Distrito Pederal este porcen
taje e5 mayor, alrededor del $2%, Quiere decir que aproximada--
mente la mitad de 1la voblacién de 1la zona conirbada de la ciu~-

dad de Kéxico vive en viviendas arrendadas” (21).

(21) Coulomb René, Vivienda en Arrendavisnto, Reviste Mexicana
Techo Ndm. 48 (PONHAPO), Afio IV, Agosto ds 1933, n. 12.
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Cabe sefialar, que "es precisamente, en el rene-
21én de vivienda, donde con mayor agudeza se refleje le desi--
zualdzd pedecida por un sector 3ocisl cada vez més amplio. Oi-
fras oficiales reconocen gue avroximadomente mds de la mitad -
de las familias del Distrito Pederal residen en casa rentaeda.
¥aturalmente que en tiempos de crisis como las gue padecemos =
anora, el nifimere de inquilines, tanto como el de asentades ile
galmente, crece eceleradamente, en la medida en aue decrecen -
sus posibilidades reales de adjuirir suelo para vivienda o vi-

vienda en propiedad® (22).

"E1l Distrito Pederal, continda siendo el princi
val eje del sistema demogrdficoe, ya que en 1z capital del pais
residen casi 18 willones de versonas, gque representan el 23% -
de nuestra poblacién total y cuyo ritmo de crecimiente, de man
tenerse, podria implicar el que la poblacién se duplique en ==

los proximos veinte afios.

Aunado a lo anterior, debe tenerse presente que
aproximadamente el 63% de esta poblecién total es menor a los
25 afios, con una proporcidén de un hombre vor una mujer, lo que
constituye un enorme potencial de derandentes de vivienda., EL
hecho de jue la mayorfa de la poblaciédn en México sea joven, -
sisnifica el sue un fran norcentaje de ellos demandardn una vi

vienda 21 cenformar =u hosar* (23).

(22) Chavaerin Yondragén Jorze, Viviendz en Arrendamiento, Poro
de Consulta Popular sobre Vivienda en Arrendamiento, Gua-
dalajara Jal. Marzo 10 de 1939, p. 1-2,

(23) Cém.ro Nacional de Comercio de le Ciudad de Méx. Vivienda
en Arrendaciento, Poro de Con. Fop. Gund. Jal. Warzo 10,
de 1989, p, 1-2.
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s sin lugar = dudas un= mran -~roblendtica, el -
exceso e 7dblasifn 22 21 Diwirito Pederal, %tode vez que, en la
actualidad, se sieue dando el fendmeno de la inmigracién, BEn -
este sentido, vodemos considerar; nue = mayor voblacidn, mayor
namero de crisis agricola y » mayor nfnero de crisis asricola,

mayor mirrecifn del camoo a lm ciudjad.

1.2.,2 ELIZ¥ENTOS SO0CINLOGICN3 SORRE IA ADQWISICION DE LA HABITA-
CION EN ARRENDAWIENTO.

Varios elementos con antelacidn estudisdos, tie-
nen aparejaeda similitud con los sefialados como puntos medulares
del tema en desarrollo. Es imvortante mencionar, la trascenden-
cia que tiene lz problemitica de le vivienda o habitacidn en ge
neral, siendo una de las necesidades fundementizles de todo indi

viduo.

Al hacer un andlisis a 1l hebitecibn en errenda-
miento, no podemos pasar vor desanercibido el tema de la habita
cién en su amplio significado. As{ como tampoco podemos pasar -

por alto, el papel que la economie desempeiiz en nuestro pefs,

Ia situacién que prevalece en el Distrito Pede--
ral con relacién a 1s adquisicidén de 1= h~bitacidén en zrrenda--
miento, son rasgos caracter{sticos de una acentusda explosibn -
demogréfice, de una tremenda y profunda crisis econémica que el
pueblo de México bienc arrastrando desde hace varias décadas, -~

crisis financiere, y unz inacabable misracién,

Cabe destacar, oue la crisic econdmica que sufre

el pafs, finalmente tiene grandes repercusiones en lo que Ge re
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fiere al modo de vida de las clases econdmicamente desprotegi-
das, toda vez que, por esta razédn las grendes capitales como =
el Distrito Federal, tiene gue implementar plesnes y programas;
por la grave saturacién de poblacidn y- de alguns manera tratar
de dar diversas soluciones a todas las croblemdticas derivadas
de la misma. Por tal virtud, es menester considerar que para -
meyor enteondimiento de este fendmeno; daremos una breve y cla-

ra definicibn:

Crisis Ecoadmica: “Es la mobilizacidn total o -
varcial del capital total, destruccidn de ecarvitales fijes y -
circulantes, paralizecién de empresas, escesez de crédito, dig
minucidn de salarios, falta de canital de préstamo y pardlisis

del proceso de produccidn” (24).

La crisis econdmica, provoca asimisme, la deno-
minada inflacidn, entenéiendo como tal; “El desequilibrio eco-
nfmico, caracterizado por ls subide general de precios y que -

proviene del aumento del papel moneda" (2%).

Be estas circunstancias se desprenden otras si-
tuaciones preocupantes como el desemvrleo, suberpleo con la
dréstica cafda del ingreso reml de todos los niveles de sala--
rios; dando ~omo consecuencia 1a falta de recursos econémicos
de lao gran wayorfa, altos y combizntes costos de materiales de

construeccidn, escasez de tierra para fines habitacionales y su

(24) wWarx Caorlos, EY Zapital, Tomo 11, Bd. Allende, 3,A. ¥éxi-
co, 1950, p. 293 y 375.

(25) Garc{a Pelayo Ramén, Diccionarie lLarousse, Ed. larousse,
México, 1980, p. 577.
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encareziniento vnor causas esvecul=tivas y retardec excesivo en

procedimientos por tramites y permisos.

is{ tenemos, que los elementos socio-econdmicos

‘referidos han ocasionzdo durente el proceso de¢ desarrollo de ~

nuestra ciuiad canital; en materia de arrendamiento sobre casa

habitacidn y princivalmente en adquisicién de la misma, que -~

anareciera y ze fomentara sesin la covacided de ahorre y posi~

bilidades sociocecondmices, diversas opcicnes vara arrendsr,

Fue ss{ que a partir de los asfios cincuentas y -

sesentas, se distinguieron oche formas vara habitacidn en ar—~

rrendamiento?

Vecindades de renta libre: constituyeron la principal oferta

de alquiler de bajo costo y vor lo gensral sme ceracterizaron
vor no contar con los servicios bdsicos,

Bdificios de devartamento construfdos entes de 1342: fueron

edificaciones construidas en le prim=ra mitad de este sigle,
para satisfacer la demnnda de habitacién de alquiler medio.

Casas v condorwinio de alquiler "medio“: lor sectores que vo-

di{zn acceder 2 este tivg de habitacidn eran, los profesionis
tas, técnicos, Tuncionsrios piblicos, personal directivo y -
vrovietarios de evrvreseg mediszs.

Caszs vy condominios "de lujo”: generalmente se eracterizaron

por contar con todos los servicios y alzo mds considerado cg
mo un lujo( teléfono, vatio de servicio etc.), ocuvado vor -
funcicnzrios de alto nivel, nersonal divcctivo de comvaiifas

extranjeras, vorofesionistas extranjeros, divlomdticos y nro-

rietarios de emvresas nacionales.

- Babitacidn de renta congelada en edificios histdricos y vew=
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cindades anticlias: son producto de subdivisiones de casas -
céloniales y vresentan fuertes inadecuaciones en lo que se
refiere a especios habitables y dotacidn de servicios sani-
tarios.

Casas, davartamentos y cuartos de alquiler en colonias popu

lares de urbenizacién reciente: este submercado estuvo en -

expansiln y constituyé prédcticamente la vnica nueva oferta

de habitecidén en arrendartiento en el area metropolitana,

Condominios de interés social subarrendados: aungue destina
dés a ser ocupados por sus beneficiarios. la habitacién de
interés social fueron aveces ‘introducides en forma-irregu-—
lar sobré el mercado de alquiler. Aprovechando 12 yredomi—-—
nante escasez de habitacién, sus adguisidores pudieren co--
brar rentas hasta del doble del monto de la amortizacién
exigida por los orgenismos financieros.

Ciudades perdidas y cuartes de azotea: las ciudades perdi--

das fueron ¥ son en la gctualidad pequefios asentamientos, -~
enclavados en dreas totalmente ufb?nizadas, céntriecas o del
»rimner contorno, cuyos habitantes pagaron un alquiler muy -
bajo por la ocupacién de un lote, sobre el cual los provios

_inquilinos edificaron alojamiéntos con materiales no durade
ros. Los cuartos de azotea: a veces se encuentran verdade-
ras, “ciudades perdidas en alturas" es decir, se encuentran
los cuartos de servicio algquilados en las azoteas de casas
y edificios.

Devartamentos en renta producidos por el sector piblico:

los orzanismos de segurided social construyeron viviendas -
multifamiliares para alquilarlas a sus derechohabientas.
Los inguilinos tue permaneciercn desde un principio en es-—

tas habitaciones, siguen nagando el mismo nivel de renta
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por lo que se benefician de un enorme subsidio.

A mayor abundamiento, los intentos que se die--
ron hacia la resolucidn del problema de la habitacidn se mani-
festé de 1950 a 1964, en donde la politica de vivienda del seg
tor piblico se orientaria de manera preferencial a la habita--
cién en arrendamiento siendo el INFONAVIT, I¥sS, FOVI, ISSSTE,

POVISSSTB, los organismos que més dinamizarfan estas politicas

El I¥55 de 1956 a 1960, construy$ vivienda de -
interés social para arrendamiento, estableciendo que el arren~
damiento deberfa ser proporcional al inzreso de los trabajado-
res. BEste se materializarfa de 1956 a 1960 con la construcién
de seis conjuntos habitacionales, con 7840 unidades, captando

una poblacidn aproximada de 99,500 wpersonas.

Bl I1SSSTE, de 1949 a 1954, construiria trece
conjuntos habitacionales con un total de 6916 devartamentos, -

cavtando 37,883 habitantes, .

Podemos conciderar, que hasta fechas anteriores
la oroblemdtice de la viviends en general y mds aln la habita-
cidn en arrendamiento, estaba controlada. Pero a partir de los
afios setentas cuando ze comenzé o nrestigior 2 lss metrérolis
y por error Se fue construyendo una expansién incontrolada, -
fue cuando se empieza a ver lo que a futuro ser{a nuestro pafs

con respecto 2 este problema.

As{ tenemos nor otre parte, que una de las cau-
sas por las cuales fue disminuyendo la adauisicién en arrenda-
miento, fueron las siguientes:
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a) El desaliento de los propietarios inversionistas por la in-~
seguridad jur{dica, em virtud de la creacidn de los decre-——
tos de congelacidn de renta.

b) la falte de confianza del arrendador, hacia el arrendatario
acerca del deterioro de las habitaciones arrendadas ocasio-~
nado por la familia tan nunerosa con la jque contara diche =~
inquiline; ain cusndo desembolsara el dinero suficiente pa-
rentar la habitacién.

¢) Bl desarrolio de insvrumentos en el mercado de dinero, quse
ofrecieron a sus tenedores alta liquidez y rentabilided, -
aa{ como mayores atractivos de arriesgar su dinero en otra

tipo de inversién.

Consecuentemente podemos afirmar, que tal diami
nucién, repercutid evidentemente en las clases de medimnos y -
bajos ingres¢s. Asimismo, es necesario destdacar que los secto-

res -componentes de estms clases son los siguientes:

Lo formaen quienes nunca hen ftenido la poaibili-
dad econdmica para adquirir én propiedad; los gue por activie-
‘dad profesional transitoriamente se encuentran en ung determi-
nada plaza; y la poblacién emigrante, que ¢n busca de mejorea
condiciones de vida, ebandonran su lugar de origen, as{ como a-
quellas personss que por su actividad propia, no ‘han sido suje

tos de crédito straves de las sociedndes nacionales de crédito.

La habitacién resulta ser por lo tento, un sa—
tisfactor indispersable para la supervivencisa humana, esto en
virtud de que todo ser humano independientemente del sexa, ra-

zn o pasicién deben de contar con un lugar donde vivir reuniendo
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con plenitud las caracteristicas adecuadas, para aceptar el es
tablecimiento de una femilia, considerando a su vez gue toda -
habitacién debe representar algo més que el techo que resguar-
da y cubre a2 quien la habita. Tomando en cuenta de igual forma,
que una vivienda decoregse permite a la familia y a sus mi--—=-
embros desempefiarse mejor como individuos y como varte de ese

primer nfclec socciel. Espacios adecundos, limpios y protegidos
otorgan seguridad, confortabilidad y propician la sana convi-—-

vencia interpersonal.

Ahora bien, es evidente, "Que el hombre es emi-
nentemente un ser social y que es la familia y en la casa don-
de eprende las normas de la convivencia humana y donde empieza
a desarrvollarse y a prepararse pera convertirse en un miembro
Gtil de la sociedad. Por eso le viviende trasciende el ambito
f{sico de sus paredes y se convierte en un condicionante que -
afecta a lg soéiedad como tal. El hacinariento, 1ls insalﬁbri--
ded y la promiscuidad producen efectos aue van méds alld de la
mera incomodided. Afectan profundamente la fibra individual y
social de quienes la sufren" (26). En este sentido, y como lo
sefinla el artfculo 4o. Constitucional en su pdrrafo cuarto; =~
"Poda familie tiene derecho & disfrutar de vivienda digna y de
corosa ¥y que la ley establecerd los instrumentos y apoyos nece
sarios a fin de alcanzar tal objetivo"; podemos decir, con ab-
solut? razén que esto que constituye una gerantia social, debe
conaiderarse como tal y dotar a las families principalmente de

escanos recurses econbmicos, para que gocen de estm garantia.

(26) Judrez Hernéndez Salvador, Trascendencia Social de la Vi~
vienda, Revista Mexicana Techo. Nim. 47 (PONHAPO) julio =
de 1988, p. 2.
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No cobstante lo anterior, ea los aflos ocheatas,
se inicis la crisis mds profunda de la economia mexicana. Por
1o que fue evidente que la problemdtica de adguirir una habita
cidn ya no en propieded; sino en errendamiento, se hizo més me
nifiesta., Mientras gue fﬁeron los costos de produccién de ese
bien, los que se elevaron; ampliando 1a brecha entre &l creci-

miento de los precios y el de leos salarioes.

Posteriormente en 1985, y e rafc de los sismos
del 19 y 20 de septiembre, se dej§ ver claramente gue las fami
lies que adquirieron habitacioneés en arrendasmiento antes de =~
1985, contaban con hebitaciones insdecuadas, es deeir, vivian
en condiciones muy precariass; tanto en construccién como en
servicios bésicos. Wotive por el cusl, al manifestarse el fend
meno s{smico, tales habitaciones sufrieron derrumbes totales -

en sus estructuras.

Pruebas feacientes, seilalan un alto porcentaje
de casas-habitacidn destrufdas y dafiadas por los aismos, A es-
te respecte, podemos considerar los siguienﬁes dates estadisti
coss “Las perdidas en le infraestructura fuercn, tipoe habita-—-
cional 65.4%; comercial: 14%; educacional: 13%; oficinss de =~
sdministracién plblica: 6.0%; hospitalarie: O7% e industrial:
0. 3¢,

For su parte el Gobierno Pederal, viendo la pro
blem&tica de un gren porcentaje de casps-habitncién destrufdas
orgenizd medisnte polfticas de vivienda; une serie de progra~~
mas. Unos pera adquisicién en propiedad y otros para adquisi-~

eidn de habdbitacién en arrendamiento; vara las personas afecta~
das. Sin embargo, actualmente existe un gran nlmero de perso--
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nas con bajos recursos econémicos que viven en condiciones muy
precarias, Unas porque a partir de los sismos de 1985 se queda
ron g8in habitacién. Otras por carecer de trabajo o por manar —
menos del salario minimo; nunca han tenido acceso ni tan siqui
era a adquirir una habitacién en arrendamiento. Por lo que CBE
secuentemente, no tienen otre alternativa que vivir en cinturo

nes de miseria cominmente denominados: “ciudades perdidas".
1,2.3 ELEMENTOS JURIDICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Considerando que la mayor parte de la poblacién
en el Distrito Pederal posee una casa arrendada, es necesario
hacer alusién a los elementos juridicos del contrato de arren-

damiento.

Para comprender la esencia de los elementos ju-
ridicos en este contrato, es menester nuevamente, dar una some
ra definicidn: "Es un contrato oneroso entre dos personas, una
llamada arrendsdor vy otra errendatario; aquienes aceptan obli--
garse formalmente, unaz & conceder ¢l uso o gece temporal de -~

una cosa, y la otra, 2 pagar un precioc cierto y determinado".

Cabe sefialar, que en el art., 2398 en relacién -
con ¢l art. 2399 del Cédigo Civil, nos A4 una definicidn de a-
rrendamiento. AsimiSmo consideramos aue necesariamente, en to-
do contrato, debe haber una relacién jur{dica entre las partes
en virtud de aue a futuro puede ser exigible, si un dereche o
una oblizacidn ha sido violada por conducio de alguna de las -~
partes. En este sentido, y tomando en considerancién la propia
definicidn del contrato de arrendamiento, podemos decir, gque -

los elementos jur{dicos del mismo, resultan ser de suma impor-
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tancie para la configuracidén de dicho acto. A saber los elemen

tos jurfdicos son los siruientes:

a)

b)

c)

Las partes: formades vor un sujetoe dencminado arrendadoer; -
quien va a ser la parte activa del contrato. Otro sujeto
llamado arrendatario; quien va & fungir come pasive en la —
relacién contractusl. Ambos contratentes, deben reunir la =
capacidad general pera contratar, es decir, regquieren de la
capacidad de goce y la capacidad de ejercicio. Entendiendo
por capacidad de goce: "el derecho o aptitud de toda perso-
ne para ejercer sus derechos.y oblizacidnes ante la socie——
dad". Hientras que la capacidad de ejercicio: "es el dere—-
cho 6‘aptitud que tiene todes persona, que ha llegado a la -
mayoria de edad para ejercer por si misma sus derechos y

obligaciones”,

El consentimiento: "Consiste en el acuerdo de voluntades de
las partes pera conceder el uso o el uso y goce de un bien
a cambio de una contraprestacidén consistente en un precio -
cierto" (27).

El objeto o cosa: es el bien, y= sea mueble o inmueble cuye
usp o goce es transmitido temvoralmente. Este elemento ob—-—

gerva varias ceracteristicas:

La cosa propiamente dicha. Aclarando que el principio genc—-—
ral es, de que todos los bienes pueden ser susceptibles de «~

arrendamicnto, Sin embarmo, existen excepcicnes; por ejemplo

(27) Zamora y Valencia Miguel Angel, Contratos Civiles, 3a. ed

Ed. Porrflla, México, 1989, pp. 151-154.
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no oueden ser objeto de un contrato de arrendamiento, los dere-
chos estrictamente nersonales, los bienes cue le'ley orohibe ex
vresamente arrendar y vor lo tanto, aouellos gue se consuman -

vor su vrimer uso. Lo establece el art. 2400 del Cédigo Civil.

- El1 precio: es lo cue comfinmente se le denomina renta. Debe =
ser ciérto. vero no oracisamante debe consistir en dinero; -sino
oue nuede ser en otra cosa, como frutos; a fin de que ges cier-
to y determinado, en el momento de realizarse el pago. Lo regu-
1a el art. 2399 del ChAdigo Civil.

- Rl tiempo: este es un elemento esencial, toda vez que, lo ca-
racterize la temdoralidad oue se manifiesta ea el contrato, Asi
mismo, e) Cédigo Civil en su art. 2393 segundo védrrafo, sefiala

oue el arrendamiento no puede exceder de diez a%0s oara las fin
cas destinedes a le hebitacién, de ocuince vara las fincas desti
nadas sl comercio v de veinte para las fincas destinadas al -

ejercicio de una industria”.

d) La_forma: el princivio general en el arrendamiento, sefiala -
aue debe conataf vor escrito. Fn el Cédigo Civil, en su art.
2406 1o reafirma diciendo: "el arrendamiento debe otorgarse
por escrito cuando la renta oase de cien pesos anuales". Y -
81 el predic fuere raGatico y la renta vasare de cinco wil pg
s0s anuales el contrato se otorgard en escritura pdiblica, -
art. 2407 C.C,

Ahora bien, dandose en su generglidad los elemen
tos esenciales del contrato de arrendamiento y los elementos de

validez, resulta indispensable por conducto de las var-
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der seguimiento al acto contractual. Ambas partes deben su

jetarse m ciertas obligaciones, las mismas que sefialaremos a -

groso modo:

Obligaciones del Arrendador.

l.-

e

Transmitir el uso o goce temporal de una cosa, Es una obli
gacién de dar. Si se concede el uso o goce temporal se su-

pone que llegard el momento en que restituya la cosa.
Entregar la cosa arrendada.
Reparar la cosa arrendada.

Garantizar el uso vacifico de la cosa arrendads, contra ac

tos de terceros, que fueren juridicos.:
Garantizar una posesién dtil de la cosa errendada.

Reaponder de los dafios y ‘perjuicios que se causen al arren

datario en el caso de que el arrendador sufra eviccidn.

No alterar la forma de la cosa arrendada, ni estorbar el -

uso de le misma.

Pagar las mejoras hechas por el arrendatarioc y devolverle

el saldo que hubiere e su favor al terminar el contratoe.

Latd oblizado a conceder el derecho del tanto al arrendata

rie si quiere vender la finca arrendada.

Obligaciones del arrendatario.

.-

Pagar la renta en la forma y tiempo convenidos, en dinero
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o en cuslquier otra cosa equivalente con tal de gue gsea -
cierta y determinada. Debe ser justa. No se causa por cesco
fortuito o fuerze mayor mientras dure el impedimento. Debe
pagarse en el lugar convenido, y a falta de convenio, en -

la casa-habitacidén o despacho del arrendaterio.

Conservar y cuidar de la cosa arrendada. Servirse de ella
para el uso convenldo o conforme a la naturaleza o destino
de ellam, no puede variar la forme de la cosa, y si lo hace
debe, cuando la devuelva, restablecerla al estado en que -
la recibid; debe hacer del conocimiento del arrendador 1la
necesidad de reparaciones, toda novedasd o usurpacién que

se haga o 8e prepare en la cosa.

Estd obligado a responder de los perjuicios que 12 cosa a-
rrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus femi-

liares, sirvientes o subarrendatarios.

Respondey del incendio de la cosa aryrendeda, & no ser que
provenga de caso fortuito, fuerza meyor o vicio de cong--—-—
truccién o cuando se haya comunicado de otra parte si tomd
precauciones para evitar que se propagara o si demuestira -
aue no pude comenzar en su localidad. I a responsabilidad
puede ser proporcional a la renta cuande hay varios arren—

datarios y no ce sabe donde comenzd el incendio.

Restituir la cosa errendadas al terminar el contrato., Debe

restituir la misme cosa arrendada, c¢omo la recibid.

HEabiendo abordade los elementos Jurf{dicos refe-

rentes al contrato de arrendemiento, y las obligaciones & las

que

estdn sujetas las ,partes, podemos decir, que tales elemen-
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108 son frecuentemente utilizados en la préctice jurfdica de -
la Ciuded de México Distrito Federal, en lo que se refiere a -

los actos contractusles de arrendsmiento sobre casa-habitacidn.

Considerando que arroximademente un 524, equiva
lente e mAs dz la mitad de los habitantes de nuestra Ciudad Oz
pital, esidn sujetos sl régimen de arrendamiento en lo que se
refiere a la habitacidn, y conforme al transecurrir del tiempo,
se hace més diffcil édquirir una habitacién; ya no en nropie~-

dad; sino en arrendzmiento,

4 este respecto, los legisladores han puesto es
pecizl importancia en el estudio del arrendamiento sobre casa~-
habitacidn, en virtud de ser un contrato donde se encuentra el
mayor nlmero de preceptos nueves o reformados, Algunos con es~
piritu de solidgdridad social debido a que laa partes nunca -
han estado en una situacién de igualdad. En este sentido, por
una parte se hdace patente la eporme problemética, vor la que -
atravieza pnuestra cavital, reflejéndose evidentemente en las -
carencias de las necesidades elementales de tods ser humano, 8

saber: habitacidn, vestideo, =limentacidn, salud y educacién.

No obstante los esfuerzos que se han hecho al ~
respecto, para disminuir ls problemdtica jur{dica en arrende~~
miento de case-habitacidn. Tal situacién continda en un acele~
rado aumento, en virtud de yue al llevar a csbo una relacién ~
contractual de estz magnitud, se ve en la vrdectica juridica -
que 1l parte en desventaja ¥ vor su misma condicidn, es el g~
rrendatarip, Quicn no tiene otra alternativa que ¢l de sceptar

las condiciones integras del arrendador.
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.1.2.4 PROBLEVATICA JURIDICA ENTRE ARRENDADOR Y ARRE™DATARIO.

. Desde que hace su virtual avaricién la relacién
c‘contrectual en arrendamiento en lo que se refiere e casa-habita
cién, evidentemente tembién da sus inicios la controversia en--
tre las partes. Bs de esperarse por consisuiente, que en los pa
{aes en vroceso de desarrollo como el nuestro con su gran con-——
centracifn de la poblacidn en el Distrito Federal, el nroblema-
ge patentiza saliendo s relucir las diversas carenciss, prihci—
palmente en el slto porcentsje de personas carentes de propie—-
dad quienesse sujetan al régimen del drrendsmiento como Wiltima

forma de vivir.

Hoy por hoy en el Distrito Pedersl, las casas—-
habitacidn que aparentan ser normales en su condicién de legali
dad y que sus propietarios o arrendadores aceptan estar forman-—
do parte de ana relacién contractual con otra persona; vor lo -
general, un alto porcentaje siempre sale con problemas jur{di--

cos. Sean por conducto del arrendador o por el arrendstario.

Lo que impera en este conflicto de interes, es -
en torno =1 costo de la habitacidn en arrendariento, Sin embar
70, cuando las pertes por acuerdo de sus voluntades aceptan —-
contratsrse sea verbel o vor eécrito, putordticanente vy confor
me al Derecho Sustantivo, estdn aceptando darechos y obligacio
nes reciprocos, haciendo en determinado momento entablar con--

troversias o juicios entre ambas vartes.

As{ tenemos, 4yue la renlidad actual en esta ma-
teria; es muy impresionante, Debido a la gran demnnda de accio

nes interpuestas hacia las autoridndes competentes, ya sea, na
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ra conciliar o vara conocer de orocedimientos largos.

En este sentido, y a vartir del 8 de febrero de
1985, fecha esta en la gue ¢l Congreso de la 'nién otorgs a la
Procuradurfa Pederal del Consumidor facultaies para représentar
vigilar, tutelar los derechos de los arrendatarios{art. 57 bis
v 59 bis) incluyendo las siguientes acciones:

- Asesoria gratuite a los arrendatarios{art. 59, V).

- Recibir:ouejas ¥ reclamaciones del arrendatario(art.59, -
VIiIa).

- Citar el arrendador y arrendatario a una audiencia de conci-—
liemcidn(art, 59, VIII b).

- Constituirse como drbitro, en casoc de lograrse la concilia~—-
cién(art, 59, VIII c).

~ Promover la constitucién de organizaciones de inouilinos(art.
59, XIV).

No cabe duda, el problema de la "vivienda en a-—-
rrendamiento, es tdépico de significativa importancia, ya que -
vor -regla general desde hace afios en México, el nGmero de vi--~-
viendas en arrendamiento ha sido insurﬁciente para gatisfacer -
la demanda de la poblacién inquilinaria, que comfnmente se con=
forma con families de escasos recursos y en consecuencia el Ra-
tado, como rector de la economfm y el bienestar social debe par
ticinar én la bdscueda de alternativas de solucién, ciertamente

como lo sefinla el art, 4o. Constitucional.

Asimismo, y en virtud de la problemdtica exis——-
tente, el Rjecutivo de la Unién teniendo presente los princi-——

pios de la Carta Magna y de la Ley de Generalidades, Abstrac-—-—-
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e¢ibén e Impersonalidad., Tuvoe & bien iniciar ante el Conareso de
la Unidén reformas y adiciones al Cédigo de Procedimientos Civi
lés y tembién 2 1la ley Pederal de Proteccién al Consumidor, pa
ra que los convenios y laudos dictados por ella tuvieran fuer-
za ejecutiva, lo que se vid cristalizado el 12 de enero de -
1988, fecha en ln aue avarecieron publicedas en el Diario Ofi-
cial de la Pederacidn, las reformms y adiciones en cuestibn, -
resultando ea consecuencia que ahora, los laudos o convenios -
llevan aparejada ejecucién y pueden intentarse en la via de a-

premio o ejecutiva®” (28).

Por su parte, la Procuradurfa Pederal del Consu
midor recibe en promedio siete mil quejas mensuales. Conside-—
rando este estadistica, al afio resultan ser 84 mil sobre asun-

$038 induilinerios.

Como podemos ver, las quejas circundan en las -
siguientes controversias:
- Aumentos excesivos de las rentas.
- Deterioro o melas condiciones en la yue se encuentra la habi
tacidn rentada.
- Elaborecién de recibos por parte de los arrendadores con can
tidades diversas a las pactedas en el contrato.
~ Elaboracién dc contratos en otro idioma, para efecto de co--

brar la rentn en délares, entre otros.
A este resvecto, nuestras leyes mexXicsnas regu-

{28) Perndndesz Allende Manuel, legislacién Concerniente a la -
Vivienda en arrendemiento, Poro de Consulta Popular sobre
vivienda, fuadalajars Jal. Marzo 10 de 1989, p. 2-3,
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1lan todas y ceda une de las éontroversias rue 3¢ dan entre aw-
rreadzdor y’arrendeféridé vero sin embarse 1l problemdtica con
tinm con zeelerado crecimiento ol rrado que tz2ato las atribu-
cignes y facultades conferidas - la Procursdurfa Pedernl del -
Consunidor, esf{ com> las stenciones n las multicitedas quejan,
no son recibidas y solucionedas cowo debieran hrcerlo, tode -
Vﬁez que, haste aborz en meleris de prrebﬁﬂwiento no existen -~
sanciones de carfcter riguroso tanto pecuniariss cowo e cardc
ter mdeinistrative, wara la parte nue frecucntemente viole ta-

les diavoniciones.

“n curnto 8 comnctencia, sobre ln materis de a--
rrendaniento sobre caesa-habitacién, existe ls Ley Orgdnica de
los Tribunales de Jésticia del Pucro Comin del Distrito Fede--
ral con gbjeto de crear loc Juzsades del Arrendamiento Inmobi-~
liario, cuyo nimero serd determinado por el Pleno del Tribunal
aezin sen neccs%rio vora que la administracidn de justicis see

expedita.

As{ tenemas, que los jueces del Arrendamiento -~
Invobiliario son competentes vars conocer de todas las contro-
veraias que se susciten en materid-de arrendamiento de inmue——
bles, entre otros lo: destinades a habitacidn. Les Juzgadoy -~
del Arrendanicente Inmobilinrio cuwent~n con conciliadores cuya
funcidn és escuchar las nretensiones de las partes y procurar

la conciliacibn.

Ahora bien, en cuante A 1n atencibn y recepciédn
de los Juzgados del Arrendamiento en lo que se refiere a con——
troversiag sobre arrendamiento de casa-habitacidn, se calculs

que reciben alreiedor de ecincuenta v fesents de-andeg disriss,
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arrojando un total de cuarenta mil juicios permanentes en pro-
ceso. De los cuales el mayor porcentaje, son los denominados;
"Juicios Especiales de Desahucio", que como es gabido, se-con-
figuran por la felta de pago de dos o mds mensualidades, Asi--
mismo como lo enmarca el art. 489 del CSdigo de Procedimientos
Civilesa, se acompafiard con el contrato escrito del arrendamien
to cuando ello fucre necesario para la velidez del acto, con--
‘forme al Cédiéé Civil. En caso de no ser necesario el cadntrato
escrito o de haberse éﬁmplido voluntariamente por ambos contra
tantes sin otorgamiento de documento se justificard por medio

de informacién testimonial, prueba documental o cualpuiers O-=

tra bastante como medio preparatorio del juicdo".

La relidad actdal de este tipo de Juicios, es -
caructerizada por un alto fndice de lanzamientos. MWiles de fami
lias son desalojardas diariamente por el hecho de haber perdido
el juicio entablado en contra del arrendador. Asimismo la pro-
blemética jur{dica, ha llegado al grado tal que muchos de eg=-
tos desalojos son practicados a arrendatarios enfermos aplican
do inconcientemente gases 1écrim6genos por conducto de agentes

policiacos provocdndcles graves enfermedades.

Otro de los juicios interpuesto, es el denoming
do por el art. 2483 del Cédigo Civil, de recisiédn de contrato’
en sus diversas apliceciones, y que en relacién con el art. -
2489 del CSdigo, nos sefinla 1as causas por las cuales el arren

dador puede exigir al arrendatario. A saber son las siguientes:

I. Por falta de pago en la renta en los términos prevenidos en
los articulos 2452 y 2454 del mismo Cédigo Civil,
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Art. 2452 €.C. La renta debe pagarse en los pla
zos convenidos, y a falta de convenio, por meses vencidos si -~
la renta excede de cien pesos; por quincenas vencidas, si la ~
renta es de sesenta a cien pesos y vor semanas, también venci~
das, cuando ls renta no llegue 4 sesenta pesos",

Art. 2454 C.0, La renta debe pagarse en los blg
208 convenidos, y a falta de convenio, por seméstres vencidosh.
II. Por usarse la coga en contravencidn s lo dispuesto en la ~
fraceidn III del art. 2425 del C.C.

Art. 2425 Prac. III, A servirse de la cosa solp
mente para el uso convenido o conforme a la naturaleze y desti
no de ella".

III. Por subarriendo de la cosa en contravencién n lo dispues-
to en el art. 2480 C.C.

Art. 2480.- El arrendataric no puede subarren~~
dar la cosa arrendeda en todo ni en parte, ni ceder sus dere~—
chos 8in consentimiento del arrendadors si 1o hiciere, respon~
derd solidariamente con el subarrendatario de los dafios y per—

Juicios®.

As{ pués, los juicios sefinlados anteriormente,
y otres tales como: Juiclo Sobre cumplimiento del contrato exi
gible por conducto del arrendatario al arrendador. O bien, el
Juicio por nulidad de contrato, estipulado de igual maners en
los modos de terminacién del contrato y regulado vor el art. ~
2228, 2406 & 2407 del mismo Cédigo, hacen cada vez mds aguda -~

la problemdtica.

De acuerdo a lo anterior, resulta indispensable

gefialar, que en mil novecientos ochenta y cuatro la crisis -
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habitacional en arrendariento afectaba ya a un 55% de la pobla
cién del Distrito Pederal. Koy en df{a, se afiade de un 60 a un

65%. En este sentido fue evidente gue por motivo de los sismos
de septiembre de 1235, la problewdtica se acrecentd al grado -
de caracterizar a 1a ciudad de Véxico como Zona de Desastre, —
en donde 1z poblacidn que resultd més afectada, fue rrecisamen
te el sector sujeto ~1 ré=imen de arrendsmieato sobre casa-ha-
bitacibén., En esta virtud, y o mayor abundamiento; "existe el -
problema que 25 cada vez més vigente, la sequridad. Bl inquili
n6 no juiere gquidarse en la vivienda, sin amenaZa de lanZamien
to. Actualnente hay miles de juicio: de desalojo. Porque mu=---—
chos propietarios encontreron a rafz de los sismos una forma -
de sacar a log inquilinos: el dictémen de un ingenierc o un ar
quitecto, Si se comnrueba que cl inmucble est4 deteriorado, y

quz no cumnleé con los rezlamentos 3anitarios, las autoridades

declaran aus el inmusble estd inhabitable y esto justifica el

des:lojo" (23).

Ocurre asinismo, "ue cuando la via del derecho
se agota pam el inquiline de escasos recursoes, y los medios fi
nnancieros son anaccesible parz é1 en corto plazo, alin con la -
volunted manifieste de 2jercer su derecho del tanto para adqui
rir en nroviedad la vivienda. Por razones econfriecas ajenas al
propio injuiline, se hrce nuvatoria esa prerroc=tiva. Entonces
resulta imnerativo namel Estado actualizar los términos leaa-
les gue rise el ejercicio del derecho del tanto, procurando -~
que 21 jefe de familia transite del estado de arrendatario al

de propietario” (30).

{29) Coulomy, Cp. Cit. p. 13,
(30) Domfnmuez Dominmuez Rall. I=s prerrogativas del arrenda—-—
miunto., Poro de Consulta Pop. Guad. Jal, Merzo 10, 1939,
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Lo expussto nos lleva a recalcar, jue la sroblg
mética jurfdica que ¢e origina entre arrzndador y arrendatario
existe y 'siempre hm exietido, en virtud de que mor una parte -
intervienen problenmas socimles y econémicos, por 1o que ésa re
lacidn se hace sunzmente dirfcil, No cabe duda que la generali
dad de loz conflictos eatre ambas nartes estriba en los sigui-~
entes puntos:
~ Lo relacionado con el monto o fijacidn de las rentas.
= El wlazo del contrato.

- La necesidad de reparaciones.

Es evidente por lo tanto, que los litigios ori-
ginados en este sentido, no son resueltos en forma inmediate ~
por los= juzgedoes de su competencia: proviciande pérdida de -

tiempo y de recurses para ambas partes.

1,2,5 NARCO DI BERIRI"IIA CONFORNE A L4 GALIDAD Y COS5TQ DE LA
HABITACION B! ARREFVDAMIENTO Y LOS SALARIOS.

Ciertamente es de considerar, que el contrato de
arrendaniento arecta los interese d¢ rmillones de personas, pe-
ro particularmente a los irabajadores y sus familias, y de gua
se trata de un asunto de evidente interfs piblico, ¢orrespon-—
diendo al Estado tutelar y protecer. Tomando en cuenta que el
prineipio jurfdice de lo libre voluntad pare efectuar contra--
tos y el princivio de la ipualdad jurfdica de 1las partes, no -
opera en realidad en 1o que se¢ refiere al arrendamiento de ca-
sa~habitacidn, ‘habiendo un notoris desejuilibrio en una de -~

esas partes.

A efecto de una moyor commrensidn, de tal obje-
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tivo, sefialaremos las definiciones precisas de cada uno de los

términoes a2 manejar.

Entendemos poy Celidad: el conjunto de cualida-
des o caracteristicas de unz cosa, formadas o elaboradas con -
significancia esoecial en su estructura. También es considera-
da como algo subjetivo o absiracto que se da en la realidad agc
tual con relacién a las cosas gue nos rodean.

Asimismo, podemos definir al Costo: como el con
junto de elementos que caracterizan una cosa, especificamente
en su valor comerciael; considerado en el mercado como precio -

pagadero en dinero.

Salario. Se le daréd una especinl importancia.
Consideramos pertinente definirlo, conforme 2 la ley Federal -
del Trabajo. Bl art. 82 sedala:s "BEs la retribucibén que debe pa
gar el patrdn al trabajaior per su trabajo®.

Hepos de referirnos ahora, a la definicién de -
Salario ¥inimo. El art. 90 ﬁe la Ley Federal del Trabajo, lo =~
define como sigue: "8s la cantided menor que debe recibir en -
efectivo el trabnjasdor por los servicioe prestados en una jor-
nada de trabajo.

El selario minimo deberd ser suficiente vpera 88
tigsfacer 1ag necesidades normales de un jefe de familia en el
orden materiml, social y cultural, y pare prover a lm educa---
cién oblinatoria de los hijos,

3¢ considera de utilidad sociel el establecimi-
ento de instituciones y medides que vrotejan la capacidad ad--
quisitiva del salario y faciliten el amcceso de los trabajado-—

res a le obtencibn de satisfactores",
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Ahore bien, es menester hecer referenciaz a los
aspectos legales y econdmicoes para la fijacidn de los salarios
La Iey Pedersl del Trabajo en =zu aArt. 94 seflala, gue los sala-—
rios minimos serén fijados por las Comisiones Rezionzles y se-
rén sometidos para su ratificacién o modificacién 2 la Comim=-
sibn Nacional de los Salarios lMinimos". Ee claro que la forma
en lz tue se fija el szlario en nuestro vais, €s evidentemente
por la via Ge la nesocincibn la cunl puede ser individual o co

lectiva.

81 gobierno tembién tiene que ver con esta nego
cideibn, toda vez jue es una de l3s partes interesantes en los
momentes de Tijar los selarios minimos, asi como en la fija~-=2
cibén de los sueldos y salarios de los empleados de la adminis-
tracibn pGblica y empresas estaetales. Asimismo tiene la facul=-
tad de decretar aumentos salariales de emersencia.

Gabe seralar de irguzl manera cue los sSalarios -
mininos son considerados y adecuados a la zona econdmica., A sa
ber, baja media y alta, Sin embargo, 13 zona econSmica baja y
medie en donde se observa uns gran desproporcién del salario -
con relacibn al costo de 12 videy dando como resultado ciertos
desacuerdes por la mayoria dc¢ la poblecida, situacidn que de -~
algun:: manera biene a generalizarse ocasionando une gran pro--
biemdtica, finnlmente reflejada en carencia tales comot habita

cibn, salud, alimento, educacién etc,

A meyor abundamiento, y como punto de apoyo al
salario, hemos de referirnos; al salario nominal y al salario
real. Para Gémez Sranillo, Salario Nominal: "Es el salario fi-

jado en la némina de pago y, a@simismo, el que el trobajador va
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a recibir en dinero, hechas las respectivas deducciones, (im--

puesto a 1la renta, cuota del seguro social, cuota sindiceljetec.

Salario Real para el mismo autor, "Es lo que -~
puede comprarse con el salario nominal, es decir, gi el costo
de la vida sube mds que el alza del salario nominal, reaulte -
que las condicionss econfmicas del trabejador empeoran; su sa-
lario real ha descendido. Es por ello que al trabajador no de-
be importarle su salaric nominal, sine lo que con el pueda com

prar, tanto en bienes como en servicios".

Cabe hacer mencién, que los salarios estén suje
tos a una escala movil, entendiendo como tal, un sistema con-—-
aistente en adaptar el salario, con cierta periodicidad, al ni
vel del costo de la vida: 3i esta sube, el salario debe subir
¥ viceversa. Existen dos criterios sobre el particular:

Primero: En base a vrecios de venta. 5i los precioes del produc

to de una industria suben, las ganancias de la empresa también

erecen y con ellas su capacidad de pago.

Segundo: En base el costo de la vida, La hase de este sistema

consiste en ajustar los salarios nominales & la variacién de -

los precios, méxime cuando la inflacién es prolongada., Estos =~

son sus pormenores:

a) Si numentan los precios de bienes y servicios, 8in aumentos
de salarios nominales, el salario real declina, y consecuen

temente, el trabaindor emvobrecwe,

b) Para no disminuir el salario real, es menester otorgar sub

sidios para lo elevado de 1a subsistencia.

e) Al estabilizeree los precios, hay que fijar nueve ealario,
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mediante la suma de salaric base y vrestaciones.

d) fiertas escalss de 2alaric se ajustan automdticamente cuan—
do cambian los precioz, tomando como base los Indices de coste
de la vida: si este aumenta 10%, dirames, ¢l salaric debe au-—
mentar también el 164,

e) No siepure conviene ajustar sutomdticamente los salarios.
Casos: -Si la inflacidn es cortz, esta me agrava con la eleva-
c¢idn salarial.
-3i el precio de alimentos sube por malas cosechas ele-

var salarios auments aln mids el orecio de alimentos”(30)

Habiendo sefialado lag definiciones correspoh---
dientes. Pasemos Al estudio de la habitacién en arrendamiento,
con respecto @ su calidad ¥ costoe. Mds la relacidn que tiene -

ests con los salarios.

Debamos tener clare que existen des enormes gru
pos que carecen de las x4s elementales necesidades., A saber, -
habitacidn ya no en propiedad; sino en arrendamiento:
1.~ Los gque la necesitan norque carecen de ella o jue este sea-
daficiente.

Z2.- Los que demandan habitaeibn, contands cen una capacidad -
econdmica que les permite adquirirle en propiedad o en arrends
miento.

Loz primeramente mencicnados, s6lo mediante sub
sidio eg posible satisfacer su necesidad de vivienda. Pero sin

ewbargo hay famwilias jue no llezan ni o gansr un salario mini-

(30) Gémez franille, Op. Cit. pp. 99-102.
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mo; consecuentemente, esta poblacidn de menores insresos defi-
nitivamente no tienen acceso a lo que en la actualided se le -.
denomina habitacién nueve, aunque estas sean de interés social,
ya que el costo de produccidn de las mismas, es de aproximada-
mente de unos dos mil selarios minimos diarios y que por lo -~
tanto la rente mensual en el mercado tengs por lo menos hasta

uno por ciento, resultado de unog veinte salarios minimos dia-
rios, por lo que sélo es accesible a familias cuyo ingreso sea
del orden de ochents veces ¢l salario minimo diario o sea 2.5

veces el szlrio minimo mensual, en consecuencia, la oferta de

vivienda en arrendamiento tendrd que ser parz familias de in--

gresos superiores a 2.5 veces el salario minimo mensual.

Por lo que respecta a los arrendamientos de ca-
se~habitacién de arrendadores entiglos. Hay que considerar ‘en
que condiciones las dan en reata., Las caracterfsticas de cali-
dad son sumamente deficientes, adn cuando los fndices de haci-

namiento, suelen ser muy altos.

Ciertamente, y debido a la existencia de un al-
to i{ndice de demanda referente a la adquisicién de habitacidn
en arrendamiento, hace que los arrendadores lleven a cabo un =
sin nfmero de especulaciones con las rentas, a sabiendas de -~
que la habitecidn no reune las condiciones minimos de seguri-<

dad, sanidad, ni servicio.

Ahora bien, esta problemdtica ha revasado l{mi-
tes. As{ tenemos, que el total de casas-habitacién rentadas; -
8élo el 224 cumplen satisfactoriamente con los servicios bési-
cos, es decir, agus, drenaje, electricidad, segurided e higie-

ne.
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L= otra parte, generalmente estd cubierta por -
femilias de escasos recursos econdmicos, los cusles no tienen
otra alternativa aque la de sujetarse a la cont{nua especula——-
e¢idn por parte de los arrendadores. Quienes a partir de esto,
y a sabiendas de que para embas pertes existen derechos y oblji
gaciones claramente seflaladas vor nuesiro C6digo Civil, conti-
ndan realizando contratos ilegales y vor lo tanto haciendo ca-

80 omiso de las leyes aplicables en la materia.

A mayor abundamiento, es caracterf{stico de las
grandes capitales como el Distrito Pederal, que existan leyes
aplicables como en el caso concreto del Cédige Civil, el cual
hace ciertas aseveraciones con relacién a la calidad que debe
reunir las casas-habitacién en arrendemiento. El articulade —-—
que hace referencia precisamente a la calidad en cuestién, es

el siguiente:

Art. 2412 del Cédigo Civil, reapecto a las obli
gaciones del arrendador. "El arrendador estd obligado, aunque
no haya pacto expreso:

I. A entregar al errendaterio la finea arrendada, con todas =
sus pertenencias y en estado de servir para el uso conveni-
do; y si no hubto convenio eXpreso, para aguel a que por su
miBsma naturaleza estuviere destinada;

II. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante
el arrendamiento, haciendo vara ello todas las reparaciones
necesarizg',

Asimismo, el art. 2448 A.- reforzando al ante--
rior artfculo, sefiala lo siguiente: "No deberd darse‘en arren-
damiento una loralidad que no reuna las condiciones de higiene
y salubridad exigida por la ley en la mrteria. Al mismo tiempo
el Cédign Sanitario prevé gue las autoridades s=mnitarias po---

drdn inspeccionar las viviendas y ordenar "las 0bras necesg=-=
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ries para satisfacer las condiciones higiénicas y de segurided
de las mismas(art. 83). A su vez el art. 2448 B.~ dice a8l res-
pecto: "El arrendador que ne haga las obras que ordene la auto
ridad sanitaria correspondiente como necesarias para que una -
locelidad sea habitable ¢ higiénica, es responsable de los da-

fios y perjuicios que los inquilinos sufran por esa causan”.

Por su parte la lLey Pederal de Vivienda, en su
art. 40 y como instrumento derivado del art. 4o. Constitucio-~

nal, est{pula:

“"Las normas de tecnologia para la construcién -
de viviendas y que deberdn considerar:
I. La calidad y tipo de materiales, productes, componentes, -~
elementos, procedimientos constructivos, sistemas de edifica=-
cidén y el uso de los mismos, conforme a cada localidad o re---
gidns

II. La utilizacién de ecotéenicas y de ingenier{a ambiental e-
plicable 2 la vivienda, entre otros aspectos deberd considerar
la racionalizacién del uso del agua y sus sistemas de reutili-
zacidn;

I1I. Los componentes prefabricados y sus sistemas de construc-
cién idéneos con el fin de consolidar wuna tecnologia nacional
en la materia;

IV, Los mecanismos parae racionalizar la produccién mesiva de -
vivienda; y

V. El aprovechamiento de {uentes alternzs de enerefa",

A mayor abundemiento, existe como apoyo; el Re-
glamento de Construccidn, el cual en su Capftulo XVIII denomi-
nado edificios para habitecibdn y en su art. 133.- PIEZAS HABI-

TABLES. Sefiala lo siguiente: "Fara los efectos de este regla--
mento se considerarén piezas habitzbles los locales que se des
tinen, a salss, estancias, comedores, dormitorios, elcobas, -
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despachos y oficinas , y no habitables las destinmsdas a coci--
nas, cuartos de bafip, lavaderos, cuartos de nlancha y otroes si
milares. -

En los planos deberd indicarse con vrecisién el
destino de cada local, el que deberd ser congruente con su ubi
cacidn, funcionamiento y dimensiones®,

Art. 134 DINENSIONES MINIMAS. "las piezas habi-
tables tendrén cuando menos una sunerficie dtil de seis metros
cuadrados y las dimenciones de sus lados serdn, como minimo, -
de dos metros libres; sin embargo, en cada cesa, vivienda o dg
partamento, deberdn existir per lo menos, una recémara con Qi-
mensifn minima de dos metros setenta cent{metros por lado.

Ia altura libre anterior, serd como mf{nimo, de
do8 metros veinticuatro centipetroav.

Art. 137 SERVIGIOS SANITARIOS EW VIVIENDAS.

"Cada vivienda de un edificio deberd contar con
sus propios servicios sanitarios, que constardn, por lo menos,
de tina o regadera, lavabo, excusado, Yewmdero de ropa v frega-
dexro' .

Habiendo sefialado 1z reglamentacidn correspon—e
diente, tanto del Gédigo Civil, como de las leyes supletorias,
"gobre le calidad y servieioé aue debe considerarse esn unzs casa
hebitacidn, incluyendo las que son ofrecidas en arrendamiento.
Vemos que la realidad de las cosas, todas estss disrnosiciones,
no tienen actividad préctica, toda vez que, mientras exista -
una gran demgnda en el Distrito Pederal de uno de los satisfac
tores de primere necesidsd como lo es la vivienda, habrd espe-
culacién con lag rentas y por lo tanto se esterdn violando ta-

les dispogiciones. .

Paralelamente a este problemas, se estd dando o-
tro gue viene a agravar afn més la situacidén, y es el de los -~

arrendamientos ilegales, Bs Zecir, circunstancias gue van des~-
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de el ofrecer la habitacién en arrendaniento, en la cual el a--
rrendador nunce hizo el trdmite conducente ante las autoridades
coopetentes; hsste elaborar contrates de acuerdo a su {ntegra -

conveniencia.

Tales arrendasientos son:
~ Las frecuentenente llamadas "casas de azotea"; las cue vor lo
regular, lo oi1¢ se renta 28 ‘inlcamnente el oizo, es decir, el
arrendatario tiene ove oonsr de su bolsa, pura comprar los ma

teriales v autoconstruirla.

— 0troz son los errendamientos de vivienda de interds social cu
yo titular gue ha sido beneficiado ovor alguna institueién de
erédito la d4 en alauiler; a orecios muy elevados,

Los urimeramente mencionados, asf{ como los arren
damientos de vecindades y los localizados en colonias populares
rno cuentan con lda condiciones adecuadas, buena calidad y sey--
vicing, nare ¢l buen desarrollo interversonal de las familiaa,.
Ciertarente estos arrendamientos, carecen de una buena construg
cién, faltos de servicio bdsicos como; égqa, drenaje,-baﬁu, la-
vadexp, fregadero etc. es decir, la calided de cstos arrenda--—-
mientons de casa-habitacién estdn en muy malas condiciones. Sin
enbargo, la necesidad de la poblacidn carente de un lugar donde
establecerse o donde vivir, adeads de ser uarehlante, cada vez
esté en constente creciviento. Al grado de someterse los arren-

datarios a las injusticias de los arrendadores.

"Iin seguridad estd ligada con el alto gredo de =
deterioro que tienen muchas viviendas, pues el vrovnietario oue-

de degnlojar al inouilino si 21 fnmuedle no cumple con las nor-
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mas de salubridad" (32).

Ocurre asimismo en lo que se refiere a los coa-
tos del arrendemiento sobre casa-habitacién. A saber, siempre
han sido sumamente elevados. Sabemos 4que la inflacién y la de~
valuacién, han influfdo de manera constante en los precios de
las réntas. Para nadie es extrafio que los alquileres se hayan
disparado de 1950 a la fecha en més de un 100%, También sabe--
mos, que miles de inquilinos aspiran a la propiedad, pero los
reglamentos y requisitos para licencias y cambios de propiedad,
bloqueaban los acuerdos a los que en un momento habian llegado
arrendadores y arrendatarioe para transmitir la propiedad de -

los inmuebles arrendados.

Cabe sefialar, que el ritmo de la inflacién, nun
ca ha sido respetada por los arrendadores toda vez que, los re
sultados que se observan en materia de vivienda en arrendamien
to en el Distrito PFederal, aoﬁ catastréficos con relacién a -
los aumentos de dichas rentas. Tal situacién siempre ha sido -
discutida por los arrendatafios, quienes no se niegan s pagar
el lugar que en un momento dado ocupan; siempre y cuando, la -
rente vaya de acuerdo & la inflacién y devaluacidén de la mone-

da, considerando asimismo, la calidad con la que debe contar.

Considerando, que en 1984, 1la crisis habitacip
nal en el Distrito Pederal, afectaba a2 unos giete millones de
inquilines. Consecuentemente, de 1985 a la fecha nueve millo--

nes y medio de faniliag, estad sujetas al mismo réeimen.

Aunado a lo enterior, debemos tener presente, -

(32) Coulomb, Cp. Cit. p. 14.
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gque anroximademente el 63% de la poblacién de México es menor
de 25 afios con una proporcién de un hombre por una mujer, lo -
gue conatituye un enorme potencial de demandantes de vivienda.
Sin embargo, actalrente en les zgrandes capitales; como en el -
Distrito Pederal, la adjuisicidn en proviedad resulta muy esca
sa. Wientras que los arrendamientos de casa-habitﬁci6n, estén
altamente cotizados, en virtud de ser aqui donde se encuentra

la fuente de trabajo.

Afin cuando se han llevado & cabo diversos acuer
dos, en loa cuales el sector piblico, privado y socisl se com-
prometieron & respetar los precios de los artfculas de primera
necesidad o productos consumibles. Tal es el caso del Pacto de
Bstabilidad y Crecimiento Econémico(PECE). Pocos fueron los -

que lo respetaron,

?n cuanto a la distribucién del ingreso. en -
nuestra Ciudad Capital; el 64% de la poblacién, gana un sala-——
rio bajo, es decir, menos ocho veces el Salario M{nimo. Nien;-
tras que el 2% gena un salario alto, es decir, réds 22 veces Ba
lsric Winimo. fsimismo, el 34%, sgana un Salarioc MWinimo medio,

es ‘decir, de B a 22 veces el Salario Minimo.

Ante estas circunstancias y a sabiendas de que
la mayor parte de la vpoblacidn renta sus habitaciones, y de =~
que los costos de dichas rentas son muy elevados, Podemos afir
mar, que en los do$ \ltimos afios; se destina el 70% del ingre-

so familiar sélo por concepto de renta.

1.2.6 ANAITSIS AL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 2448 D.- DEL €O
DIGO CIVIL VIGHENTE PARA EL DISTRITOQ FEDERAL.
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Siguiendo los mismos lineamientos de nuesiro te
ma, sabemos que la problemdtica de la habitacién en arrenda---
miento; siempre va a estar girande en torno al costo de la mis
ma, toda vez que, como se hs sefialado mds de la mited de los -
habitantes en el Distrito Federal, tienen directamente la relg
cién de arrendamiento de sus viviendas., Por consiguiente un -
contrato de arrendamiento. Esto debido a la necesidad y a las

circunstancias de sus deberes y obligaciones versonsles.

Dadas las circunstancias que se presentan en =
esta materia; no hubo otra alternativa para el legislador, que
asignar un capitulo eapecial al arrendamiento de fincas urba~-
nas destinadas a la habitacidén, de fecha 7 de febrero de 1985,

caracterizéndolo de orden pliblico e interés social.

A este reaspecto, y en virtud de la mencién del
art. 2448 D.- en el que hace incapié, refiriendose al aumento
de las rentas e incremenio del salario y considerando en formsa
direeta, la renovacién del qontrato; as{ como su prérrora, te-

nemo8 & bien sefialar textualmente el multicitado artfculo:

Art. 2448 D.- "Para los efectos dc este can(tg

lo la renta deberd estipularse en moneda nacional,

lae renta sélo podrd ser incrementada anualmente;
en su caso el aumento no vodrd exceder del 85% del incremento
porcentual, fijado al salario minimo eeneral del Distrito Pede

ral en el aflo en ¢l gue el contrato se renueve o se nrorrogue'.

Ahora bien, cuando este pArrefo se refiere a -

que la reata 3élo vodrd ser incrementade aaualmente, es eviden
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te, que la base de un contrato de arrendamiento para cesa-habi
tacién en cuanto a tiempo de visencia serd de un afio, es decir,
si se celebrd el contrato de arrendamiento el 30 de azosto de

1939, concluird el mismo treinta Ge agosto de 1890,

Empero cuando el misme articulo, manifiesta aue
en su caso el aumento no vodrd exceder del B85 por ciento del -
inerements vorcentnual fijado al salario minime general del Dis
trito Federal en el ario en el que el contrato se renueve o se
prorrozue. En este sentido, si vor ejemplo el salario minimo -
general era de 252 mil pesos mensuales, y hubo un incremento -
general de 18 mil vesos, tenemos que, de 252 mil vesos se in--
crementd a 270 wil pesos mensuales, y que gl caleular el 85 -
vor ciento de estos 18 mil vpesos se obtiene un resultado de:
15,300 pesos, mismos gue el arrendador debe aumentar por con--

ceptoe d2 renta.

Sin embargo, cabe sefialar, que si el incremento
al salario minimo gencrzl se ocasion6 despuds de una firma de
contrato, se considera que no dbe existir tel aumento, es de--~
cir, el arreniador no tiene porgue aurenter s la rente el g5 -
por ciento del incremento porcentual; sino hasta el tiempo de

haber cumplido el aile del contrato pactado o prorrozado.

Asimismo, d:zbemos entender por prérroga; la con
tinuacidén o dilztacidn por algin tiempo eplicada a determinado
acto. A mavor shundrmmiento, y pere los efectos de un mejor en-
tendimiento, &» nsunezter sedalar la evistencis de un artficules
precedente; el cual cita nue la prérroga serd de dos afios mds,
siempre y cuando el arrendatario 2e aencuentre al corriente en

el parmo de sus rentasf{art. 2448 C.-),
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No obstante lo anterior, en el Distrito Pederal
hubo mayor demanda en cuestién de renta sobre casa-habitacién,

observéndose asimismo una problemdtica més marcada.

As{ tenemos, que npartir de los afios setentas y
posteriormente, por motivo de los sismos de septiembre de 1985
se observa un fendmeno jam4is vieto. Los arrendadores gozan de
plena libertad aumentando las rentas de un 300 a un 1000%. -
Ciertamente, hay arrendadores que aumentan el porcentaje toman
do en cuenta 163 aumentos al salario mf{nimo de enero a diciem-
bre; otros de mes en mes; otros més, cuando las rentas son ba-

jas, aumentan en moneda lo que aument$ el salario minimo.

Ante estas circunstancias, consideramos que los.
propietarios o arrendadores tal es su especulacidn; gue se ob~
serva claramente la pretensién de cobrar, atraves de la renta
lo mismo que cobrarf{an su capital si lo tuvieran en cetes o en
la bolsa. Situacién por la cual, se originan presiones muy -~
fuertes para el arrendetario, toda vez que, por otra parte los
salarios percibidos son exasgeradamente bajos. As{ la poblacién
mayoritaria, destina para el pago de renta uns proporcidn cada

vez mayor de sus ingresos.

Lo expuesto noa lleva a evidenciar, el grado de
peligrosidad en la cual se encuentra nuestra estructura juridi
ca. Tomando en cuenta que, éste y otres problemas quedaron al
descubierto atraves de la presencia del fenémeno sismoldpico o
currido en septiembre de 1985. Apcrtir de entonces, el arrends
tario tomando en consideracién su condieién jurfdica, social y
econdmica, logra llevar a cabo ciertas reflexionee las cuales

no van més alld de los li{mites referidos al costo de los alqui
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leres, salarios y calidad de los wismos.

Lo expussato nos lleva a delinear lo siguiente:
Todos y cada uno de 1os arrendatarios, aceptan pagar rentas gue
vayan de acuerdo con la inflacién v devalua¢ién de la moneda me
xicana; asimismo“tisada en funcifn de su nivel de eéhipamiento,
suverficie y ¢alidad de la habitacién ofrecida en renta.
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1,3.1 CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MRXICANOS,

Nuestra Carta Megna, siemovre ha considerado la -
oroblemdtica de la vivienda en sus diversas magnitudes. Aunque

en algunas ocasiones, en forma indirecta,

Habr{a que recordar los grandes esfuerzos hechos
por 8l Constituyente, para elevar a rango Constitucionml: en -
prizer lugar, el papel qué‘el trnbEJador asalariado ha desempe~-
flado y las garantfas sociamles a las ocue tiene derecho, atraves
de los artfculos 27, 123, 130 v dltimamente con las reformas -
del 4o. Constitucional.

Afin cuando, nuestra Constitucién Pol{tica es -
nuestra ley Suprema, es menester sefialar, que la misma tiene el
cardcter de regular dos aspectos eménciales, A saber, los dere-
chos del hombre; catalogados fundamentalmente para la conviven-
cia de todos los individuecs en una sociedad regida vor el Dere-
cho. Y la organizacién del RBatado, es deeir, regular el tipe de
Patado que se vpretenda adontér Y la forma de gobierno que se -

elija vara su desenvolvimiento.

Fvidentemente los tiemvos de antafio, no son los
nismos que loe de shora. "A medida que el mundo crece, asu deda-—
rrollo econdnico sociel e intelectuel es mayor, asi como tam=-—-—
bién mayores son las necesidades sociales, al grado que al auw--—
mentar estes, Se va imooniendo cada vez m#4s, el interés colec—
tivo sobre el interds individual, hasta llegar a prevalecer a--—
‘auel sobre éste v es cuando en forma apremiante e inminente, -

se hace natente 1z obligacién del Fstado de cumplir con mayor -
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eficimeir-can el rrincirrl Tin nera el nue he sido conntituf-
e yiendiea, node . menog ~us, en rl asneccto do la nrorieded, cu
ye ‘(‘un’cjdr_i zocirl es tender o un weyor destins de Yo miome, en

R viy{iud@e—mxe 1s wroniedad oWligmr & nue tu uso nio debe ger o--

puoeto v) bicnester de 1a socieded, ¥r nue tienc como p-inunte

Tdehergocisl, 1p de un mejor destino de I misma, tode ven -me,

: ée,encuentm egerurerdr nor dr Constitucidn y su contenido y -
sug limites deriven de 1rs leyes y de 1os deberes mocieles hp-

cie le cozunided,

De t»1 suertc que es en rrpzdn de 1a sociedsd, -
enno 1» Meeidn debe gumplir con Jos nosiudrdos conatitucionp——
1o de velrr ¥y cetisnfpear lag neceaidedes co)ectivas, restrin‘—
fiendo ¥y modificendo el derache de proniedad, wera el lopro e
moyor bienecter y felicided de 1r close menesterosn, ncepuren—
do e codip ciudadeno ¥ & cadm familis, hekitncidn higidnice y Z
adecurdn g 8uc hecesidr-des, con le debidn nroteccidn rl deree-
cho de hpbitpciﬂn, que e¢g tan antiruo ¢como le propieded misme
y fue conntitufdo en igrurl époce en qua eparecid aquelle, pore
que eg mquf, donde surre mds snremiante la intervencidn del ¥p
tado, prrm obtener sus fines, srmonizendo lns ohlipecioncs so-
cinles de nuience tienen muche; con 1s8 ncecsidedes de quienen

. carecen de todo, lerislando sobre el contrato de arrendsmiento
con una mejor proteceidn y parantfr 2l derceho de hebitncidn -

de los inguilinost (33).

Asf puea, apertir de los eijos cueranies, se dp

(33) Cuevas Gurrutis, Op. Cit. p. 3¢.
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un impulee a la viviends en prrondenmiento. ¥sto en virtud cel
rcelerndo crecimignto de 1a moblecidn capiteline. De esta mane
re surfe el TUPOMLVYT, T, IS8y? etc. instituciones crepdes
por el Estrco por motive d«) ert, 123 Conslitucionel pere los
c¢fectoc de crercidn y rroyo £ 1p habitecidn en arrendemionto -
cuyo princiral otjetivo, fue setiofrcer leg naéesideden de vi-

viends ac le clese trebsjedora o nsplerirde.

Ante estas circunstencies, results indispenca-.-
tle sefirler texturlmenta 1o aue merem el prt. 123, Avnnrtndo B,
frrceidn X1 incise £) an curnto ¢ lr hebitacidn en nrrendsmien

to:

f) "3e proporcionsrd » los trabajuuores habita——-—
ciones harrtes, en arrendemiento o venir, conforme
a los procrenss provismentc eprobados. Ademds el j3:]
terdo mediente 1as rporteciones que hrga, estrblece-
rd un fondo necionrl de viviendn » fin de constie—-
tuir dendsito en favor de dichos trebajadores y es-
teblecer un siatens de finsncirmiento que permite -
otorgrr A catos crdditc bersto y suficierte veras -
oue sdnuiersn en vronicdad hebitaciones cdnodas e -
ni~iénices, o0 bien nera conetruirlas, rencrarlrs, -
mejorsrles O parer peBivos edquiridos nor estns con
centor,

Ias enortmciones que se hepan e dicho fondo sge
rén entersrdes =1 orpenismo encereedo de 1o semuri—-
drd socierl, rrrulpndose on sn ley y en-lpo que co--
rresnonde, e formp v el -rocedimicnio conforme 8 -
108 cuples ae ndninistrard €l citado Tondo y se 0--
gorrerdn y ediudicardn los créditos resnectivos.”

Sin emborgo, log esfuerzos llevados & cebo por

el Bstedo, no cubrieron en ese tiempo las nucesidedes més anre
mientes de viviends, Motivo vor ¢l cusl hubo aue deserrollar -

nuevos logros y elevarlos nuevements el renro constitucionel,
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Asimismo conaiderer en primer yleno e lgs cleses trabejadores
nn peplarirdes; quicnszs evidentemente son las clnses nds nece-

gitrdes on Yo nue se refier: » hpbhiteeidn,

Hn 1082 vor conlucio del robierno Pedersl, fue
erendo el ficdeienaiso Pondu ‘Incinnsl e ¥ebitncionec Tonuleres
(POMMAPQ) cuyo objutivo wrimordisl fur, financier viviende na-
ra 1r noblrcidn de menar'gs'recurr:os en ol vefs, tosando como -
eje 'principel e lrs fpmil::ms no sselAaririns, Fue crerdo por el
ejecudtivo feders] por scuerda en o1 Dinrio Oficirl de feche 2
“de ebril de 1¢8Y, modificrdo el 23 de enerc de 1985 y epdecuado
en 1¢87, '

4 eczte respecto, el 3 de febrero de 1683 ge ele
ve de imusl menere f renro constitucionsl en su art, 40, un nd
rrafo especiel dirigide a la viviends, y con caracter{stices —
que 8 contimmncidn senslerenos:

"Tode familie tiene derecho n disfruter de vi--
viends digne y decorozs, La Tey eutablecerd 1oz instrumentes y
aroyos necesarios ¢ fin dv alcanzer tal objcetivo™. ’

R Ciertemente pl sfrresnr este nérrefo »1 eprt. do.

de 1m Constitucidn, el Estpdo estd souniendo une gren responsg
bilicvad con el nusblo, toda ver aue, coms 28 oabido, el ereci-
miento hrebitacionsl en las grerdes crpiteles como en el 1.2, -
requiere de una solucién inmediete. Ante estes circunatencizs,
y en virtad de que en ls nctunlidsd ya no existe ningn scceso
hecia lea adquisicidn de viviends en propiednd, results ser que
le unice slternativa, es sdquirir une habitecidn en srrenda——-

miento. Sin emberero, en rlgunns ocasionen ye ni en srrendsmien
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ta existe posibilided; optando consecuent=mente, por lg forma-
B cidn de_éinturpnes de miseria situndos en lp periferia de 1g -~
T giudedy

: Cabe hacer aencidn, que uno de los instrumentos
y enoyos naecesprios prra alceanzer ¢l objetive que cstedblece el
art 4o. Constitucionel en su cuarts pndrrefo, fue le¢ exvedicidn
de le Tey Federsl de Viviend: de fecha 20 de diciembre de 1083
guien por su virtual spericidn sefsla; asrt, 1o. Le presente -
Ley es remlamentearia del articulo 4o., pdrrafc cusrto, de 1a -
Constitucidn flenerrl de 1s Tondbl ica. Sun disposiciones son de
orden »Ublico ¢ interéds sociz} y ticnen nor objetive estrbl e—-
car y regular los instrumentos y apoyos pera que tode fomilis

"pueds diafrutar de vivienda Qigna y decorase.

El conjuateo de ingtrumentos y apoyos que gefisla
este ordensmiento, conducirdn el desarrolle y promacidén de ips
nctividader de lps dependenciar y entidnues de la ndninistre--—
cidn nublice foderel en materie de vivienda, su coordinecidn -
con laa orgenizrciones de los scctores social y privedo, con--

forme & 1os linesmierntos de la politica generel de vivienada,

Una de aus metas principeles, es llevar a cebo
le coordinacidn de loe sectorss piblico, social y privado nera
estimuler 1p-conetruccidn de vivienda en rents dendo preferen—

cie a la viviends de interés social.

Bate misme eutd dividide en ocho cepftulos y -
treos treasitorios.

1. Disposieiones genersles.
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11, me 'Invvy\mr"rpmb,qidﬁ e 1ps"reeionss nifblicas ‘de-vivien-
TIT.: =Del"isue'_\d’nbbr'x e vivierrlr. : -
Tv, - {,‘Dé 1a” Y‘roduc"ldn v diy ..r:.‘auc:.dn de mptenrles de cons—-

.trrcc:.dn roro la. ":.vin"u‘- .‘

v ‘]m: nornes, ¥ tecnol oris prre 'lp v:viﬂndr-.

YT, 0] o‘crrw wnuo; Pvirnvcidn az v:.viendp. -

) V]T.V De leg socindndrf; cooperetivna de viviends,

;‘J]VIIV. ‘be e coordinecm'x -con 1925 3Istedos ¥ Municipios y con-~

cert pc‘dn con Jom seclores mociel ¥ privedn.”

ptrrves de le Adninistrscidn Pdblica “edern -
se ¢rerron; Ir Secreterin de Deserrall s Urbeno y Teologfs y 1w
Subsecratrrie de viviendr, en coordinrcidn con la Secreteria -
de Profremecidn y Presunuccte. Asimismo Jos instramentos anli-
cpbles pors finenciry 1o viviendn cotdng el 'JOHHH"O, el nrogre
me Pinrnciero dg Viviendr (PPV), operendo por 1n Bence liecions
lizede ¥ €1 Ponde de Cperecion s y Pinercirmients Rencerio s -
1e Yiviends (R0¥I), 31 Instituto del Fondo Npcionnl An Vg Yio—
‘viends pers Yon Tredejrdores (TY7CNAYIT) ¥ e) Ponde de la Vi--
viends 4e) Inelituto u Sepuriderd ¥ Serviecios Socisles de Jos

Trebejedores del 3stirdo (FOVISGSTL).
1.3.2 CODNIGO CIVIT PpRtA TF DISTRITO PRDETAY .,

Fn une sociedrd comd ls nuestra, en la que to——
do3 los problemes de inmedinto ne ven reflejecéss jurfdicamcnte
lo mismo cué econdnica y socirlma.te, Nucsira Cdeipo Qivil pe-—
re ol Distrito Pedere) y Territorios Pedereles, mn he escenado
8 dor un enfogque eminentem-onie jurfdicc, sociel dec 10 nue ec -

el crecimiento hztitecionel en errondeniento c¢n o1 Nistriioe ve
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derply £ nroblendtice.

: Incuestionrblenente, nuestros legisiriores; p-—
rertir de dr clebnrecidn del Cddipo Civil de 1870, yn den alru
'noq punuo ‘evidentenentc no..ltivos an 1o nue oe refierc el ¢ -
rendemiento en generel. e esteblece por nrimers vez en su ex—
'posicidn de motives le diferencis 0 1o divisidn del prrenda——
miento de une cose previemente diche ¥ el rrrendenmiento de l1e
fuerze de trebrjn, pronorcionsdr vor el hombre 2 un petrén; -
for una mfnime centided. Argumentendo cue dicho trebejo, consi
dersdo como rrreniemiento, era wn atentede m lr dignidsad humo-
ne, todn vez que, el trebnjo desrrrollegdo ror ¢l hombre debfn
ser meterie de otro estudio, cs decir, copecfficamente del De-

recho Leborel,

Consecuenterentie, catorce mfioc despuds con el -
Cddigo Civil de 1884, sc cbserve clarsmente unp extense proteg
cidn e 1¢ meteric del arrendemiento sobre cmse-habitrcidn, en
el sentide; de obliger al arrendedor & gorantizer al arrendata
rio el uao o roce preffico de 1a cosr dede en errendemiento, —

por todo €l tiemro de durecidén del conireto.

Ciertemente, uno de estos tintes proteccionis—-
tes qus cefiele ¢l Cddiro Civil de 1884, 1o encontremos en su -
ert, 3012, en el que prohiite p) srrendedor, el rescindir el -
contreto de arrendsmiento piln en el ceso de nue clegare quercr

o necesiter 1a cone deda en errendeniente, para su pronio ugo",

adn cuendo ge le catelore p este Codiro como u-—

ne ley meramecntc individuslista, podemon deeir, que el Cddigo
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cue vosteriormente sucedid a este; tuvo que asimilar los acier~
“tos y errores, a efecto de una mejor aplicacién hacia la socie-

dad y sus nroblemas,

Asi tenemos, oue el Cédigo Civil que actualmente
rige a toda la ciudadania, es decir, en el Distrito Pederal y -
Territorios Pederales en Materia Comdn y aslicable en toda la -
Repiblica en Materia Pederal, es el de fecha 12 de abril de 1928
¥y con una exnosicién de motivos tan especial, ocue crefmos per--

tinente agregar algunos pArrafos textuales:

"Las revoluciones sociales del presente.siglo -
han orovocado una revisién completa de los vrincivios bdsicos «
de la organizacién social, v han achado vor tierra dogmas tradi
ciocnales };onsagrados vor a8l resveto secular.

La profunda transformacién que los vueblos han -
exverimentado a ;onsecuencia de su desarrolls econémice, de la
preponderancia que ha adquirido el moevimiento sindicalista, del
crecimiento de las grandes urbesa, de la generalizacidn del eg-—-
pirity democrdtico, los nuevos descubrimientos cientificos rea-
lizados y de la tendencia coonerativa cada vez méds acentuada, -
han oroducido una crisis en todas las disciplinas sociales, y ~
el derecho, que €8 un fenémeno social, no puede de jar de sufrir
la influencia de esa crisia.

Bl cambio de las condiciones sociales de la vida
moderna impone la necesidad de renovar la legislacién, y el de-
recho civil, oue forma parte de ella, no ouede permanecer ajeno
al cnlosal moviniento de transformacién que lus sociedades expg
rimentan.

Nuestro actual CAdige Civil, producto de las ne-
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nuide otres dpocesi eleborado -

jncnnb" dv reqinlna’ miévuu necesidadec sentidea y les relecin

nes que, e dc cm‘ﬁctev‘ rriveds, se hellen fucrtemente in-

,fluem‘:ipdps por 15 dinrips nquictea de 1o rren industrie y

eniv'» triun“oa, de nrineinin de s idaridsd,

: ) Pare trensforuer ua oédiro Civil s en aue nredo-
mihq ‘el eriterio individusliste, en un ¢ddifo privedo sociel,
es ui'éci"}i ref‘cmnrlo substenecinlmente, deropendo todn cusnts

favorece ex c]umvpmenuc el inte¢rds perticuler con neriuicio de

le colectividod, e introducian:o nuevas disporiciones oue se -

armonizen con o) concento de solidrrided” .

15 nununsio nog 1leve e reafiranr nuavements, -
lo comrlicedo nue a5, y le responsebilidad con IR que crrran -
los grendes juristre y legicladores, en virtud de nue les reali
dad ectunl concernients g 1la problemdtice hebitaciecnel sobre B
rrendsmienio se srudizs cnde ves mds en 1a one avidentcomente -
ec eotd exiriondo meyores prioridender, en curnto a lrs neceni-
dades de viviends, toda vez que, oen fltine instencis se consia-
ders como unm apreairnte necesidnd que no pruede esrerer, da--~
das 1ps circunstencine nor 1as nue etrevieze nuestre estructy

ro jurfdice, soci-l v econdnica,

A nste respecto, ¥ en virtud del! enorme crecim—
miento hebitecionrl en zrrendsniento, cuyes cifres suclen mend
fegter aue méc de 12 nited de 1r ravlacidn 47 Jistritc Pede——
rel viven en cemerg prrrendedes ¥ no cobirnte 1o rnterior, estn

rrob) emftica contindr con mceleredo pumento. To nuc inuice mp



vor m'(,ocunr'cidﬂ 1 or rueqtr;-s ‘sutoridndes mdxinas. Fn este ca-

n "mndo nuestro Cédiro Civil vipente,

90,’ ir pcecur\ndo 0y

;’uiendo ]os nispos line mientos, es nreciso -

-seﬁglér 21 estudio o trpto ane he dpdo el Cédigo Civil de 1928

Zsrecificrnente cuendn se renere controversies -
" entre errendedor ¥y errendatario nor mativo de un contrerto de ~
arrendemiento sobre cpse-hebitrci®n, este Cédifo Civil modifi-
cé profundemente, heciendo deuer\,'arecar todos aquellos irritan-
tes privilegios establ ecidos en favor d¢l provieterio, que ten

dure hecen l¢ pituecidn del arreondaterin,

Ocurr: esimismo, entre les reformns 1levades e
cebo nor el multicitade Céuigo, existen mlfunas que sobresalen
gl respecto. Por ejepplo: en le nctuslided, haoy unn meyor de--
mands de srrendamientos sobre case hisbitmeidn, en le qu= se o-
rifFinen sbusos de los arrendedores, en ¢l caso concreto; de le
especulpecidn de rentes, mele celidnd de 1p hebitecidn errende—
dn, promocionas ente los juzpedos (1;1 errendeniento inmobilie-~

rio sobre medios preperetorics n julicio eopeciel de desehucio,

conaignereidn de rentes ete.

Otra de lns reformes, es 1m que impone el rrren
dador Je oblipecidn de pegar ol inguiline unn indeminizecién,-
que en cede cpgo Tijerd ecounitrtivemente el juez, por les enfer
nededes aue pque? contreife e consecuencir de lng mrles condi-

ciones higidnices en nuc ¢} proninterio mentenpe su fince,

“n curnto ce refiere p reperaciones gque el -~
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prrencedor debe hrcer, ¥ no les hece, yo eea por morosided y °
tre ceuce, se dice que‘puede causer dafios de consideracidn al
errendsterio, por 10 nue €1 mismo Cédigo Civil nroviene. Bsto
es; 8i el rrrendedor no hjcierrs o las retarders, el arrendate
rio estd rutorizegn rars retener la rentr el conto nrobsble de

eses renpreciones.

bt mpyor sbundesieonto, hemos de referirnos a les
pdginas especirles del mispo Cddigo Civil; en les cusles se he
tretedo el arrendsmients en penersl, Yvidentemantz que 12 pro-—
blerdtice del crecimionto habvitucional, le enfoer dendo mnyo——
res alternatives &1 errendaterio, originendo esimismo, contro-

versias,

tef tenecnos, que existe en nuestro Jddigo Civil
virenie, 13 meterie de arrendemienio regulade en el Titulo Sex
%0, de 1p Segunde perte de) ILibro Cuarto, etraves de nueve ca-
pftulos. En le regulecidn del conirrto de errendamiento, esta-
blece disposiciones senerslens que definen y ceracterizen o1 -
contrnto de srrendamiento (capftulo 1); les obligrciones y de~
rechos d¢)l arrenderdor (copfiulo T1) v del srrendatnrio {capf-
tulo 111); disnnsiciones especIfices pere €l arrendsmiento de
finces urbanas destinedss z 1o hebitecidn, que narte del ert.—
2448 dnpndo noimismo irsto espcciesl @ 1oz prrendamientos sobre
cesa-hnbitacidn, en sus dove aplicaciones, es decir, sl mencio
nado artfculo ge le egrernron doce letrers del pbecersrio en or
den rrorrzcive parp efectn de nvercar lo referente a le proble
mitice ao0bre 125 sarrendepientou urbenoo de cren-havitecidn en
el Distrito Pederal de fechm 7 de febrero de 1985, y mcomodndo
en ol capftuo IV. 3n curnto a los arrendanientos de finceg ~-
rdsticeg (enapfivlo V) y de bisnes nmuctles (eepitulo VI); dig—-
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rosicianes esnacie e en orao de errasdnnionts mor tivmo indn )

teraincdo {(canZtulo VIT); narmrs mrre regulnr el subnrriendn -

(ereftw) o VITTY, e asdn de teimineT, rar “y mrarTacep el

3 (cnnft«lqn 1),

prrenienioen

rntz 0l pe.lcorado crecimiante de

a2 mobhYAacidn -~

‘corente dc unc Arbitpcidn, yo no en ~roricdnd; sino en srrends

miento, A.periir de 102 milog cuerentzs como henos selirledo con

anteriariderd, 1» Ciudnd de Udxies ov ancontrerhe on unr situp--
cida sy A:if{ceil: y vrinci-edmomte en 1o fue res-eete o vivien
dr, Por une nrrie nornue, en meaterir de viviendr, no hebfe el
suficirntz spoyo nor £l roliierno de construir unidnden nere a-
rrendenienta o entiouley o 1os prritculeres o une nmejor rela--

cidna esntrnctur] entrs prrencrdor y rrrendesterin,

Por otre, la freve siturcidn en le que ae encon
trabe nuesiro pais nor wotivo de 1r desestrosa segunde ruerra
mundisl, ror 1o nque nrdcticenente, nuestro pofs se encontrebe

en un fstrdo de Guerre,

Pue el2ro que los ssrecios jurfcicos, socisles
¥ ccondnicos se reflcjoron prondenents en diversns cerencirg.-
Zn este virtud, tento <) Toder Ljecutivo; ool como ol Conpreso
de 1+ Unidn ndoptersn 1e rusponﬁnbi] idrd referente a le vivien

d= en errendraiento,

§ nortir de entonces, se dieron e conncer varios
Decretos conocides con? “"Decretos de Congelpcidn de entrs®™; -

consilerndon de igurd moncre, come legislacidn nrotectors de -
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de

on rcsiﬂcucm] es

l) F] nrimcr T)ecruto, de feche 10 dé Julio de 1942, conpeld

- V,nicementn Ars rentes 5y nere nn los contretos nismos de 1oL few-

rrendamientos viFentes eninnces’'nrrr cenes o locrYen destina——
dos p hebitecidn, equiverends Jrs nececidedes de plimenteeidn
a lers dc elojemiente; declavd nuwos lon eumonton de diches ren
tes} e dimnuso ¢ Jon infructores nultes de doce trntos del pu——

‘mento del alouiler resrectivo.

2) £1 scrundo Decrcto, do fuche 24 de nonticnbre de 1042, con-
tinud con 1r conrelocidn dc reates, pero cexpresemente prorropd
pdends los cnnfrptov. mismns. d¢ rrrendeuiento de loceles o co--
ses destinedas p hrhitreidn nor todo o1 tiemno de 1ln durecidn
de e fuerrs; imrunso multes e los infractores del deereclo; de-
c¢lerd nulos d- nleno derechn 1os sementoz de rentns; susnendid
18 virenein de verios srifeulos del Cddiro Civili ¥ modified -
e} prt, 240317 nere exirir retificecidn snts euloridad admi-—
nistretive dare Ger nor tericinedon mor mutuo consentimients -

log contrrtos de errendnniento sujeton e dicho Decreto.

3} Bl tercer ‘ecreis, de & de eners ¢ 1045, pdiciond »l deere
to snterior, nere prressy 103 rrrendenienton de 1o loceles en

nue de hecho existiersr ciertoa rivo: comercirles de diversos
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artfculos de primeras necesidnd y declard subsistentes los dos

decretos enteriores.

A1 concluir la guerre, por Decreto del Congreso
de le Unidn de 28 de septiembre de 1545 se levontd el estado -
de suspensidn de gersntiss, pero por decreto del mismo Congre-
80 de 28 de sentiembre de 1945 se prorrogd la vigencia de 10s
tres decretos anteriores relativos g congelacidn de rentes y a
prérroge o destinsdos de hecho » expendio de ciertos artfculos
de nrimers necesidsd. A continumcién, vinieron tres Decretos su

cesivos del Congreso de la Unidn.que enscguids se mencionsn:

4) Decreto de 8 de febrero de 1946, que nrorrogd los arrenda--
mientos y congeld las rentas de locales para hebitacibn, vere
talleres familisres u ocunados por trzbajadores a domicilio; -
impuso multas de doce tantos de los sumentos indebidos de es-—-
tos slquileres; y declaré de orden pdblico e irrenunciable sus

disposiciones.

5) Decreto da 30 de diciembre de 1947, que repitfo las dispoai
ciones del decreto anterior, pero con una importante modifice-
cidn, pues restringid su splicacidn a los arrendsmientos con -

rentas no mayores de $300.00.

&) Decreto de 0 de dieciembre de 1648, que en su exposicidn de
motivos nrometid '~ 1 mayor breveded posible” la expedicidn -
de una ley "que resule de modo definitivo los arrendamientos -
urbanos", sin que heste shora se hsyas dictado tpl ordensmiento
definitivo despuéds de varias decadas de rnunciadea vigencin pro

visionael,
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Este decreto, todsvia en vigor s la fecha, con-
servd en 1o general las disposiciones del decreto anterior, pe

ro con estas-importantes modificeciones:

a) Amplié injustificedamente la nrérroga de arrendamientos s -
toda ¢lese de comercio e indusirias, sin restriccidn elguna en
lo que se refiere gl monto de rentas, pues el tope de $300.00
del decreto anterior sélo se conservé pers las cesas 0 locales
destinsdos s hebitacidn.

b) Excentud de la arlicecidn del decreto & las casas O loceles
que el propietario necesitara para habitar o pare estsblecer -
un comercio o industria de su propiedad, pero a condicidn de ~
que satisfapan estos tres requisitos; que se notifique previg--
mente al inquilino con tres o seis meses de anticipacidn, se-—
efn que ls locelidrd arrendada sea para habitecidn o pars co--
mercio que se garantice primero ¥ s¢ pague después oportuna——-—
mente, 81 mismo inquilino una 3indemizmcidn por el importe de

tres meses de rentes, si es locelidad perm hebitacidn,.

c) Reglementd les causas de recisidn: hizo mds diffciles algu
nas causas pues exigid para la rescisidn por falta de pago de
rentss, 4stss fueren no menos de tres. Repitid simpl emente o=~
tras causcs de rescisidn ys existentes, como el subarriendo y
el traspaso gin permiso expresc del arrendsdor ¥ el cambio de
destino de la localidad arrendada, también sin permiso expreso

del arrendador" (34).

(34) Sdnchez Medal Remdn, De los Contrstos Civilea 7 ed. Bd, -~
Porrda, . A, México, 1984, p, 223.
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Sin embargo de todos ellos, el mds importante y
que todevia estd vifzen'te, es el decreto de fecha 30 de diciem-
bre de 1CAR, el mismo que entrdé en vigor el primero de enero -
de 1¢4S8, y vnor el nue nor ministerio de ls ley, se prorrogsron
sin plteracién de ninguna de sus cliusules los contratos de a-
rrendamiento de les casas o locales destinndos exclusivemente
a habitscidn, ocupedos por el inquilino y los miembros de su -
familie{ los ocupedos por tradsjadores a domicilio; los ocuva~

dos por talleres y los destineados a comercio o industriam.

Asimismo, consideremos conveniente sefialer a -
reegos Eenerales le exposicidn de motivos del mencionado decre

to:

"Con fecha 12 de noviewbre de 1948, €1 Ejecuti-
vo de 1# Nacidn envid e la H. Cdmere de Diputados del Congreso
Pederal, una inicistive de ley, que, salvo minimes supresiones,
fue eprobeda ein reformm alsguna y publicadas en el Diario Ofi--
cin)l de la Pederacidn con fechm 10 de diciembre de 1948,

Tos considerandos de esta ley dicen:
"Es el propfésito del Ejecutivo g mi cargo someter a la mayor -
brevedad posible m esa H. Cémrre, un proyecto de ley que regu—
le de un modo definitivo los srrendsmientos urbsnos. BEn £ ha-
brén de detérminarse las modalidades, condiciones n que debersd
sujeterse el contrato de errendamiento de cesas-habitecién, o
locsles destinndos 8 comercio o industrims. Pero ls proximidad
del término en que expira la vigencin del Decreto de Congele--
cidn de rentes de fecha 30 de diciembre de 1947 y publicado en
el Diario Oficial de 31 del mismo mes y sfio, tomsdas en consi-
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derecidn las condiciones sociales y econdmicas del momento, o-
bligan o exnedir con cardcter transitorio, uns ley que prorro-
gue los contretos de arrendamiento de las casas o locales des~
tinados » habitecidn y a comercios o industrias, permitiendo -
un aumento moderado, y que se eatima justo respecto de lss cm~
ses o locales cuyas rentss hen permanecido congeladas por De~-
cretos snteriores, congeladas s ls vez, las rentas de los loca
les destinzdos e comercio o industrias, que hasta ahora han po

dide fijarge libremente,,.”

Ahora que hemos expuesto lp exposicidn de moti~
vos en su generslidad, consideramos pertinente sefinler textual

mente el multicitsdo deereto:

"DECRETO que prorrogs por ministerio de ls ley, sin -
glteracidén de ninguna de sus cldusulas, sal-
vo 1a que dispone el artfculo que el mismo -
especifica, los contratos de srrendamiento ~
de los cesas o loceles que se citen.

Al margen un sello con €l Bscudo Nacionsl, que
dice: Estados Unidos Mexicanes, s sus habitantes, sabed:

Que el H. Congreso de la Unidn, se ha servido -
dirigirme el siguiente

DECRETO:
"El Congreso de los Estedos Unidoa Mexicanos, ~
decreta:

ARTICULO lo.~ Se prorrogan por ministerio de la
ley, sin slterscidén de ninguna de sus cldusulas, salvo 1o que
dispone el srtfculo sirmuiente, los contrstos de srrendamiento
de 128 casas 0 1ocplaes nue ensepuida se mencionan:

a) Los destinados exclusivemente a habitacién que ocunen el in
ouiline y los niembros de su familia que viven con & ;
b} Los ocunados nor talleres, y



" ¢) Los destinedos s comercics o iundustris.

ARTICULO 20,~ No quedan comprendidos en le prd-
rroge Aue establece el srifculo anterior, los contratos que -
8¢ refiersn:

J.~ A cssas destinrdas pere habitacidn, cuendo lss rentes en -
vigor, en la fecha del presente Decreto, sean mayores de tres-
cientos pesos;

II.~ A les casaes 0 locmles gue €] erxrendador necesite hpbiter

u oeuver para establecer en ellos une industria o comercio de

propiedad, vrevia justificacidn ante los tribunales, de eate -
requisito.

ARTICUTO 30.~ Las rentas estipuladas en loa con
tratos de arrendemiento gue s2 prorrogan por la presente Ley,:
¥ aue no han sido aumentades desde el 24 de julio de 1942, po-
drdn serlo en los sipguientas términos:

n) De mds de cien a doscientos pesos, hagta un 10%,
b) De mds de doscientos a trescientos pesos, hasta en un 154

Jas Tenite2 que no excedan de cien pesos nNo poe
drdn ser aumentwdes,

-los sumentos que establece este artfoulo no ri-
gen pera loceles destinedos a comercio o industria, cuyss ren-
tes quedan oongeladas.

ARTICUTO 4o.~ la prdrroga a que se refieren los
artfculos anteriores, no prevé a los srrendadores del derecho
de pedir la rescisidn del contreto y desocupscidn del predio -
en los casos previstos por el artfculo 7o, de ests Ley.

ARTICUTO 50.- En los cases previstos en el incj
s0 20. del artfculo 20., los arrendatarios tendrdn derecho s «
una compensecién por lp desocupacidn del local arrendado, que
conaistird:

a) En el importe del slouiler de tres meses, cuando el arrends
mientn sea de un local destinsdo ¢ habitecidn;

b} En 1a centidad yue fijen los tribunsles competentes, tratén
dose de locples destinados a comercio o industria, tomendo en
considerncidn los siguientes elementos:

Los guentes que hubiera pagndo el srrendetario,
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el crédlto mercantil de que este goce, 1la dificulted de enco -
trar un nuevo local y laes indemnizaciones gue ed su caso tenga
our pagar g los trabajadores a su servicio, conforme a las re-
soluciones ogue dicten les autoridades del trabajo.

ARTICULO 6o, Cumndo el arrendador haga uso del -
derecho que le concede el inciso 20, del articulo 20., deberd -
bacerlo saber al arrendatario de una manera fehacients, con -
tres meses de anticivacidn, si se trata de casa-habitacién y -
con 9eis meses s8i se trata de establecimiento mercentil o in-——
dustria,

Fl arrendatario no estard obligado s desocunar -
el local errendado, los plazoe fijados en 8l vdrrafo anterior,-
wientras el arrendador no garentice suficientemente el vpago de
la comnensacién a aue se refiere el articulo So.

ARTICULO 70. Procede la rescxsién del contrato -
de arrendamiento, en los siguientes casos;

I. Por felta de pago de tres mensualidades, a no ser gque el a-
rrendatario exhiba e} importe de las rentas adeudadas, antes =~
de que se lleve a cabo la diligencias de lanzamiento,

II. Por el subarrendamiento total o varcial del inmueble, asin
congentimliento exnreso del vorovietario.

III, Por traspaso o cesidén expresm o técitm de los derechos de-
rivados del contrato de arrendamiento sin la exoresa conformi—
dad del arrendador.

IV Por destinar el arrendatario, sus familiares, o el subarren-
datario, el local arrendado a usos distintos de los convenidoa
en el contrato.

V. Porque el arrsndatario o el subarrendatario lleven m cabo, -
sin el consentipmiento del oropietario, obras del tal naturalem
que alteren substancialmente, a juicio de peritos., lam condi—
ciones del inmusble.

V1. Cuando el arrendatario, sus familisres sirvientes o subp—
rrendatario causen dafios al inmueble arrendedo que no sean la
consecuencia de su uso norwal.,

VII., Cuando la mayoria de 1os inguilinos de una casa soliciten
con cause justificada, del arrendador, la rescisidén del contra
to de arrendamiento resvecto de alguno o algunos de lo8 inqui-
linos,

VIII. Cuando la finca sz encuentre en estado ruinoso ocue haga -
necesaria su demilicidn total o varcial, a juicio de neritos.
IX., Cuando lgs condiciones sanitarias de la finca exijan su =
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desocupacién a juicio de las autoridades sanitarias,

ARTICULO 8o. Le rescisibn del contrate por las
causas previstas en el artfculo anterior, no da derecho al in~
quiline al pago de indemnizacién =lguna,

ARTICULO 90. Serdn nulos de plene derecho los -
convenios que de alquna forma modifiquen el contrato de arren-
damiente, con contravencién de las disposiciones de esta Ley.

TRANSITORIOS:

ARTICULO lo. La presente ley empezard a regir -
‘desde el primero de enero de mil novecientos cuarents y nueve.

ARTIGULO 20. quede derogado el decrete de 31 de
diciembre de 1947 publicado en el "Diarie Oficial" de 31 del -
mismo mes y afio, que congeld las rentas de las cesas o locales
destinados a habitacién.

ARTICULC 3e. Se derogan los artfcules del Cédi-
go Civil y del de Procedimicaotos Civiles que se opongan » las
disposiciones de le vwresente ley.

ARTICULO 4o0. Los juicioes y precedimientos judi-
ciales en tramitacién que tengan por objetive la terminacién -
del contrato de arrendamiente por haber conclufdo el plazo es-
tipulado, y que estén comprendidos en el artfculo lo. de esta
Ley, sobreseerdn, Sea cual fuere el estado en que sSe encuen——-—
iren.

ARTIGULO So. En los procedimientes judicinles o
administratives, pendientes de reselucién ante las autoridades
correspondientes, los interesados podrdn hacer valer 108 bene-
ficios que les concede la presente Ley.

Bugenio Prado, D.P.- Gustave Dimz Ordaz, S.P.-
Manuel Flores Castro, D.S.- Fausto A. Marin, S.S5.-
Ribricas".
En cumplimiento de lo disnuesto vor la fraccidn
I del art{culo 89 de la Constitucién Politice de los Estados -

Unidos Nexicanos y para su debida publicacibén y observancia, -
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expido el presente Decreto en la residencin del poder ejecuti-
vo federal en la Ciudad de México, Distrito Pedersl, €108 .-
veinticuatro dfas del mes ue diciembre de mil novecientos CUF~-
rents y ocho. Mimuel Alettsn.- Ribrica.- el Jefe de Densrtemen—
to del Distrito Pedersl, Fernando Cases Alengn.. Ribrica.- El

Secreterio de Gobernacidn, Adolfo Ruiz Cortines.- Rdbrica.

De lo expuesto, es menester pars nosotros indie-
car la existencie de eglgunas Jjurisprudencigs ¢mitidas por la -
Suprems Corte de Justicia de la Neeidn, en relacidn a 1os De--

cretos = saber:

"Conrelacidn de Rentss. Lo Suprema Corte
de Justicie he esteblecido que no hey derechos
pdquiridos contrs le erlicrcidn de leyes de in-
terds pdblico ¥y como los decretos de congela———
gidn tienen ese carécter, no son snticonstitu—-
cicnales" (35).

"Decretos de Conaelscidén de Rentas. No —
son snticonstitucionules porque no constituyen
una exnroviscidn uel dereciio yue tiene el arren
dador # dar nor terminedo el contrato, ya que -
no lo prive de su propiedad, ¥y por tanto no tie
ne derecho a recibir indcamizpcidn alpuda™ (36).

Caie.scﬁplar, que este Mltimo Decreto inmerso -
de-nroblemas jurfdico, socisles, econdmicos y voliticos con -
reasnecto de 10 acaecido vor motive de 1a. Segunda Guerra ¥undi-
el, 1ogr5 ger finplmente un r¢svaldo juridico, que evidente——

mente se le denomind Legislacidn de Emergencia, la cual en su

(35) Supreme Corte ie Justicis, Fernandez Jesds, Tomo CIV, ndg.
1211.
(36) Ibvidem. p. 271.
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fez exterior, tuvo como finelided y como justificacidn, rperte
de ngber sido considerryug como profuctor de la clase econdmi-
cemente desprotegida. Y en lo que refiere a8 rentas sobre casec-
nobitzeidng eviter gue el enemipo de las notencies de Hje Ber-
1in Roma Tokio ridiernn heber emrlerdo el influjo. econdmico ¥

el poder jur{dico resultente de la nosesidn de los hienes pde-
ouiridos en lr Repifblice por sua resrectivos sdbditos, contra

el Butzao Mexicrno,

Coi:c rodemos ver, este Decreto prorrord la durp
cidn de los contrrtos de errendemiento por tiemro indefinido,
siturcidn, aue como sebamos 1os grrendadores se vie-on MUy, 2w
fecvtaoos, sor 1o ~ue hesta la fechm, anesny de 1os enconedos -
debates nue se hrn suscitrdo varz 1la derogscidn de este Decre-
to, subsiste induucbl emente, toda vez que, con gpoyo del £Dwme
bierno cuien tiene la obligecidn de sriisfacer o dar albersue
Y asegursr €l miumo a cads ciudsdano, en virtud del constante
crecimiento de lr noblscidn, situacidn por la que se hace mgs

vetente y nds escase iz hrbitscidn.

No obstente lo anterior, y en virtud del trahs-
curso de casi cuarenin y dos afios del mencionade Decreto, ace--
tuslmente ya no satisface las necesidades as{ como trmpoco 1le
ng los fines nrre el aue fue crerdo, toda Vi uuc, lou =rrende
dores hoy nar nay, se han vnlido de las arsucias que el provio
Cddigo Civil les concede, wera descongelar 103 ¢onirntos tutee
Jedog por dicho Decreto. Asimismo porque el sefinlndo decreto ~
olvidd incluir vuntos muy'imnortantes, que le hubiaran dagdo 8"
ti{tulo de protector de ls'elyee econdmicemente desprotesidn, -

como en el caso del srrendateric,
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Teles puntos solieron ser los siguientes:

0lviddé considerar dentro de su articulado, ung
disnosicidén cleramente marceds en el Decreto de 1942, la cusl
no solmmente nrotesfa a los contratos existentes en su feche ~
de nromuieecidn; sino a los posteriores, adn en el caso de que
la cese, denartsmento, vivienda o cuarto se desocupara o vol--

viera a rentarse.

Esta situmcidn, fue y es muy criticable, toda ~
vez que, 8i bien es cierio se legisla snte latc carencias peti-
ciones o necesidades del interds colectivo y evidentemente po-
ra el futuro, mgs no pars situcciones presenies; que rueden —=
ser remediedas de momento. Habria que tomarse en cuenta, les -
necesidades y pUn mds si sabemos que se refierc a vivienda, ca
racterizada como necesidad primaria de le poblacidn as{ como
1s alimentacidén y vestido, se nueden sgrandsr o prolongsrse;
ocegionendo meyores nroblemdticas, no nada mds econdmicas sino;

.jurfdices, sociales y nolfiticas,

As{ tenemos, que actualmente en el Distrito Fe-
derzl todovia existen viviendas alquilades, que estdn bajo el
régimen del Decreto de 194& de Congelacidn de 1lms Rentas. y o-
sila en un 2%,

1.3.4 EL DBERECHO CIVIL ANTE LA PROSLEMATICA DEL CRECINIENTO HA
BITACIONAT = ARRZNDAMIENTO.

Nuestro Derecho Civil, he mostrade aren acti--

tud de responsgbilidad nnte 1e problemdtica de srrendemiento,
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2in emvargo, debido al enorme crecimiento de la poblacidn en -
este sentido y concentrada principalmente en las grandes urbes,
como en el Distrite Pederazl, ha olvidado legisler sobre algu--—
nos puntos: Sobre los conveaios en arrendasmiento de cgsa-habi-
tacién, as{ como controlar mediante sanciones = los arrendado—
res, que se mueStran un tanto renuentes en la aplicacién de -
los costos de rentas de sus viviendas. Asimismo, evacdir la =
obligacidn de regisirar el contrato de arrendamiento ante las

autoridades conpetentes, buscando evidentemente no hacer el pa
go del impuesto sobre la renta; as{ como también la regulacién

contractuel imouesta por las tantss reformas al Cédigo Civil.

Ciertamenie, reconocemos que, nuestro Derecho -
Civil tiende vor una parte a socislizer diversos asvectos, que
sin duda en los Cédigos Civiles de 1870 v 1884 nunca se practi

c§, catalogdndese como un Cédigo Privado Sociel.

Ya no es extraiio paras la sociedad, que nuestro
Derecho Civil por conducto de su Cédire Civil vigente, incluya
en su Cepftulo IV y artfculo 2443 con sus doce letras, un tre-
to exclusive al arrendamiznto de casa-habitacidn en el Distri-
to Pederal denominmdo: "Del arrendamiento de fincas urbanas -

destinadas a la hebitacién™.

ks claro también, Jue atraves de nuestro Gédigo
Civil, se presenta una cxposicidn de motivos considerada vor -
nosotros, muy especial, en virtud de sefialar una amolia gama -
de mplicaciones del Derecho, tendiendo & socializer asf:; la --

propiedad, los bienes, las obligaciones, los contratos etc.

Ante estas circunstancias, y siguiendo los mis-
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mos lineamientos, creemes importante precisar los raasgos més -
sobresalientes que a exposicién de motivos refiere nuestro Cé-

digo Civil:

"Ea completamente infundada la ovinién de los -
que sostienen que el derecho civil debe ocuparse exclusivemen—
te de las relaciones entre particulares que no afecten directa
mente a la sociedad, y aue vor lo tanto, dichas relaciones de-
ban ser reguladas Unicamente en interés de quienes 1as conw—-=
traen. Son poguisimas 1as relaciones entre particulares que no
tienen repercusibn en el interés social, y aque, por lo mismo,
al reglamentarlas no deba tenerse en cuenta ese interés, Al in
dividuge, sea que obre en interés vpronio ¢ como miembro de la -
sociedad y en interés comin, no puede dejar de considerdrsele
como miembro de la sociedad o de la colectividad; sus relacio=-
nes jurfdicas deben reglamentarse arménicamente y el derecho -

de ninguna manera puede prescindir de su fase soeiel.

La necesidad de cuidar de la mejor distribucidn
de la riqueza; la proteccidn que merecen los débilec y los ig-
norantes en sus relaciones con los fuertes y los ilustredos; -~
1z desenfrenades competencia originada por la introduccidn del
maquinismo y el gigantesco desarrollo de la gran industria que
directamente afecta a la clase obrera, han hecho indispensable
que el Estedo intervensza nara repular las relaciones juridico-
econémices relegando a sepundo término al no ha mucho triunfan
te orincipio de gus la"voluntad de las vartes es la suprema -

ley de los contratos".

En nombre de la liberted de contratacién han si

do inicuamente explotadas las clases humildes, y con una decla
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recibn tedrice de ipueldad que quiso borrar les difarenciss =
que le netursleze, ls educecidn, una desigupl distribucién de

la riqueze, ete., mentienen en los componentes de le socieded,

BEs preciso socirlizar el derecho, porque como -
dice un publicista: "una sociglizacifn del derecho sers un coe
ficiente indispensable de la socinlizacidn de todas las otras
ectividades, oposicidn con el individuo epgofsta, heciendo ne-

cer un tipo de hombre mds elevedo: el hombre social™.

"Socisligar el derecho sognifica extender la [J:]
fera del derecho del rico al pobre, del nropietario al trabsja
or del industriel sl eseleriedo, del hombre a la mujer, sin -
ninpung. restiriccidn ni exclusivismo. Pero es preciso que el de
recho no constituye un privilegio o un medio de dominacién de

ung clase sobre-la otra".

"‘Perp legislor no deben tenerse en cuente sola-
mente las necesidades actugles y manifiestm de 1la eociedad, ——
porgue hey n.cesiuvades ficti~ims cuyas satisfaccidn acarrearis
orav{simos meles, porque hay legitimas necesidades lntentes -
que es nreciso descubrir y remedier, porque hsy necesidedes an
€rpdnices que es forzoso prmonizar y norque el legislador debe

tener los njos fiios en el norvenir®,

En cuanto a la wropieded, figura jurfdica que -
tembidn estd relecionada con e} arrendemiento de casa-habitn-~
cidn, el Derecho (Civil logpre seperer le tendencie individuelis
te que imperzba en el Uerecho ﬁomnno en la Legislocidn Nanoled

Dice y en gran parte nuestros Cddigos Civiles«de 1870 y 1684,
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para convertirlo en una verdadera funcién social proveniente de
la teorfs progresista. A este respecto, se garantied al oropiets
ric el goce de la ornpiedad, & condicién de que al ejercitar su
derecho orocure el benefiéio social, es decir, que al momento -
de arrendar une extensién de tierra opara cultivo o arrendar una
casa-habitacidn para una familia necesitada de la misma, no ocg
sionara especulacién con las rentas. As{ como mediante la -
accién del Fstado, y con la facultad que tiene el Poder Rjecuti
vo de' realizer e¢xpropiacién por causa de utilidad piblica y me-
diante indemnizaeciédn; vara formar en las familias de ia clase =~
necesitada un vatrimonio orovio, -en sentido directo de constru-
ir grandes zonas habitacionales para adquisicién en propiedad o

vara arrendamiento.

Por 10 cue a obligaciones se refiere, en la ac—-
tualidad existen diversas formas de contraerlas, toda vez que,
el progreso cient{fico mismo 1las ha creado, porque.no cabe du-=-
da, que a medida que la sociedad evolucidna, lns.rqlaciones de
sus miembros se multiplican, se unen mds.estrechamente sus inte
reses y nacen relaciones jurfdicas que no toman sBu origen en el
acuerdo de voluntsdes, sino que para garantia de la colectivi--
dad automdticamente ya estén inmersos ciertos derechos y obligs

ciones, para a la mayor brevedad posidble ponerlos enm préctica.

En virtud de la gran demenda de arrendamiento so
bre casa~habitacién, la evlicacién de los derecho; y de las o--
bligaciones en el contrato de arrendamiento, es muy especial, -
toda vez que, 8l mismo contrato se modificéd profundamente, ha—
ciendo desavarecer alginos vrivilegios establsecidoe en faver -

del propietario-e arrendador,qué tan dura hacen la situacién &l
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arrendatario.

Lo expuesto nos lleva a2 recalcar, que la socie-
"dad rhorr mds que nunca. necesita de uns buena leglulacldn en
‘todos los senndos, Yy mds edn cudndo se carece de alguna de -
les necesxdndes primordieles, crmo el hecho de contar con un-
natrimonio nropio.‘ ¥e no en proniedad, sino en srrendamiento =
con egspersnzas de hacer suyo el luger donde, vive; conaiderado -

como une garentia o derecho social.
1.3.5 DECRETO PRuSIUSNCIAL De FLCHA 7 DE PEBRSRO DE 1685,

Como es spbido, las reformas, adiciones, deroga
ciones y promulgeciones d‘e ciertes leyes, como en el ca?so de -
la creacidn del Decreto presidencisl de fe;:hn sefilalrda, se a--
ceﬁtl(a un clero indicio de la existencia de cierta problemdti-
ea., En este caso, podemos claranente gseversr, que el problema
havitecionel e}x arréndamiento, ha tenido siempre un muy remar-
cado crecimiento, el grado, de que la meyoria de los Estados de
1s Republica Mexicanp, han logredo elebornr leyes Inquiling——-
rias, encaminado cada d:(a 21 Derecho Civil, en un Derecho So--
cial a efecto de benefi'ciar a le colectividad o a 1a clase eco

némicamente desprotegida.

En esta virtud, a nivel del Distrito Federal,
ha hebido divereas respuesies al respecto,.que inclusive diver
sas inicistiyss, de Leyes Inquilinariss eplicables en'el Dis—-

trito Federel, estdn todpvim en revisidn,

Sin embarpo, hasta 1a fecha 1la ley que rige en
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nuestra capital los arrendamientos de casa-habitacién, es el -
denominado Cédizo Civil de 1928, apoyado por el Cédigo de Pro-
cedimientos Civiles en cuanto & vroceso, y algunas leyes suple
torias aplicables tales como: La ley Pedersl de Vivienda, Cédi

go Sanitario, Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio,

Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal, entre otras.

Ahora bien, el sehalado decreto del 7 de Pebre-
ro de 1985, viene inmerso en el multicitado Cédigo Civil, con-
siderado en el Capitule IV, referente al arrendamiento de fin-
cas urbanas destinedas a la habitacién. Asimismo, este capitu-
lo viene distribufdo en doce letras, y dos artfculos transito-

ries.

A este respecto, es menester incluir textualmen
te dicho decreto, agregando el andlisis de algunas letras del
art{culo 2448:

El Congreso de los Estados Unidos Mexicanos de-~
creta: REFPORMAS Y ADICIONES £ DIVERSAS DISPOSICIONES RELACIONA
DAS CON INMUEBIES EN ARKREMDAMIENTO.

ARTICULO PRIMERO.- Se reforma el Capftulo IV -
del T{tulo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Cédi
go Civil para el Distrito Pederal y el Artfculo 3042 del mismo
ordenamiento pare quedar como Sisue:

C4PITULO 1IV.

Del arrendamiente de fincas urbanas deatinadas
& la habitaciéba.

Art. 2448.- 1a. disnosicinnes de este capitulo son de orden
piblico e interés social. Tor tanto son irrenunciables y en =~
consecuencia, cuilquier estipulacién en contrario se tendrd -
por no oouesta.

Art. 2448 A.- No deberd darse en arrendamiento una locali--
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dnd que no reuns lss condiciones de higiene y splubrided exigmi
das por 1e ley de 1ma mnteris.

ATt. 2440 B.- Bl errendesdor que no hege: las obrps que orde-
ne lz gutorided smniteria corresnondiente como neceorries pere
que una localided sea hebiteble e higidnica, es responsasdble de
los deioe ¥ nerjuicios que los inquilinos sufren nor ess ceuse.

Art. 2448 C,- Ie durncidén minimn de todo contrrto de erren-
drmiento de fincru urbenes destinedes a Ya hobitecidn serd de
un erio forzoen mera mrrendsdor y arrendatsrio, que serd nrorro
Feble, g voluntad del arrendetario, hesta nor dos aiios Mg —==
siemrre y curndo se en¢uentre al corriente en el pago de las -
rentre.

Art. 244t D.- Pora los efectos de este erpftulo le rente de
bers# estipulerse en moneds necionpl. -

La renta sélo vodrd ser incrementada anualmente; en su caso
el pumento no tours exceder del 85 por ciento del incremento -
porcentusl, fijando £l selario mininu feneral del Distrito Pede
rrl en 21 aro con el aue el contrsto Se renueve o se prorrop:ue-.-

Art. 2447 L.- Le renta debe pagerse en 1os nlazos convenie-
dos, ¥y e fulte de convenio, vor meses vencidos.

£l arrend~tzrio no cste oblirfado o ragaer la renta sino des-
de el dfe en qué recibr el inmueble cbjeto del contrato.

Art., 24487.- Pera los efcectos de este corf{tulo el contrato
de arrendeiricnto debe otorgasrse nor escrito, la folta de estp
forrlidnd se¢ imputerd 1 srrendrdor.

£1 contrzt~ deberd contener, cuando menos las siguientes es
tirulaciones:

I. Nombres del srrendador y srrendatnrio.

II, Le ubiczcidn del inmueble.

IIT. Descrircidn detnllads del inmueble obicto del contrato y
de 1l#s instaleciones y accesorlos con aue cuentn nara el uso y
goce del mismo, gsf como el estado que guardan.

IV. &1 monto de le renve.

V. Lz foranti-,en su cesS0,

VI. La menzidn e¢xpresa del destino hebitrcional del inmueble a
rrendsdo,

VII. L término del contrsto,

VIII. lrs oblirFrciones que smrrendndor y arrendriario contraisen
adicion; trmsn.o ¢ 1rs eatablecidns en ls ley.

Art. 2348 G, E1 arrendador deber:l r-gistrer el contrato de
ar~cndemiento rnte lr rutorided competente del Yenartrmento -~
de) Distrito Federsl. !'ns vez cumrlido est: reauisito, entrsrg
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rA 8l arrendatario una covia registrada del comtrato,

¥l arrendataric tendrd mccién vara demandar el vegistro men-
cionado y la entrega de la cooia del contrato.

Igualmente el arrendatario tendrd derecho vara registrar su
conia del enntrato de arrendamiento ante le autoridad comveten-
te del Devartamento del Distrito Pederal,

Art. 2443 E,- ®L arrendamiento de fincas urbanas destinsdas
a 1a haditacidn no termina vor la muerte del arrendador ni por
le del arrendetario, sino sélo vor motivos establecides en las
leves.

Con exclusidn de cualouier otra persons, el cényuge, 8l o la
concubina, los hijos 108 ascendientes en linea consanguinea o ~
vor afinidad del arrendatario fellecido se subrogarén en los dg
rechos v obligaciones de éste, en los mismos términos del con~-~
treto, siemore y cuando hubieran ‘habitado real y nermanente el
inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el pérrafo anterior a las -~
oversonas gue ocuven el inmusble como subarrendatarias, cesiana-
rips o nor otro titulp semejante oue no sea la situacién vrevig
ta en eate artfculo.

Art. 2448 I.- Para los efectos de este capftulo el arrendals
rio, 51 estd al corriente en ¢l pago de la renta tendr4d deracho
a ove, en igualdad de condiciones, se le vrefiera a otro inters
aado en el nuevo arrendamiento del inmueble.

Asimismo, tendrd el derecho del tanto en caso de gue el vro~
pietario ouiera vender 1la finca arrendada. -

Art. 2448 J.- %1 ejercicio del derecho del tanto se sujetard
8 las siguientes reglas:
I. %n todos los casos el provietario deberd dar aviso en forma
indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmusble,
precisando el precio, términos, condiciones y modalidedes de la
compra-venta.
II. ¥ o los arrendatarios disvondrdn de quince dfas para noti-
ficar en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejerci~
tar el derecho del tanto en los términos y condiciones de ofer-
ta.
III. Bn caso de gque el arrendador cambie cuslguiera de los tér-
minos de la oferta inicial estard obligado & dar un nuevo aviso
an forma indubitable al asrrendatario, guisn a partir de sse mo~
mento disvondrd de un nuevo nlazo de guice dias para los efec—~-
tos dél vérrafo anterior, Si el canmbio se refiere al precio, -~
el arrendador shflo estard obligado a dar woste nuevo aviso cusn~
do 21 incremento o decremento del miswo sce n4s de un diez -
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por ciento.
IV. Treténdose de bienes sujetos r) répimen de nromiedad en -
condominio, se aplicardn luos disvosiciones de lp ley de 1p ma-
terie.
V. T.os notrrios deberdn cerciornrse del cumplimiento de este —
ertfculo nrevismente » 1s gutorizzcidn de la escriturn de com-
nra—-ventia,
Vi, Le ccmrra—-venta ¥y su escrituracidn realivsdas en contraven
cidn de Jo disvuesto en este erticule serdn nulas de nleno de-
recho y 108 noteries incurrirdn en resvensabilidad en los tér-
mines de 1g ley de 12 mrteria. Lz eecidr de nulidad a que se —
refiere esta fraccidn prescribe ¢ 10s seis meses contadoa ¢ -
pertir de que el arrendetarioc tuvo'conocimiento de ia reel iza~
cién del contrato,

En ceso de nue el orrendatzrio no dé el aviso a que se re--
fieren 1rs frrceciones II y III de este artfculo nrecluird su -
derecho.,

Art. 244 K.~ E1 propietario no nuede rehuser como fiador =«
una nersonr aue redns los renuisitos exigidos vor la ley pars
que sea fiador.

Tretrndose del arrendemiento de viviendes ue interds socigl
es potestativo pere ] prrendatario der fianza o sustituir ess
gerentia con el depdsito de un mes de rente.

Art, 2448 1..- En todo contrato de arrendamiento nere habita
cibn deber#n trenscrivirse Intesras las disposiciones de este
cepitulo,

TRANSITORIO PRIMERO.- Los contrntos celebrrdos con anterio-
ridad a 1a vromulgacidn del rresente decrsato continuardn en vi
For respecto sl término pactado nor las pertes.

ARTICDIO SEGUNDO.- Se adiciona al Cédigo de TProcedimiemtos
Civiles pers €] Distrito Pederel el titulo Ddcimo Cuarte Bis.

Bl andlisis a este Decreto es _el siguiente: Con
viene sejialar primero las contradicciones que los nuevos prti-
culos 2448 I.y 2448 1 introducen en el Cdédifo Civil, En efecto,
astos artfculos modifican la regismentacidn de una mpteria ya
tratada en el srtfculo 2447 del mismo Cdédigo Civil, sin derow=
rar dicho artfculo. Tal como quedd e) texto del t{tulo Sexto
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»del prrendemiento", tenemos que semn el articulo 2447 del de
recho del tanto oue tiene el inquilino se aplice semin lo pre-
viato en los srtfeulos 2304 y 230% del Cddigo Civil, nmientras

en el articulo 2442, el miswo derecho se norma por las seis --
freccionea del srtfoulo 2448 J. Tenemos as{ que, de un lado,

el inquilino tiene diez dfas vara ejercer su derecho {art, --
2304 del Cddigo Civil), mientras la fraceion II del artfculo ~
2448 J establece que dicho ninzo es de quince dima. Y sobre tg
do: mientras en el art., 235 del mismo Cddipgo se efirma que la
ventas ea vflida sunque el nronietario vendedor mo hubiera dado
aviso &) inquilino, la fraccidn VI del artfculo 2448 J estable

ce que la venta es nula de pleno derecho.

Por otre varte el liberslismo mercantilistm que
‘ptreviesz el cuerno entero del Cddiro Ciil, deja o) provieta-
rio lp liberted de fijar a su antojo el pracio de su finca, da
jando ademds ) inguilino la obligacidn de reunir en 15 dfas -

la cantidad exigida .

S5i se considers que hey que favorecer la comnra
de los inmuebles nor parte de los inguilinos aue los hnrbitan,
debemos de reconocer que estos dltimos no encontrardn en el De
creto de 7 de febrero nunmin tino de ayuds nera lograrlo. Mien
tras no existan -istemss de financiasmiento uznropiados, la com-
pra de las vivienuas que habitan por parte de los inquilinog ~
quedsrd como une alternativa reservsdo o un hequeiio sector de -

Jos innuilinou de nivel medio o alto,

1.3.6 JURISPRUDZMCIA Y EJLCUTORIA EMITIDAS FOR LA H. SUPREMA -
CCRTE ie JUSTICI: DE T'a N.GION,
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Por 1o que se refiere g jurisprudencie v ejecu-
toriz de le neturrlezs juridico-socioldmica del crecimiento ha
bitacionsl en arrendsmiento en el Ditrito Federesl y su nroble-

mdtica, hasts nhore, no se ha escrito neda.

Durente la investigeeidn u esie respecto, se ~-
realizé la bisqueda atreves de libros de jurisprudencis, comnu
tedoras snte la Sunreme Corte de Justicin de la Nacidn, obte—-
niendo los resul tados ya éefa’zﬂados. 3in embergo vodemos decir,
que exioten Tipures jurfdicas muy cercanns al tema teles como:
la re.ciedn de un contrnto de arrendsmiento, nulidad de un con
treto de arrendsmiento, controversia entre arrendador y arren-

daterio, entre otras,

1.3.7 JURISPRUOENCIA Y EJ CUTORIA EMITIDAS POR EL H. TRIBUNAL=-
COL#GIADQ DE CIRCUITO EN MATERIA CIVIL.

Lo mism~ sucedfd con la jurivprudencia ¥y ejecu-
toria emitidas por el H. Tribungl Colegiado de Circuito en Ma—
teria Zivil. Asimismo, ¥ bajo estas circunstancias considera-
mos imr-~rtante sefialar: en cuanto 2 temns o vroblemdticas que
cireundan slrededor de dicho crecimiento habitecional en arren
damiento, exizte un sin {in de conflictos; evidentemente yg --
trotados, atraves del desarrollo de 1a investipucidn. Temes to-
les como: lu nroblemdtica jur{dica en torne sl contrato de a-
rrendsmiento sobre ‘c.ma—lmbitocidn, las oblifFanciones de las nar
_tes, la funcidn aue tiene Ja parte arvitrsl ante ung controver
gig de arrendsdor y arrendateorio, el marco :de referencin de la
celided y costo, incluyendo nor Yltimo jurisnrudencia del Lﬂt_i

me Decreto de Conreloeidn ue Auntas,
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1.3.8.  APRECIACIONRS HEMEROGRAPICAS.

Desde nue hnce su virtus! avaricién la habita--

cidn en arrendamiento, a# diarin se escucha hablar de ella.

A partir de los afios cuarentas, se desencadena-
una crisis habitacional; consistente en la escaseg de ls mismp

y en el enorme crecimiento de la poblecidn canitelina.

Es de considerpsrae, que el tema del crecimiento
habitacionelen s rrendamiento, se presta y ndemds sigue con —-—
frecuencin siendo el foco de atencidn de los reportajes, perig
disticos: radio, televisidn, veriddicos y revistsc, Problemdti
ca que ve desde la esneculacidn que se hace con las rentas de
casa-habitacidn, controversiess nnte los juzgados del srrenda—-
miento inmobiliario nor violaciones 2l (dédigo Civil, hasta la

confisuracidn de fraudes.

A este respecto, hemos seleccionado alpgunos ar-
t{culos de periddicos y de revistss, a efecto de transmitir un

mayor entendimiento a la nroblemdtica plenteada.

"La problemdtica de vivienda en renta se orticu
la con leps demds elternetives. Hn 1650, el 75% nor ciento de —
1la poblacidén rentaba su habitacidén. Los censos demuestran que
este norcentaje es cada vez menor. Hov en dfa la cifra sire en
torno gl 50, Estdn sucediendo dos fendmenos. Primero: el go--
bierno aumentd en forme siFnificativa a fines de los setentas -
au esfuerzo pars nroducir vivienda en nroriedad como interés

socirl. Hoy en din, ese tino de vivienda debe renregsentar el
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10% de todas las viviendas nue hny en la Ciudad de ¥éxico.

También se avanzé masivamente con lo que se lla
me el crecimniente andrquico de la Ciudad. Atraves de invasio--
nes y de fraccionamientos irregulares de terrenos neriféricos,
miles y miles de familias fueron ocupando zonas y autoconstru-

yendo sus habitaciones.

Podemos decir que la mayor intervencidén de par-
te del Estado ¥Mexicano fue en 1942, Se volvieron a prorrogar -
estos decretos de congelacidn de renta en un contexto de desa-
rrollo industrial fuerte y de control de salarios. El. Estado =
tomé la desicibén de castigar al capital inmobiliarie congelan-—
4o las rentas oara que los obreros pudieran, con el salario -

que tenian, vara pagar el alquiler de sus viviendas” (37).

'ias grandes ciudades presentan un alto {ndice =
de hacimiento y 'una mala distribucidén del espacio habitacional,
10 que produce malestar social, destacdndose la falta de esta—
bilidad en la estructura familiar. Ha sido imnortante determi-
par cuantas viviendas hacen falta pwa cubrir las necesidades -
de la poblacidn que vive hacinada. Estas cifras son una herra-
mienta insustituible para los programas de vivienda; son ele-——
mentos con los cuales el sector publice estima el déficit de -

vivienda, para canalizar 1os recursos disponibles.

En 1985, los promotores del sector pudblico, las

instituciones y fondos nacionales de vivienda se encargaron,
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en coordinacién con promotores privados, de la construccidén de
més de 300 mil viviendas, lo que cubrié el 40% del total de la
produccibn habitacional en ese afio. Es de notar que estas ci——

fras son estimacicnes.

El sector pniblico estd orientando los recursoes
disponibles hacia los estratos mds necesitados. lLa mayor parte
de los programas de vivienda se canalizan hacia la poblacién -
cuyo ingreso familiar es menor m 2.5 veces el salario mfnimo.
Para eatos estratos sociales se han disefiado tanto los progra-

mas de vivienda terminade como de vivienda progresiva" (38).

"El problema de las rentas es algo a lo gue de-
be dérsele més atencién. La limitada capmacidad de los tres ni=-
veles de gobierno y la sociedad en su conjunio nare ofrecer vi
vienda al ritmo que demanda el acelerado procesc de erecimien-—
to demogréfico y de expansién de la ciudad de México nos lleve
a un déficit de vivienda en el Distrito Federal de dos a dos y

medie millones.

En esta ciudad la viviende se ha wvuelte critica
no s8lo en cuanto & 1as rentas sino en lo gue se refiere a su
locelizacién con relaciédn al emplee, el abasto, la salud, la -
educacidn y los servicios de agua, drenaje, electricidnd y -

transporte® .(39).

Ios incrementos, son exhorbitantes con el "Lo =

(38) Alba, Op. Cit. p. 8.
(39) Pérez Seuza Virginia. "Voracidad de Caseros". La Prensa,
Afie LXTI, wdm. 22415, 28 de octubre de 1989, p. 23,
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toma o 1o deja" y ante 1z imposibilidad de localizar otros de-
partamentes para renta, los inquilinos se ven obligades a acep
tar. As{ algunos caseros aumentan el porcentaje mencionado to-
mando en cuente lo8 sumentos al salario minimo de enero a di-—-
ciembre; otros de mes en mes de acuerdo a la fecha del contra-
40, ¥y otros més, cuando, las rentas son bajas aumentan en mone

da 1o que aumentd el salario minimo" (40).

Ciertamente, hasta en el medio cinematngrifico

se encuentra el enfoque de la vroblemdtica habitacional en a--
rrendamiento." a magia del cine nos transporta a viviendas a -
calles y barrios donde se desarrollé con plenitud la jdentidad
popular del wueblo mexicano. Muchaes vecindades que vemos en la
pantalla ya no existen, pero tedavia quedan otras que han teni
40 también una historia como de pelficula. Una de ellas es "Ca-
sa blanca"" (4l).

(40) Herndndez Isabel., "Voracided de Saseros", Ovaciones. Afie
YXVIII. Ndm. 8399. 11 de octubre de 1989, p. 6.

(41) Castafieda S. Salvador. "la Casa Blanca'. Novedades. hfio =
LIT. Ndim. 17144. 19 ‘e septiembre de 1988. p., 12.
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CONCLUSIONES

PRIMZRA.~ Del estudio realizasdo atraves de la historis -
del derecho, en busca de los antecedentes mds remotos relacié—
nedos con la neturaleza juridico-socioldpgica del crecimiento
hebitacionsl en arrendamiento en el D.P. y su nroblemdtica, en
contranos, que en cuanto a habitacidn se refiere, desde que ha
ce su Virtual aparicidn el hombre, siempre ha necesitado de un
lugar donde vivir,.en virtud de protegerse de las inclemencias
del tiempo y las diversas actividades que tenfa que desarro -

llar vpara poder sobrevivir,

SEGUNDA.- Atraves de la evolucidn del mismo hombre, se va
haciendo mds comnleja su forma de vivir y de relacionarse con
los demds. 3in embargo, no es hasta la aparicidn de una fipgura
jurf{dica denominadas en el Derecho Romano: lLocatio Conductio Ro
mana en sus cuatro formas de arrendamiento, caracteristico da
la propriedad priveda, en donde nace el negocio jurfdico del a-~
rrendamiento ¥y con 41 la problemdtica del crecimiento habita--

cional.

TERCERA.- Por lo que resvecta a México, y nrincipalmente
en el Distrito Federal, sSe empieza a dar el crecimiento habitg
cionel en errendamiento y su nroblemdtica, a partir del proce-
80 de industrislizscidén. Esto en virtud del inicisl erecimien-
t0 incontrolado de la poblacidn y la clara distincidn de las -

¢clases econdmicamente desnrotegidas.

CUARTA.~ La Constitucidn de 1857, ya considera ) derecho

de proniedad, dando mayor importancia a las garantfas indivi--
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dueles que a las garantias sociales, en los articulos 3o, 27,-
123 ¥ 130. zsimismo en el Cddigo Civil de 1870, se hace la se-
noracidn de) contrato de arrendsmiento y el contrato de traba-
jo. Intendidndose esta situncidn, que anies de estas fechas, -
en México se bracticaba un arrendamiento semejante al Derecho
Romano, es decir, anarte de arrendar el hombre su fuerza de -
trabejo, estaba sujeto el varo del arrendamiento de frendes ex
tensiones de tierra, incluyendo la casa-habitacidn donde dor--
mia con su familie. Asi tenemos que posteriormente con el Cddi
go Civil de 1884, observdmos un ligero apoyo al arrendatario;-
en cuanto 2 que prohibe a2l arrendador, el rescindir el contra-
to de urrendamiento, aun en el caso de que alegara querer o -

necesitar la cosa dada en arrendamiento.

QUINTA.-~ Pue hasta la Constitucidn de 1917, que el Consti
tuyente por nrimera vez en la historia, se refirid a la obl iga
cidn nor parte hdel Estado, de pronorciorar A los frabajadores
asnlariandos, habitpciones cdmodas e higidnicas atraves del ar-
tfeulo 123 Aportado A fraccidn XII pdrrafo primero y Apartado
B fraccidén XI inciso f), el que se refiere a la habitacidn en

arrendamiento.

SEXTA.~ En materias civil, el Cdédigoe de 1928 es la unica -
Ley Civil ;gue resula l1os arrendsmientos de casa-habitacidén en
cuanto a norma se refiere, Y el Cddigo de Procedimientos Civi-

les, cuando se treta de regular procedimientos.

Cabe sefialar por otra narte, que en lg exnosicidn de mo--
tives del Cddigo Civil, vierte y aclara la conastante tranafor-

macidn de la sociedad de México ¥y 1la necesidad de ir ndecuando
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-le Ley Civil a los constentes cambios de esta., As{ podemos de-
cirj la {ntima relacién que tiene-la Socioclogfa con el Derecho
Civil. gl grado de manejar en su exposicidn de motivos la ten-
dencia de socializar as{: la propiedsad, los bienes, las obliga
ciones, los contratos, ete. porque asf 1o pide la misma socie-
dad, con indicioa de convertir gl Cddigo Civil en Ultimg ing—.-

tancia en un C&digo Civil Sociml.

SEPTIMA.— El crecimiento habitacional en arrendamiento en
el D,P, y su problemdtica, versa en el gumento inusitado de 1la
poblaecidn, es decir, vor unga varte a falta de una adecunds rla
nificacién familiar en las provincias; as{ como en la cavital.
Agrepando a esto, les tremendas crisis agrfcolas, con les que
se enfrenta el nafs. Asimismo dando como consecuencia, la mi--
gracién hocis la Ciudad, de mersonas carentes de empleo y mor
lo tanto de bajos recursos ecopémicos. Dicho crecimiento, trae
consigoe diversas problemfticas tales como: felta de hgbitacidn
ya no digsmos en propiedad; sino en arrendamiento, 'dando como
consecuencia la saturacidn de los alouileres habitscional es y

por lo tento, eumentos excesivog en las rentas.

OCTAVA.- En virtud de ocacionnrse fendmenos jamds vistos,
como le formacidn de los denominmdos: "cinturones de miseria®
y que. de alpuns manera tienen que resolverse, Toca al Estado —
tutelar y nrotefer al individuo, tomendo en cuenta que el vrin
cipio jur{dico de las nartes, ya no opera en reslidad referen-
te al srrendamiento de casa habitacidn, nasando m afectar o mi
l1llones de vnersonas; esnecialmente a los trabajadores y sus fa-

milias manifestdndose un tremendo desequilibrio.

HOVENA .~ Bxiste en la actuselidad, una creciente demanda -
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en cuanto a controversias de arrendamiento sobre casa-habita—-—
cidn, sea para efecto de conciliar, o para llevar a cabo, me—-
dios preparatorios a- juicio especial de desshucio. Se caleula

que los Juzgados del Arrendemiento Inmobiliario, reciben alre-
dedor de cincuenta y sesenta demandas diesrias, arrojando un to
tal de cuarenta mil juicios permanentes en proceso. Mientras -~
que la Procuraduria Pederal del Consumidor en su cardcter de -
autoridad conciliadora; recibe un promedio de siete mil quejas

mensugles, por lo que al afio resultan ser ochenta y cuatro mil

asuntos inquilinarios. Siendo ademds juicios iardados y costo-

808,

DECIMA.- La problemdtica habitacional en arrendamiento, -
que hoy en dfa se manifiesta; se considera éiempre en torno al
c0sto de la habitacidn. Situecidn por la cual, el mismo costo
nunca va de acuerds a la devaluacidén de la monedm; haciendo -
gsinismo nugatoria la adquisicidén de una vivienda en el D.F en
virtud de los muy bajos selarios minimos, A este respecta,_si

" tomamos en cuenta que en la realidad actual mds del 507 de la
poblacidn ﬁel D. P. estén sujetos sl régimen de arrendamiento
de casa-hebitacidn, y que casi el 70% de los selarios de cada
familia es hestinuqo 2l pago de lg misma, nos resta agregar la
urrencia al trato de la nroblemftica; evidentemente por conduc

to de nuestras leyes mexicanas.

DECIMO PRIMERA.~ La Constitucidn de 1917, ha retomado la
problendtica en general del crecimiento habitacional, en wir--
tud de haber agregado en 15863, un cuarto pdrrafo al artfculoe -
40, Constituciongl. Por lo que consecuentemente, el Estado es-

t4 adontando elto grado de responsabilidad, para darle solu -
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cifn a la escaser y controversias de vivienda,

DECIKO SEG'/NDA.-~ Fn los affos cuarentas, fue desencadenada
una tremenda crisis en materis de arrendemiento. No teniendo -
el Rstado otra slternativa, ocue decretar por conducto del Poder
Ejecutivo y del Congreso de la Unién seis Decretos que congela-
ran las rentas. As{ como nor las diversas eircunetanciag_en}laa
aq1ue se encontraba el vafs, con relacién al Fatado de Guerra del
®je Barlin Roma-Tokio.

De todos los Decretos habidos, el que en Hltima instancia
operd, fue el de 1948, habiendo sido derogados los demds. Asi—
mismo los ountos més gobreealientes de este Decreto fueron: A.-
Proteger‘aAla clase econdmicamente desprotegida en torno al cog
to del arrendemiento de casa-habitacidn y B.- Prorrogar la dura

cién de 1os contratos de arrendamiento, vor tiempo indefinido.

DRCIMO TRRCZRA.- Rn cusnto & la regulacién de nuestra Car-
ta Magna resvecto del cuarto ndrrafo agregade al artfcwlo 4o. -~
Constitﬁcional, estanos de acuerdo, toda vez éue, hace referen-
cia a la vivienda. Siendo en esta virtud, necesario imnlementar
algunos anoves a los trabajadores asalariades y no asalariados,
vara adeuirir habitaciédn en arrendamiente, atraves de Institu--
ciones crediticias o Pondns Nacionales de Vivienda; con miras a

conseguir la proviedad de las mismas.

DECIMO CUARTA.- Cabe seffalar, que atraves de encuestas rea

lizadas en forma nersonal, rescatamos lo siguiente:

"Los arrendatarios argumentan, no rehusarse a pagar las -

rentan golicitedas por el arrendedor, en el sentido de cuando -
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es nrovistario; pero siemnre y cuando la habitacién objeto del
arr2ndamiento, esté de acuardo con la inflacién y devaluacién -
de la moneda mexicana, Asimispo, fijada en funcién de su nivel
de eguivamiento, sumerficie y calidad de la misma; logrando'éa-

tablecer asi un equilibrio para ambas partes”.

DRCIN¥O QUINTA.- Kuestro Cédigo Civil vigente, y que regula
los arrendanientos de casa-habitacidn, 8e caracteriza por ser -
un Cédigo meramente flexible vara las partes, en el sentido de
no establecer un criterio amnlio y definido de lo que rige, re-
ferente a la vivienda en renta. Seria conveniente fundamentar y
regular con mAs fuerza de ley dicha materia; para la obtencidén
¥ realizacidn de una mejor distribucidn de j;sticia vor narte -

de las autaridades compatentes.
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