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INTRODUCCTION

Lo inquietud surgida en el trayecto de mi vida
al conocer las injusticias que sufren algunas personas -
por falta de conocimicnte v los abusos cometidos por aque
1las personas que gozan del conocimiento, me desperto el
deseos de conocer la (iencia del Derecho para brindarla a
quién lo necesitara y solicitara, v con esto poder lograr

un poco de equidad entre las personas.

Asi aprendi que ¢l camino no es facil, que se -
encuentra ileno de cbstaculos que hay que superar, por lo
que es necesario saber conocer las Leyes, interpretar su
contenido y procurar dar la aplicacidn acertada al caso -

concreto en base 4 los principios generales del Derecho.

Asi, el objecto que se persigue con la presente
tesis, es un breve estudio sobre: "Bl Arrendamiecnto In-
mobiliario como problema Social en el Estado Mexicano",
desde el punto de vista juridico, dando una idea de la -

magnitud de este problema y sus consecuencias para poder



emitir una prohable solucidn.

Basdndonos en el Articulo Cunarto Constitucional,
en donde se cita en el pendltime piArrvafo, que "Toda familia
ticne derecho de disfrutar de vivienda digna y decorosa y
tomando en cuenta que esto no es posible por que la econg
mia Mexicana y en particular la del trabajador asalariado,
no lo permite por los hajos salarios, asi la grap masa po-
blacional, carece de recursos econdmicos para poder adqui-
rir una vivienda digna y decorvosa, de aqui se desprende que
al no obtener esto, las consecuencias sou graves, creando
con esto cinturones de miseria, asentamicntos irvegulares,
inseguridad, falta de higicene, promiscuidad, etc., consti
tuyéndose un problema de tipo econdmico-juridico, par que
las leyes en su ambite de aplicacidn, deben ayudar a la -
solucidn del problema y el Estado como creador, aplicador
del derecho y del orden juridico debe dar soluciones tanto
econdmicas, como juridicas para erradicar este problema -
social o en su defecto poder contvolar la escasez de vi -

vienda.

En ese orden de ideas, se analiza en el primer
capitulo nociones generales del Estado y en particular del
Estado Mexicano, con la idea de encauzarlo al arrendamien

to inmobiliario como problema social en el Estado Mexicano.



En el scgundo capitulo se analiza el orden -
juridico aplicable al Arrendamiento Inmobiliario en Mé -
xico, iniciando con breves antecedentes histéricos, legis
lacion aplicable sobre la materia asi como, lu imposibili
dad material, para resolver de manera pronta y expedita -
los problemas de arrendemiente inmobiliario y ta interven

cién del Estado para tratar de resolverlo.

En el tercer capitulo, se analiza la problemd
tica del arrendamienteo en Méxice v cn especial en el Distri
to Federal, sus consecuencias y algunas acciones del Go -
bierno, encausadas para tratar de sclucionar este fend -

meno y controlarlo.

Por lo que se espera lograr con este trabajo,
transmitir la inquietud de aquellas personas que sufren -
por no poder obtener una vivienda digna y decorosa y al -

tenerla en arrendamiento, la incertidumbre de la posesidn.



CAPITULO I

CONCEPTOS OPERATIVOS

1.1 ;Qué es el Estado?

La palahra ESTADO, es una denominacidn comin
en nuestra vida social diaria, al hablar de Estado, es -
pensar inmediatamente en el Gobicrno, en autoridad, en el
éjército, en el Presidente de lu Repiblica, es una idea,
para tener una veferencia a un ente que tiene una exis -
tencia real, tal y como afirma PORRUA PEREZ, y es que ain
antes de conocerlo, vivimos dentro del Estado y su reall
dad nos rodea y nos absorbe, nos encontramos sumergidos

dentro del mismo'. (1]

Durante mis de dos mil milenios, el Estado -
{poliscivitas, repiblica), ha constituido un conjunto de
problemas juridicos; y desde entonces es objeto de estu-

dio y polémicas.

1. PORRUA PEREZ, Francisco. Teoria del Estado, Décimo

Octava edicién, Ed. Porrita, México 1983. pag. 20



No obstante ¢l hecho de que nos encontramos -
viviendo dentro de un Estado, y en consecuencia csa vivien
da nos proporciona una serie de datos que nos permiten ad-
quirir la nocidn previa del mismo, y esa nocidn es confusa
por lo que debe aclararse, por lo que se debe efectuar un

razenamiento metddico y objetivo del misnmo.

El desarrollo, la plenitud y la perfeccidn del
hombre, se encuentra en la sociedad, en la comunidad poli-
tica, solo en esta el hombre puede lograr el bien en gran
escala, el bien general; idea basc, fundamental del exis-

.

tir de la realidad politica que una a los hombres en una
comunidad, en palabras de Aristdétcles: 'Vemos que toda la
ciudad es una comunidad y que toda comunidad estd consti-
tuida en vista de algin bien, porque los hombres siempre
actGan mirando a }o que les parece bueno y si todas tienen
algin bien, es evidente que mds que ninguna y al bien mis
principal, la principal entre todas y que comprende todas
las demds a saber, la llamada ciudad o comunidad civil"
"Mis adelante agrega: "Es evidente, pues que la ciudad

es por y anterior al individuo, porque si el individuo -
separado no se basta a si mismo, serd semejante a las -

demds partes en relacidén con el todo, y el que no puede

Ted



.vivir en sociedad, o no necesita nada por su propia sufi-
ciencia, no es miembro de la ciudad, sino una bestia o un
dies. Es natural en todos, la tendencia a una comunidad
tal, pero el primero que establecidé fue causa de los mayo

res bhienes", {(2)

Después de hacer los anteriores comentarios,
es necesario conocer ;Cudl es el concepto de Estado?. -
Segin el diccionario Juridico Mexicanos, "el vocablo Esta
do proviene del latin Status, su concepto v su significa
cién, ha sido polémico, los tratadistas no se han puesto
de acuerdo sohre su naturaleza y su origen, funciones y -
fines. A veces se le identifica con la sericedad, otras
se le contrapene a clla, a4 veces se le equipara a la Na -

cion, otras con ¢l poder'™, (3}

Algin estudio en la materia, ha contado hasta
ciento cuarenta y cinco definiciones sobre el Estado, que

atienden a los mds variados criterios.

2. Aristételes, citado por PORRUA PEREZ, Op. Cit. en péags.
58 v §.

3. Diccionario Juridico Mexicano, Instituto de Investiga
ciones Juridicas, UNAM. Tomec IV, ed., Porria Mex. 1985

pidg. 103 v siguientes.



Desde el punto de vista juridico, se dehe de
entender y describirlo atendiendo a las prohlemas que le
son inherentes, es decir, sus {unciones juridicas, E)
Estado, no es una mera realidad, tiene funciones juridi-
cas, crca derecho, aplica la constitucidn y las Leves co-
munes, el Estado contrata, representa a sus nacionales, -
tiene jurisdiccidon (resuclve conflicte entre particulares)
ejecuta sanciones, celebra tratados, es sujeto de derecho
internacional, vela por el mejoramiento de las condiciones
de vida de sus miembros, el Estade en suma es titular de

derecho y de obligaciones,

Bl Estado como sociedad humana, tiene su (undg
mento de existencia, precisamente en la orientacidn teleo-
16gica, en In obtencidndel hien publico temporal, es por
lo tanto, la convivencia humana, la unidén de esfucrsoes v
mismas aspiraciones, con el propdsito de lograr el bien de
la comunidad y de cada uno de los hombres que lo integran,
obedeciendo a un grupo de gobernantes. Dentro del propio
Estado, existen otros grupos socinles creados con el fin
de obtener el bien comin (vgr. los partidos peliticos, -
asociaciones civiles, iglesia, etc.), pero ¢l mas impor-

tante de hecho y de derecho es el Estado, porque dentroe -



~de é1 se encuentran todos los individuos y sus grupes y
su misidon es el bienestar general o bien comdn llamado -

"Bien pGblico temporal,

Aprovechando la realidad que nos rodea, "la
realidad estatal, nos damos cuenta por medio de la ohser-
vacidn que; no vivimos aislados sino en union de otros
seres humanos a los que estamos vinculados por diversos
lazos de solidaridad, unidén de esfuerzos, divisidén de -
tareas, etc¢., las formas colectivas, lenguaje, religidn
costumbres, nacionalidad, etc., integrando una sociedad
humana . Ahora bien, si se analiza a la tal Sociedad hu
mana, vemos que tiene up radio de acciodon, es decir, estda
asentada permanentemente en determinado territorio, que

le corresponde.

Dentro del Estado, existen todas las demés -
asociaciones, pero es el Estado, el que teniendo un terri
torio determinado en el que sdlo el mismo ejerce poder -
y al que deben someter las demids asociaciones, porque en
el territorio de un Estado, no existe otra cosa que rea-
lice funciones 6 fines propios del mismo. El Estado,

a través del orden juridice, les otorga dindmica, accio-



na a las asociaciones que se encucntren dentro de su Te-

rritorio”. (4)

Por otra parte, "la sociedad humana implica
la existencia de un orden normuntivo, que serd el regula
dor de la conducta de los miembros integrantes de esa so
ciedad y de 12 propia estructura del grupo social; El
orden juridico con su imperatividad {(como carfcter esen
cial), es el medio mds iddnco para realizar la funcidn -
del ente que llamamos Estado. El orden juridico a su
vez, es creado, aplicado y sancionado por un poder que
dispone de facultades necesarias para ese tin, es decir,
es independiente de cualquier otro, atn siendo superior,
por ello es la caracateristica esencial y fundamental del

Estado el ser soberano". (§)

Efectuando un anflisis de lo anterior, vemos
que en el Estado, se dan relacioncs interhumanas, es -
decir, sus integrantes realizan actos diversos que son -
regidos por el sistema normativo. Por lo que el derecho

es el regulador de la conducta de todos y cada uno de los

4, Cfr. PORRUA PEREZ. Op. Cit. pags. 21 y 22.
5. Idem.



mlcmhfos integoantea del grupo socral {(Ylamese gobernan-
tes o pobernades). K1 fundamento de la existencia ded
derecho, es ¢l regular la conducta humana con ¢ propd -
sito de lograr la convivencia sociai arménica, de alcan-
zar ¢l hien plGhlico temporal. Las normas schalan lo que
el individuo debe hacer en toda ocasién, va sea en una -
conducta de hacer o de no hacer, organirande la actividad

humana en aras del hien piblico.

1 Estado es para Povriw Pérez, "la sociedad
humana establecida en el territorio que le corresponde,
estructura regida por un orden juridico, que ¢s creado,
definido y aplicade por un poder soberanc, para obtener
el bien piblico temporal, formando una institucidn con -

personalidad movral y juridica". (6}

G. Jellinek, por su parte, considera al Esta
do, como una corporacién territorial, como una persona
juridica titular de sus derechos y obligaciones; es decir,
como una corporacidn territorial que se conduce en forma
autdnoma ¢ independiente y por ello, la definicidn que -

nos di es la siguiente: Estaodo es una corporacidn terri

6. PORRUA PEREZ, Op. Cit, pag. 22



torial dotada de un poder de mando oviginario. (79

“J, del Vecchio, dice sobre la definrcidn do
Estado: "Como sujeto de la voluntad que pone {1mponc)
un ordenamiento juridico, o como el centro de irvadia -
cién de las normas que componen un sistema juridice po-
sitivo. “Esta tesis, reafirma la voluntad soberana del
Estado, el mismo no se sujeta a ninguna otra voluntad, -
pues en este caso, esta Gltima vecibiria el calificati-
vo de Estado. Es un concepto estrictamente juridico
y en cierta forma sigue las caracteristicas que el pro-

pio Kelsen atribuve al Estado". (8}

Hans Kelsen, este autor compara ¢ indentifica
al Estado con el Derecho, con el propio sistema normativo
para el, '"no existe une sin el otro; porque son la misma

cosa,

7. Georg Jellinek. Teoria general del Estado; Segunda
Edicidn alemana y prélogo. Editorial Maipu 375,

Albatros Buenos Airves 1978, pag. 130

8. Cfr. ROJINA VILLEGAS, Rafael. Teoria General acl
Estado, Ed, Porrda 2a. ed. Méx. 1965, pdg. 84 y
85,



Dice ¢l autor st e} Estado es un sistema -
normativo, tiene que ser un orden juridico positive, pues
seria imposible admitir junto a cste, 1la valide:z de otra
orden cualquiera, "prosigue este autor diciendo: in
el reino de las normas o valores encontramses ¢l Estado,

y es por naturaieza, un sistema de normas o la expresidn
para designar a lu unidad de tal sistema; v sabido esto,
se ha llegado va al conocimiento de que el Estado como -
orden, no puecde ser mids que ¢l orden juridico o la expre-

sion do < ounidad”™. ()

"e las definiciones cxpuestas, sin entablar
polémica concluimes qgue las notas caracteristicas v fun-

damentales del ELstado, son las siguientes:

- 1 Estado es una sociedad humana (unidén o con

vivencia de grupos),

- Asentada en un territorio permanentemente gue

te corresponde,

9. HANS KELSEN. Teoria General del Estado; decimo quinta

edicidén Nacional 1983 pag. 21



y aplica un orden juridico (que estructura la sociecdad -
estatal) para obtencr cl hien piblico temporal de sus. -

miembros"., (10)

16. Cfr. PORRUA PEREZ, Op. Cit. pag. 190

Sujeta g un poder soberano gue crea, detfing

b



1.2 ELEMENTOS DEL ESTADO

1.2.1 Territoric

En la teoria tradicional el territorio es un
elemento csencial del Estado, en virtud de que sin el, -
no se le puede concebir. Es por esoc, que lo incluye -
como ¢lemento de definicion. No obstante se debe recor-
dar que no es un axioma en la teoria del Estado, considerar
qeu el territorio es un clemento csencial del mismo, es -
ia tesis tradicional vy dominante, pero en contra de esta
cexisten opiniones muy respetables, justamente las de -
Kelsen » Dupguit, que sostienen que el territorio como -
espacio, no es un clemento e¢sencial del Estade, sin nece
sidad de un territorio determinado y concretamente loca-
lizado cn un espacio de ticrra; no cs que conciban éstos
autores, la posibilidad de quc el Estado tenga existencia
sin asiento, sino que niegan la necesidad de que ese a -
siento se encuentre f{ijamente determinado, ya que puede
desplazarlo sin que sea necesario para concebirieo como -

tal™, (11)

11. ROJINA VILLEGAS, Op. Cit. pag. 123

11



En cambio Jellinck, adijudica al Estado nece
sariamente como caracteristica fundamental y esencial el
ser una corporacidén territorial; es decir, que actua y
se manifiesta en un espacio, en una determinada circuns-

cripcidn territorial,

El elemento humano es esencial en ta vida deil

Estado, se¢ encuentra en la base del mismo, ¢l grupo de -

hombres, de seres racionales forman su sustrado con su ac

tividad, con su compleja red de relaciones encaminadas
hacia fines especifices, actividad sovial que se desarro
1l1a necesariamente en un espacio y tiempo determinado,
por elleo, la importancia del territorio como espacio -

donde sc realizan tales relaciones.

El elemento territorial, es el espacio en -
que viven los hombres al agruparse politicamente para -
formar cl Estado. Es ¢l Ambito geogrifico, donde se a-

plica el orden juridico por el propic Estado.

"lLa extensidn del territorio del Estado, no
tiene trascendencia objetiva para la existencia misma -

del Estado, si tiene menor o mayor extensidn, repercute



13

en 1o forma o en la rviqueza del propip Estado, quc tenga
ahundancia o escaser de bienes materiales para la pobla-
cifén, y ademds repercute en su poderia, pero juridica -
mente ne es importante, no por ello se le considera como
tal, este existe por ser institucidn o agrupacidén poli-

tica y la extensidon del territorio que tenga, no repercu

te en su existencia". (12)

El territoric proporciona al Estado, los me-
dios necesarios para satisfacer las necesidades materiules
de su poblacion v asimismo, el dominio de su espacio, le

permite controlar, dirigir o vigilar a su poblacién,

En ¢l plano internacional, ticne exclusividad
todo Estado sobre su territerie; Si el territorio es per
dido, desaparece ¢l Estado, pues ya no tiene espacio -
donde hacer valer su poder, donde ejerce sus derechos,
donde desarrollar su misidn, su independencia frente al

extranjero, ctc,

12. PORRUA PEREZ. Op. Cit. pag. 270



Segin SEPUIVEDA, el terrvitorio comprende la
superficie terrvestre, la atmOsfera, el subsuclo vy el war
territorial (incluyendo lu plataforma continental}; es
decir, los derechens territoriales del Estade, se extien-

den scobre:
a) La parte terrestre, incluyendo el sub-
suelo.,

b) Las aguas nacionales, o sea, los lagos
interiores, canales, rios y demds corrientes de agua y

sobre golfos y bahias.
c) Sus aguuas territoriales.
43 La plataforma submarina y su subsuclo.

e) El espacio adreo superstante sobre cl

territorio v aguas marginales.

£) La parte correspondiente de lagos y rvioes

limitrofes a otros paises ¥y la de los estrechos,

g) La zona maritima exclusiva®™, ({13)

13. SEPULVEDA, César. Derecho Internacional, Ed. Porrda
12. Ed. Méx. 1981 pégs. 165, 170, 171
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En ¢l Estade Mexicano, las partes integrantes
de la Federacién, segin versa el articulo 42 Constitucio
nal, son: El Territorio Nacional comprende: 1. El de
las partes integrantes de la Federacidn; IlI. El de las
islas incluyendo los arrecifes y cayos de los mares adya-
centes; I1n, El de las islas de Guadalupe y las de Re
villagigedo, situadas en ¢l Oceano Picifico; IV, La -
Plataforma Continental y la de los :zocalos submarinos, -
de las islas, cayos y arrccifies; V. Las aguas de los
mares territoriales en la extensidn y términos que fije -
el derecho internacional v las maritimas interiores, VI,
El espacio situado sobre el territorio nacional, con la
extensidén y modalidades que establezca el propio Derecho

Internacional™,

Asimismo, el articule 43 de la propia carta -
macna, enumera las partes integrantes de la Federaciodn:
" Estado de Aguascalientes, Baja California Norte, Baja
California Sur,..." ctc., indicando los 31 Estados y el
Pistrito Federal, Por ser las partes integrantes, los
territoriﬁs de los Estados miembros de la Federacidén, no

forman circunscripcioncs particulares (con la salvedad

del ejercicio del poder estatal de cada entidad), sino



¥

que todos los integran ¢l territorio nacional.

El articulo 27 Constitucional marca de munera
categdrica que la propicedad de las tierras v aguas com -
prendidas dentro de los limites del territorio nacional,

“corresponden a la Nacién,

Concluyendo decimos gue el territorio geogrd
ficamente es ¢! elemento espacial del lstado, es el sus-
tratum matevial del wmismo, podemos por lo tanto, deflinir

el territorio como:

- El espdicio dentro del cual ¢l [Estado puede -

ejercer su potestad juridica v su actrividad social.



,.IT

1.2.2 Pucblo

Es el clemento modular, la base de la sociedad
estatal, el pueblo es precisamente 13 sociedad humana in

tegrante de el mismo; son los gobernantes gobernados.

Una socicdad es la unién de hombres basada en los distin
tos lazos de solidaridad. El vocablo de peblacidn, se
utiliza para designar un conjunto de hombres cn seatido ~
aritmético, numérico; por e¢llo, la poblacidn es el nid -
mero de habitantes de un Estado, "En cambio la paluabra

pueblo alude o la purte de la poblacidn que tiene dere -
chos civiles y politicos plenos, e¢s decir, tiepe ose in-

grediente juridico®. {14}

Ei pucblo es la base del Estado, posee una
serie de factores étnicos y politicos repetidos por el
tiempo y mantenidos por la tradicidn, esta serie de fac
tores étnicos y los hechos de laz conciencia, dun origen
a la Nacidn, Los factores politicos sostenidos en la

tradicién forjan al puebloe,

14. PORRUA PEREZ. Op. Cit. plg. 205



Pueblo (latin populus), Ciudad o Villa, -
Poblacién de menor categoria, Conjunto de personas que
componen un lugar, repidn o pais. Pais con gobierno in-

dependiente, (15)

Poblacién (latin populus), f. accién y efec-
tos de poblar, nimero de personas que componen una Nacidn,

provincia, comarca, pueblo, etc. (16)

Pueblo (latin populus)., Término que tiene -
diversos sentidos, de los cuales veremos los siguientes:
el geogrifico (pueblo como ciudud o villa), ¢l demoprai-
fico {pueblo conjunto de habitantes dc un territorie),
el socildgico (pueblo como Nacidén), y el juridico poli-
tico (pueblo como unidad titular de la soberania y como

elemento constitutivo del Estado. (17)

15, Diccionario para juristas. Juan Palomar de Miguel

Ed. Mayo, S. de R.L. Méx. 1981 1la. Ed.

16, Diccionario juridicoe Mexicano. Op. Cit. Tomo VII

pig. 310

17, Diccionario Juridico., Op. Cit. pég. 310
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En virtud del uso predeminantemente coloquial
dél pueblo, no hay criterios uniformes, normalmnente s¢ a-
plica a un centro de poblacidn. El criterio para consi-
derar el concepto de poblacidn como pueblo, esta en la Ley
Orginica Municipal de las entidades federativas y atiende
principalmente al nimero de habitantes, y en algunos Esta
dos, a los serviclios con que cuenta la poblacidn. Es
necesario la declaracidén de la legislatura estatal, para
que un centro de poblacién adquicra la categoria de pue-

blo.

Pueblo referide a un conjunto de habitantes
de un territorio es impropio, es mds correcto hablar de
poblacidn. La Ley General de Poblacidn, regula los fe
nomencs que afectan el volumen, dindmica, estructura y dis
tribucidn de la poblacidén en el Territorio Nacional (arti-

culo 1° de la Ley General de Poblacidn).

Sociolégicamente, se identifica con Nacidén -
(conjunto de seres humanos unidos par un sentimiento de
pertenencia nacional}. Este scntimiento se funda en -
una pluralidad de factores; 1as comunidad de cultura (en

especial lengua, reliigidén) y la comunidad de destino po-



litico. Una comunidad nacional es el resultado de lar-
gos procesos de evolucidén histérica y social, por los di

vesos factores mencionados.

El concepto socioldgico del pucblo, no coin
cide con el de pueblo sometide al poder del Estado, esta
situacién precisamente cs el origen del problema de las

minorias nacionales.

No toda Nacién forma un Estado, se le inden-
tifica en razdn de la evolucidn histdrica, asi se habla
de nuestro derecho interpretando el articulo 27 Constitu
cional, que la Nacidén en cuanto al titular de la propie-
dad originarin es una realidad el Estado Mexicano (desde

el punto de vista sociologico}).

El pueblo como comunidad politica titular de
la soberania tiene sus antecedentes en cl Derecho Romano,
los contractualistas en la edad media y principal es la
biisqueda del interés general de la socicdad, el conjunto
de individuos se constituye en un pueblo, que es sohera-
no, que no puede querer mds que el interés gencral (cuya

expresidén es la Ley), a 1la cual quedan sometidas las vo-



luntades individuales en virtud del pacto social. Re
sulta asi que en lugar de lo personalidad de cada contra
tante, el acto de asociacién, produce en cuerpo meral -

colectivo (persona plblica, repiblica o cuerpo politico}.

Los asociados toman colectivamente el nombre de pueblo vy
particularmente el de ciudadanos, como participes de la
autoridad soberana y subditos por estar sometidos a las

leyes del EBstado. (18}

Ep éstas ideas, difieren lobbes y Locke, el
primero dice que el pueblo establece un soberano v le
transmite irrevocablemente un poder absoluto, para el se
gundo de los autores, ¢l puchlo instituye su pobicrne 1i-
mitado para determinar fines. Rosseau declara que la
soberania del pueblo, constituide coma comunidad poli-
tica, por medio del contrato social, es inalienable, in-

divisible, infalibre y absoluta.

18, ROSSEAU, Juan Jacobo. £1 Contrato Social. Estudio
preliminar de Daniel Moreno. Ed. Porrda Mex, 1971,

4z, edicién.
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1.2.3 Poder ¢
PODER DEL ESTADD

Otro elemento esencial del Estado es el Poder.
Cualquier sociedad humana no puede existir ni alcanzar -
sus fines sin la existencia en el mismo de un poder; la
misién del Estado implica gue este pueda imponer oblign
‘toriamente sus decisiones, para elio necesita tener poder
por ello este es un clementoesencial, porque un Estado -
sin poder no es Estado, En otras patabras, la realiza-
cién del bien piblico que persiguc el Estado, implica 1la
necesidad de una autoridad y con ello, se evita 1a anar-
-quia o destruccifn, pues en caso contrario, se impondri
la ley del miis fuerte, retrocediendo con esto a los esta

dios primitivos de la civilizacidn humana,

£l poder piblico ecs la instancia social gue
gobierna a la comunidad estatal. Este poder afecta a
todos los miembros dé 1a misma comunidad y es un poder
que se le atribuye en su conjunto, es decir, en forma -
unitaria, Entre las caracteristicas del poder, podemos

sefialar que es un poder irresistible, o sea, que a su

TR
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radio de accidn no puede sustraerse nadie, Asimismo,
¢s un peder comiin, supremo indelegable, independiente,
incondicionado, propiedades que lo diferencian del poder
pablico de cualquier otro poder social, El poder del
estado no puede actuar sino a través de ciertas institu
ciopnes mis o WOnos permancntes; y en este caso vienen a
ser los dérpanos que integran al propio Estado y que ctons

tituyen especificamente el gobicrno o administracidn.

El bien piblico requierve de una division de
trabajo ecntre dos grupoes; gobernantes {que detcrmina -
las exigencias del bicen pGblico, cual dehe ser su con-
tenido, luego decidird ¢ impondrd su voluntd, con ¢l ob
jeto de rvealizarlo}, el otro grupe realizard las acti-
vidades correspondientes a su libertad, regulada por el
ovden de directrices impuestas (pobernandos)., En otras
palabras el orden implica una determinada convergencia
de accidn entre gobernados y gobernantes, esa unidn de

acciones es una obligacién de la autoridad ceoordinarlas.

El Estado es ¢l resultado de la actividad de todos, de
las mutuas relaciaones de gohernantes y gobernados y de

la interrelacidon de gobernandos entre si . (19)

19, PORRUA PEREZ, Op. Cit., pég. 290



"El primer aspecto del poder consiste en -
formular mandatos exigiendo que se rtealicen o ne acti-
vidades en tal o cual sentido, para la conservacion del
Estado y el logro de sus fines {(gobiernoi. &1 segundo
aspecto es la organizacidn de los servicios destinados a
la poblacién (servicios piblicos), avudindolos y en oca-
siones supliende la actividad Jde los particulares en vista

de la obtencidn del bien péblico (administracidn). (20)

[l Estado es generalmente entendido como una
relacidn en la que alguien manda v otros obedecen, sin -
embargo, el concepto de dominio de poder, suponce funda -
mentalmente aspectos normativoes, cs decir, sujecidn al
derecho. Un individuo ejerce autoridad i manda en -
nombre del Estado, sus manddtos se distinguen porque ne-
cesariamente deben seguir el orden juridico que estable-

cidé el propio Estado scberano.
Segin el Doctor Burgoa, el Estado no produ-

ce el Derecho. El Devecho crea al Estado dandole per-

sonalidad. Ese derecho es establecido por un poder ge-

20, Idem. pig. 291



i ncrado de 1a comunidad nacional al organizarse politica
mente, la Constitucidn configura al Estado, le da perso-
nalidad (Centro de imputacion normativa) a través del -
cual 1la nacidn realiza los fines sociales, culturales, -
politicos, satisface sus nccesidades, resuelve sus proble
mas, v para cllo ¢l dercecho dota al Estado de una activi
dad que es el poder pablico desarrollado por la funcidn
legislativa, administrativa y jurisdiccional, mediante

un conjunto de Srganos, establecidos en el estatus creati
vo, y que sc denomina gobierno. A cada uno de esos or -
ganos, el orden juridico seifala una esfera de atribuciones
o facultades (competencia), para que, por su ¢jercicio se
desplegue el poder piblico traducido en una variedad de
actos de autoridad, y que tiene como caracteristica -

sobresaliente la coercitividad o el imperio. (21)

Ahora bien analizaremos el concepto de sobera
nia, se dice "... que una comunidad politica es una comu
nidad politica independiente si la institucidn creadora

del derecho es habitualmente obedecida por el grueso de

21, BURGOA IGNACIO, Derecho Constitucional Mexicano,

Ed. Porrta Mex. prim. Ed. 1973 pag. 39



1a poblacifn y no se encuentra somctjda, en hibito de o-

bediencia a ﬁingﬁna-otru institucidén superior™, (22]
"La soberania es el poder o conjunte o facul
tades para definir y regular con absoluta libertad a -
todas las situaciones o actividades de los habitantes del
territorio que de derecho estd sujeto o quién ejerce ese
poder. Se¢ ejerce sobre todos les habitantes del terri-
torio, nacionales o extranjeros, los ahi establecidos o
los transeuntes que estin de pasoe sin animo Jo rescindir
en el permanentemente. En ciertos casnes v para ciertos
efectos, sipue a sus sujetos pasivos durante 1a estancia
en territorio extranjero, siempre¢ que no hava renunciado
a su nacionalidad o de derecho, 1as hayan perdido; es
1z nacionalidad la que fija eso extensidn al cjercicioe

de 1la soberania. [(23)

La soberania es un atributoc bisico del Esta
do, un Estado soberano es una comunidad humana, poli -
ticamente hablando organizada, en un territorio defini-

do. Comunidad autdénoma, significa que con toda liber-

22, Diccionario Juridice Op. Cit, Tomo VII pag. 107

23. BAZDRESCH, Luis. Las garantias Constitucionales,

Ed. Trillas, 3a. Ed. Méx. 1986 pag. 22
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tad ¢ independencia por si misma, sc¢ da sus propias le-
yes; - organizacidn politica quiere decir con institucio
nes gubernamentivas. La soberania, es inalineable, yn
que no se renuncia ni se puede delegar su ecjercicio, ni

cederlo porque al hacerlo automaticamente desaparece.[24)

La soberania y poder pGblico son diferentes;
Burgoa dice; que "la Soberania se sustenta ecn la Nacién
o pueblo {sociolégicamente hablando} y el poder tiene -
como titular al Estado, este no puede ser desempeiado -
por esta entidad moral o juridica en si misma, se ejerci
ta por sus drganos gubernamentales o de autoridad. El
Estade no se circunscribe a ninguno de los clementos que
lo conforman, su entidad los envuelve a todos como per-
sona moral suprema, ya que el poder publico coactivo o
imperio que tiene, condiciona y somete a su decisidon -
todo lo que dentro de é1 existe, siempre dentro de un
orden juridico fundamental (Constitucidn), o del orden
juridico secundario mediante una de sus funciones (le-
gislativas) en tal poder se desenvuelve., El primer -

orden juridico (fundamental, constitucional, creativo}

24, Tdem. pags. 22 y 23

,25,



enama del poder soberano del pueblo o 1a nacidn ejerci-
tando a través de sus representantes reunidos en una a-
samblea (l1a constituyente) ¥ e¢s fuerte dinimica del Es-
tado, y con el secundaric {ordinario), sc deriva el poder
piblice estatal, dependiendo su validez formal del prime

ro"™. (25)

25. BURGOA, Ignacio. Op. Cit. pag. 39 y 40



1.3 FUNCIONES DEL ESTADO

Es un enunciado clemental que el Estado -
tiene un poder para la atribucién creadora del Derecho
Positivo, Este poder supremo es Gnico, es indivisible
y soberano. En nuestra Constitucidén se hace refercncia

a la divisidn de poderes.

En los Estados modernos, existen un poder su
premo y unico que conforma y configura el Estado., "La
acepcidén exacta de division de poderes , es la de funcio
nes del Estado, concepto de origen organisista, haciendo
la aclaracién, que los drganos, la voluntad y la persona
lidad del Estado, son supervivencias de las teorias orga
nistas y usadas por autores incluso muy alcjados a los -

postulados de estas escuclas, como Hank Kelsen y G, -

Jellinek". (26)

"En la cdad media, la division de funciones
de las instituciones politicas de la época, no tiene -

mavor trascendencia en la vida v organizacidén social.

26, Cfr. ARNAIZ AMIGO, Aurora. Ciencia del Estado.
Tomo 1, Ed., Antigua Libreria Robredo Méx. 19859

Ed, la., pdg. 41



La monarquia-absoluta fué ¢l antecedente dirccto del Es
tado Moderno, en esta misma &poca no existia el Estado
por estar dividido este en pequenas fracciones. El em
perador tiene facultades superiores a Jos sefiores feuda
les, porque en lo temporal es el representante directo
del poder espiritual de Roma. Con eose sefior, supremo
manarca absoluto que dird mds tarde “"El Estado soy yo',
surge la Monarquia absoluta y el presedente del Estado

Moderno'. (27}

Posteriormente, ya sc proclama la existencia
de un poder superior del principe o de la Asamblea que se

impone a todos los demds poderes politicos.

Bodino defiende la monarquia absoluta y el
concepto de soberania como majestad del principe, La
divisidn de funciones de este autor, es un derecho de
la majestdd y soberania, en tanto realiza los fines del

Estado. Bodino neo fué contractualista.

"Ni en la doctrina, ni en la realidad poli

tica de los Estados, ¢l poder estatal eguivale a Sobe-

27, Cfr, ARNAIZ AMIGO, Op. Cit. pégs. 41 y 43



rania, son términos diferentes. Si el poder del Esta
do ¢s supremo, indeltepable, imprescriptible, no hay di-
vision de poderes del Estado. Si el Estado es obra del
quehacer humano politice, ticne un mecanismo y funciona -
miento en relacidén a su organizacidén y con sus fines, lo
que se divide dentro del Estado, son las funciones del
misme en un sistema de competencia, pero nunca el poder'.

(28}

El Estado Mexicano, para poder conscguir sus
fines v Ilevar a cabo su funcién, debe organizarse, es -
decir, establecer una forma de Estado v sv forma de go -
bierno; normas que Sc¢ establecen ¢n el articulo 40 de la

Constitucidn Politica en su articulo, que a 1la letra dice:

"Es voluntad del puchlo mexicano
constituirse en una Replblica, rc
presentativa, democratica, fede-
ral, compuesta por Estados libres
¥y soberanos en todo lo concernien
te a su regimen interior; pero
unidos en una federacidn estableci

da, segin los principios de esta -

28. Cfr. ARNAIZ AMIGO. Op. Cit. Pags. 42 y 43
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ley fundamental®,
Por lo que nuestro Estado, constituido por
la voluntad del pueblo mexicano, tienc tres caracteres

que son:

El llamado Republica:

A el sistema de gobierno en el cuual el poder
reside en el pueblo que 1o ejerce directamente, por -

"medio dc sus representantes ¥ por un términe limitado.

Este cardcter lo diferencia de la monarquia.

Se llama Representativa:

En las formas politicas represcentativas, el
pueblo ejerce sus funciones por medio de sus representan
tes legitimos. Tal es el caso del ejercicio del Poder
Legislativo Federal, que ejercen los Diputados y Senado
res a nombre de la Nacidén Mexicana y se refinen en una -
Asamblea general yue sc denomina el Congreso de la Uniodn,
integrado por la Cimara de Diputados y por la Cimara de

Senadores.



Se¢ llapa Democrdtica:

Porqué la Democracia es una forma de gobler
no en la que el poder supremo pertenece al pueblo o a
sus representantes legitimos. El Estado Mexicano, es
soberano. La soberania nacional, reside originalmente
en ¢l pueblo. Todo poder piliblico dimana del puehlo vy
se instituye para beneficio de éste. E1 pueblo tiene eon
todo tiempo el inalienable dereche de alterar y modificar

la forma de su gobierno.

Se_llama_Federal:

Porque es una forms de Estado, basada en una
organizacion politica (Estado Federal), en donde cada -
Estado miembro c¢s libre y soberano en todo lo concernien
te a su régimen interior ¥y contribuye a la formacidn de

la voluntad del lListado Federal.

Por lo que se dice que es democritico, porque
los miembros de 1a Replblica Mexicana, deben participar
en las devisiones yue se tomen para conscguir las metas

que el pais sc ha fijado.



_ En nuestro pais sc ohserva ln‘lihertad, lu
igualdad, el respeto a las leyes, sucesidn periodica de
los gobernantes, funcionamiento de partidos politicos -
que preponen a sus candidatos como representantes del pug

blo para ser elegidos por votacién popular,

E1 gobivyno también es representativo porque

los ciudadanos que lo integran tienen diterentes intereses

de acuerdo con el sector al que pertenezcan, los cuales
pusieron en sus manos ¢l poder para que é1, lo cjerza en

beneficio de 1a sociedad.

Es Federal, porque estd organizado con base
en Estados libres, sobevanos, independicentes, con su pro
pio gobierno, sus propias leyes, un tervitorio bien de -
finido y su propia poblacién, los que unidos entre si -
forman una Federacidén de Estados que se¢ rigen por medio
de las leyes a cuya cabeza se encuentra la Constitucién

Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

De igual forma siguiendo la tecoria de la Di
visién de Poderes, }la Constitucidn Politica de los Esta

dos Unidos Mexicanos, sefala en su articulo 49:
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El Supremo Poder de la Federacidn, se divide

para su ejercicio, en Legislativo, Ejecutivo y Judicial.

No podrdn reunirse dos o mds de estos Pode-
res en una solg persona O corporacién, ni depositarse el
legislativo en un individuo, salvo el caso de facultades
extraordinarias al LEjecutivo de la Unidn, conforme a lo
dispuesto ecn el articule 29 Constitucional, FEn ningin
otro caso, salvo lo dispucsto en el segundo pirrafo del
articulo 131; se¢ otorgarin facultades extraordinarias

para legislar.

Por lo qgue cabe mencionar, que cl Poder no
se pucde dividir, lo que se divide es la funcién, ya que

el poder es finico e indivisible.



1.3.1 Poder Ejecutivo

Constitucionalmente el Estado Mexicano, es una
Repiiblica, Representativa, Democriatica y Federal, pero en
la realidad, vemos un sistema de tipo presidencialista y
a que tiene preeminicencia la funcién Ejecutivo, sobhre

las otras dos funciones.

El articulo 80 Constitucional, establece que
"el ejercicio del Poder Ejecutivo Federal, se deposita
en un sélo individuo que sc denomina PRESIDENTE DE LA RE
PUBLICA", que es el encargade de uno de los tres poderes

constituidos de carficter federal,

El Presidente de la Repiblica, es a 1la vez,
Jefe de Estado vy Jefe de Gobicrno. Asimismo, es clecto
directamente por el pueble por periodos sexenales, con
la salvedad de que no puede ser reelecto, En México,
sin lugar a dudas, el Presidente de 1la Repiblica, es la
pieza clave del sistema politico y tiene predominio sobre
los otros poderes quc configuran el propio sistema mexi-

cano.



- E1l Poder Ejecutivo Federal, reside en el Pre
sidente de la Repiblica, quién es auxiliade en el ejer -
cicio de sus funciones por las Secretavias y Departamen-
tos de Estade (articulos 90 y 97, de la Constitucién Po-
litica), por 1la Procuraduria General de la Repiblica (ar
ticulo 102 Constitucional} y por el Jefe del Departamento
del Distrito Federal (Regente) (segin articulo 73, Frac-
¢idén 1V), asi como, de los Organismes Descentralizados,
Empresas de Participacion Estatal y Fideicomisos Pdbli-

cos (articules 90 v 935 Constitucionales).

Este poder es llamado también Administrati-
vo, "porque provee en la esfers administrativa la exacta
observancia de la lLey"” (articule 8§82, fraccién 1 de la -
Constitucidn}, que ecn términos del articulo 90, también
Constitucional; ¢s la Administracidn Piblica Federal -
(que serd centralizada o paracstatal), conforme a la Ley
Organica que expida el Congrese), que distribuird los -
negocios del orden administrativo de la Federacidn que
estardn a cargo de las Secretaria de Estado y Departa -
mentos Administratives, v definird las bases generales
de creacién de las entidades paraestatales vy la inter -

vencidn del Ejecutivo Federal enm su opecracidn.

237



El articulo RO Constitucional, como apuntu-
mos; establece categdricamente al titular unipersonal del
Ejecutivo como Presidente de la Repblica, en contraposi-
cién a los Poderes Legislativo y Judicial, que tuanto en
México, como en la totalidad de los paises estiin integra

dos en forma celegiada.

Resumiendo, la naturaleza de la funcidn que
desempefia el Ejecutivo es: la ejecucidn de las leves -
que emanen del Poder Legislativo, en forma eficaz y expe
dita (razdn ésta para que prevalezca la opinidn de que -

debe ser UNITARIO o UNIPERSONAL}).

En la prictica, este Poder go:za de exceso de
facultades, ya sea otorgadas por la propia Constitucidn
o por las leyes ordinarias, Entre otras cstd la gran
discrecionalidad en el nombramiento de empleados y fun-
cionarios que tiene el Presidente de la Repiblica; -
asimismo, la institucionalizacién del Ejército, cuyos -
jefes dependen de €1, la jefatura del Estado enlas rela

ciones internacionales, el otorgamiento de indultos.

Jefe del Ministerio Piblico y Suprema Autoridad Agraria,

etc,
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1.3.2 Poder Legislativu

Esta fﬁncién estd integrada por un Congreso
General, que sc divide en dos cimaras, la de Diputados
(que represcnta a la poblacién ciudadana, segin los ar-
ticulos 50, 51 y 52 Constitucionales), y la de Senadores
(que representan a las entidades federativas, incluido

el Distrito Federal, segin articulo 56 Constitucional).

E1l articule 50 Constitucional, senala: YEl
poder Legisiative de los Estados Unidos Mexicanos, se -
deposita en un Cangreso General, que se dividird en dos
camaras, una de Diputados y otra de Senadores'. Es -
decir, establece que el Poder Legislativo sigue el sis-

tema de dos camaras o bicamerista.

El Congreso de la Unidn, es la entidad bicame

ral en la que se deposita el PODER LEGISLATIVO FEDERAL.

Esto significa, que la funcidn de iniciar, discutir y =
aprobar normas juridicas de aplicacidn general, imperso-
nal v abstracta conocidas como leves en sentido material,
yace formalmente tanto en la Camara de Diputados, como

en 1a de Senadores. Por otro lado, cabe sefialar aqui



que el Poder Ejecutivo Federal, a través del Presidente
de 1la Reptblica, también interviene en 1o elaboracidn de

las leyes, promulgacidn y publicacion de las leyes.

El sistema bicameral actualmente vigente en
México, se establecld por primera ver en los Estados Uni-
dos de Norteamérica, quicnes a4 su vel se inspiraron en
la institucidn inglesa del Parlamento, que contaba con dos
camaras; la baja que era la Cimara de los Comunes que re-
presentaba al pueblo, y la de los Leres o Alta represen-
tante de la nobleza, burguesia y a los grandes propieta-

rios.

Se dice que lu divisién de cste Poder en dos
cdmaras lo debilita, va que de resultar o residir en una
sola cdmara seria demasiado poderoso en reiacidn al Poder
Ejecutivo, lo cual seria inconveniente politicamente para
el primero. De esta manera el bicamerismo logra equi-
librar la fuerza de ambos poderes politicos. Asimismo,
se ha seflalade la importancia que tiene la funcidn legis-
lativa para el desarrollo integral del Pais, es convenien
te que la iniciacidn, discusién y aprobacidn de leyes se

haga con la mayor prudencia posible, mediante serias me



ditaciones sobre lo convenicente de que dichas leyes se a-
dopten en aras del bicnestar social, Por ello, para no
caer cn la precipitacion legislativa, ecs conveniente es-
tablecer un procedimiento legislativo que se desarrolle
en 2 cidmaras, evitiandose asi, Juicios apasionados y apre
surados. De esta manera es dificil que surjan leyes -

creadas al vapor.

Tradicionalmente, se¢ ha considerado que el -
Poder Legisiativo es el que directamente representa a la
nacidon, o bien a determinada entidad, cuando se tratoa de

provincias, o los Estados en el régimen federal.

En Méxivo, el Cougreso de la Unidn en teoria
tiene considerables facultades o funciones de primordial
importancia; que una practica viciada ha determinado la
casi nulificacidén de este poder, que se ha convertido en
una fuerza formal carente de contenido, esto por la si -

mulacidn de la democracia que padecemos.

En México, no existe distincidn cntre ambas
cdmaras, en cualquiera de las dos sc presentan iniciati

vas de Ley, por ello cualquiera puede asumir la cantidad
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de vrevisora, no hay cdmara Alta ni cimara Baja, la tradi
cidén es la due ha hecho que a la Camara de Diputadoes se le
considere representativa del pueblo y a ia de Senadores,
representativa de los Estados, en la mayoria de los casos
las iniciativas de Ley, se¢ presentan ante la Cimara de -

Diputados,

El Congreso de la Unidén, tienc numerosas y va
riadas funciones, Juridicamente muy importantes, todas -
reguladas por el articulo 73 Constitucional. Existe en
el Congreso General lo que se llama la Comisidn Permanen
te o grupo de senadores y diputados que actia durante cl
receso del Congreso, mismos que son nombrades la vispera
de la clausura de sesiones,

En nuestro tiempo, el Poder Legistativo estd
muy desacreditado (a pesar de que Gltimamente sc incluyd
diputados de diversos partidos politicas, con supuesta -

democracia), y su funcidn se reduce a mero formulismo.

La enumeracidn de facultades constitucionales al legisla
tivo es trascendentemente relevantc de materia juridica,

perc de hecho ha sido manipulado por el Ejecutivo Federal.



1.3.3 Poder Judicial

La funcidén Judicial Federal, se deposita para
su ejercicio en una Suprema Corte de Justicia, en Tribuna
ies de Circuito, Colegiados en materia de Amparc y Unita-
rios en materia de Apelacidn, y en Juzgados de Distrito,

segln ¢1 articulo 94 de la Constitucion Politica.

"Es el orpanismo integrado por los jueces o
tribunales que conocen y deciden las controversias sobre
aplicacién de leyes federales, asi como, las relativas

al juicio de amparo®™, (29)

Mediante la actividad jurisdiccional se de-
clara y se aplica el derecho a los casos particulares o
concretos; es decir, estamos {rente a otra funcidn del -

Estado.

"Es cierto que el Poder Judicial, no relne

las caracteristicas de un verdadero poder, la virtud de

29. Diccionario Juridico Mexicano. Op. Cit. Tomo VII.
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que carece de mando, no posce la fuerza material; e inclu
so para la ejecucidn de sus resoluciones se requiere ¢l
auxilio de otro poder. Esto nos Ileva a la conclusion
de que tiene diversas caracteristicas, pero su funcidn e-
sencial y no atribuible a otro poder, por lo jue su exis-
tencia ha sido reconocida entre nosotros en todas las -

constituciones'. (30)

En otros paises es toda una tradicidn, pues
este poder goza de una gran jerarquia y dignidad, debido
a la justa aplicacién del derecho, aspecto fundamental en

todo régimen juridico.

Los Tribunales Judiciales Federales, ademis
del conocimicento de los conflictos ordinarios (federales),
conocen de la decisidn del Juicio de Amparo, es decir, -
dichos tribunales poseen una doble competencia la que po-
demos calificar como ordinaria federal, regulada por los
articulos 104 a 106 de 1la Constitucioén, y la competencia
relativa al Juicio de Amparo, consagreda en los articuloes

103 ¥ 107 de nuestra Carta Magna.

La organizacidn interior del Poder Judicial

30. MORENO Daniel. Derccho Constitucional Mexicano.

Ed. Pax-México. 9a. Ed., México 1985. pag. 512



Federal, se establece por su Ley Orgénica, no obstante que
la Constitucidn Politica contiene los lineamientos funda-
mentales: "De los nombramientos, las renuncias y de las
faltas temporales o licencias por mis de un mes de los mi
nistros de la Corre, conoce el Presidente de la Replblica
con la aprobacidn del Senado vy en sus recesos de la Comi-
sién Permanente., Las licencias que no excedan de un mes
son concedidas por la Corte. Los nombramientos de Magis
trados de Circuito y de los Jueces de Distrito, su adscrip
ciéon a las zonas que determina la ley orginica, asi como,
su vigilancia e inspecccidn, corresponden a la Suprema -

Corte de Justicia de la Nacion". (31)

Ne lo anterior, se desprende que, existe un
control politico del titular del Ejecutivo Federal, sobre
los titulares o miembros del Peder Judicial de la Federa
ci6én, haciendo una utopia el equilibrio entre los tres -
poderes fundamentales (correctamente dicho entre las tres

FUNCIONES) del Estado,

31.  TENA RAMIREZ., Felipe. Derecho Censtituciconal Mexi

cano Bd. Porria. 20a. Ed. Méx. 1984, pig. 486
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A pesar de las criticas a este Poder, algunos
autores opinan que el Poder Judicial es fundamental, -
"de los tres pederes federales, los dos primeros Legisla
tivo y el Ejecutivo estin investidos en poder de wmando,
el Legislativo manda & través de la Ley, el Ejecutive por
medic de la fuevza material, El Poder Judicial carece
de’ las atribuciones de aquellos dos poderes, no tiene vo-
luntad autdpoma, puesto que sus actoes no hacen sino es¢la
recer la voluntad ajenz, que es la del legislador conteni
da en la Ley, cstd desprovisto también de toda fuerza ma
terial. $Sin embargo, el Poder Judicial desempefia en el
Juicio de Amparc funciones especiales, que fundan Ia con
veniencia de darle la categoria del Poder, otorgada porv
la Constitucidn; mediante ellas el Poder Judicial se co-
loca al misme nivel de la Constitucién, es decir, por en
cima de los otros dos poderes, a los cuales juzga y li-

mita en nombre de la Ley Suprema®, (32}

32. TENA RAMIREZ. Op. Cit. pag. 253



1.4 FINES DEL ESTADO

Para poder realizar sus fines el Estado, -
tiene que actuar, desarrollar una actividad fundamental,
correspondicente a su estructura orginica, actividad desa
rrollada de acuerdo a las {acultades atribuidas a sus 8r
ganos inmediatos. El fin perscguido por el Estado se -
distingue de los fines perseguidos por otras agrupacio -
nes humanas, ya que sdlo el bien piblico en su totalidad
s6lo se persiguc por el Estado como ingrediente ecspeci-
fico de su escencia (bien piblico temporal, como se le -
conoce). El fin estatal es la determinante y motor de
su estructura y por ello determina las atribuciones o -

competencia de los diversos érganos del Estado.

E1 bien comin perseguido por el Estado 6 el
bien pablico, destinado a aprovechar a todo miembreo del
grupe politico, es el que concierne a la masa de los in
dividuos (todos) y de todos los grupos. E1 bien parti
cular es el que pevsigue cada individuo o grupo en con-
creto, su obtencidn no cabe directamente en la esfera -
de competencia del Estado, concierne a un individuo o

grupo v el Estado lo complementa.
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El gobierno vela por el orden v lia paz inte-
TioTr y exterior, evita los conflictos internos y externos
¥ para cllo, se vale del orden juridico, rigiéndo y a su
vez coordinando la actividad ¢ intereses de los individuos

miembros y de su soberania en ¢l dimbito internacional.

Por otra parte, el gobiurno a través de sus
drganos, SUPLE en determinados casos, la actividad de los
individuos, pere mo en todos, ni tampoco deja en total -

libertad a los mismos.

El bien que realiza el Estado con su activi-
dad es el bien comin del mismo, que se refleja en ¢l bien

particular de cada uno de sus micmbros,

El bien plblico comprende la existencia del
Estado (defensa contra sus enemigos), y la conservacion
del mismo (adecuado funciconamiento administrativo y en
su economia); esto ultime se refleja en el mejoramiento
de su poblacidn, en el aumento y control de su ndmero,
de su calidad de vida, cohesidén entre la poblacién, ri -
queza material del propio Estado. No como fin del Es-

tado, sino como medio para el bien de los individuos -



"miembros del Estado. En términos generales, el bien -

piblico se constituye por su materia que es la totalidad
de intereses humanos, v el Estado orientando dicha acti-
vidad, hacia los fines que interesan a la sociedad en -

todos sus planos.

En la econemia el Estado debe regular su inter
vencién, en el punto justo medio; 1la iniciativa corres -
ponde a los particulares, pero el Estado coordina su ac-
tividad para que no resulte desorbitada (erdenando, ayu-
dando y supliendo en determinadas ocasiones). Lo mismo
ocurrc en la cultura, debe contribuir a los fines intelec
tuales del ser humano, dando libertad y avuda para desarro
Ilar tal actividad por los particulares, pero no imponien
do doctrinas, ideologias, mitos, etc., siempre debe res-
petar el espiritu humano, encauzindolo para que no se le-
sionen los derechos de los demds individuos. Tienc 1la -
funcion de educar a sus miembros, pero complementado a la
educacién de los padres de familia, respetando su ideologia
yi velar por los valorcs nacionales, exaltindolos y defen

diéndolos,

De lo expuesto en este inciso, concluimos que

19
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el bien ptiblico consiste en estublecer el conjunto de
condiciones econdmicas, sociales, culturales, morales y
politicas necesarias para que el hombre pueda alcanzar su
pleno desarrollo material vy espiritual como persona humana,
como miembro de la familia, de la agrupacidn profesional,
del municipio, del Estado v de la comunidad internacional'.

(33)

33, PORRUA PEREZ., Op. pag. 287



1.5 CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO

Unos de las contratos de mayor importancia en

la prictica diaria c¢s ¢l contrate de arrvendamiento.

El problema entre ¢l arrendador e g -
rrendatario constituye un malestar social; no os compren-
sible el porque de miles de problemas que sc¢ sucitan a -
diario entre unos y otros, no hayan preacupado a los le-
gistaderes anteriores para crear normas de beneficio co-
lectivo que coloquen en ipualdad de derechos y obligacio-

nes a ambas partes,

Ll contrato de arrendamiento tiene su origen
y antecedentes en una de las f{iguras del derecho romano,
ta "locatio condnctio rei’, e¢s decir, ol “arrvendamiento
de las cosas', que es precisamente las figuras gue con -

templan nuestros codigos.

El YArrendamiento de cosas es un contrato -
por el cual se oblipga uno a dar el use de una cosa duran
te cierto tiempo v por clevrto precio. Puede arrendarse

las cosas inmucbles.
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Los muebles que no sean fungihlpé, los sewmo-
vientes, los derechos y las rentias, como se ha difho con
la extensién de la palabra arrvendable. Pero téngase pre
sente que s6lo el arrendamiento de las cosas inmuebles,
de los derechos v de las rentas conserva ¢l nombre de -
arrendamiento; que ¢l de los muchles v semovientes y adn
el de las cosas se Flama cominmente alquiler; v el de -
las naves, {letamento. Este contrito es tan necesario
y universal como ¢l de la compraventa, v pertenece esen-
cialmente come ¢é1, al derecho de wentes, porque ca tedes
los lugares el hombre que carvece de Cilertas cosas, se ve
precisado a procurarse <u goce cuando no pucde ¢ no -

quiere comprarlas', (34}

El arrendamiento es ¢l mias importante de los
contratos llamados de uso v diztrute, como dice ROJINA -
VILLEGAS, refiriéndose o este contrato "que el arrenda -
miento cumple normalmente la funcidén ccondmica de permi-
tir el aprovechamiento de las ¢osas ajenas, pues aan -
cuando se puede llegar a é1 a través de ins derechos rea
les de uso, usufructo y habitacién o mediante ¢l contra-
to de comodate, la experiencia demuestra gue la férmuhf

normal de aprovechamicnto de la riqueza ajena es a  ti-

34. Diccionario Escriche de legislacidn vy Jurisprudencia,

M

Cidrdenas Editor., Mex. 1985 la. Ed. Tomo [, pig.232



53

tulo oneroso y mediante el contrato de arrendamiento". (35)

"Mientras en los contratos traslativos (venta
donuacidn,etc.), escribe MESSINEO- 1a funcidn econdmica -
del contrato es lu transferencia de la cosa con todas las
utilidades, en el arrendamicento, que de ordinario es -
también arrendador y propictario de la cosaal mismo -~
tiempo, conserva ¢l poder de disposicién y transficre a

otros solamente ¢l poder de goce'., (36)

La atribucion del goce de 1a cosa al arrenda
tario es el elemente bisico o medular del contrato de a-

rrendamiento v canstituve su sustrato econdmico”. (37}

"Arrendar. (De A y Renda, renta). Tr. Ceder
o adquirir por un precio determinado ¢l gece o ¢l aprove

chamiento temporal de cosas, obras o servicios'". (38)

(3]
n

ROJINA VILLEGAS, Rafacl. Compendio de Derecho Civil

Bd. Porrfia, Méex. 5a. Ed. Tome IV, pig. 98

30, ROJINA VILLEGAS, Op. Cit. pag. 98

L7]
~1

PDiccionario para Juristas (Juan Palomar de Miguel)

Ed. Mayo S. de R.L. Méx. 198! la. Ed. pdg. 135

38. Idem. pag. 125



En términosrgenerﬁfns-;éfdcffné‘ﬁ]Vcnntrutn
de arrendamiento, qomo unjgbutrntd pnr'viftud del cunl -
una persona llumadn-arrendadér, se oﬁligu a-conceder tem
poralmente ¢l uso o goce de un bien a-otra persona llama
da arrendatario, quién se dbligu a pugar como contrapres

tacidén, un precio cierto (renta).

De acuerdo por lo dispuesto por el Cddigo -
Civil en su articulo 2398; "El contrato de arrendamicp
to existe cuando las pavtes se oblican reciprocamente,
una @ ceder ¢l uso o goce temporalmente de una cosa, v

ia otra, a pagar por ¢l uso o gove un precio cierto',

Del pirrafo anterior, se despronde gque, =i
se ocupa una casa habitacidn, un local comercial, insta
laciones para la industria, etc., v pagamos por cllo -
una cantidad detcrminada de dinero por el uso de ese in
muchle (renta), estaremos constituvendo up contrato de

arrendamiento.

El contrato de arrendamiento es un contrato
formal y tiene su cardcter de privado puesto que se co

iebra entre particulaves, normalmente debe otorgarse -



por escrito, procurando siempre que quede una copia en
poder de cada una dec las partes (aunque su falta es im-

putable al arrendador].



i.6 ' " CLASES DE ARRENDAMIENTO

Hay tres tipos de contratos de arrendamiento:

CIVIL, MERCANTIL o ADMINISTRATIVO.

Cuando se da en arrendamiento un bien inmuebie
cuvo destino sca para uso particular o comercial, ne se
sujetard a ctro tipe de normas juridicas que no sean las
que disponen nuestros cbdivos civiles en sus capitules -
respectives, por ello, scerd civil cuandoe vecae sobre un

inmueble y entre un arrendador v oun arrendatario.

El arrendamicnto pucde clasificarse como ad-
ministrativo cuando cl Estado, a través de sus 6rganos -
como las secretarias de Ustado, las Entidades Federativas
0 los municipios, etc., dan en arrendamiento bLienes muwe-
bles e inﬁucbles que pertenczean a etlo. Es decir, -
el arrendamiento se clasificard como administrativo -
cuando los bienes objeto del contrato, pertenezcan a la
Federacidn, a los Estados o a los Municiplos v conforme
#l articulo 2411 del Cddigoe Civil, cstos contruatos s su
jetardn a las disposiciones del derecho administrativo ¥
sdlo en forma supletoria a las disposiciones de ese C6-
digo". (39)

39. ZAMORA VALENCIA, Miguel Angel. Contrates Civiles. Ed.
Porria, Méx. 1985 2a. Ed. pig. 152.
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Generalmente en nuestras legislaciones, se -
prohibe a los nagistrudos, jucces y cualesquiera otros
empleados pOblicos, tomar en arrendamiento los bienes -
que sean objeto de un litigio, asi como, tampoco los Fun
cionarios Piblicos podrdn tomar en arrendamiento los bie
nes que se les hava encomendado bajo su administracidn -
{es decir, los funcionarios, emplecados y administradores
de establecimientos plihlicos, tienen prohibido tomar en -
arrendamiento los bienes que administren con ese caricter;

sepdn el articuio 2165, del Coédigo Civilj.

Si una persona celebra un contrato de arven-
damiento, por cjemplo, de un edificlo que pertenece a la
Secretaria de Gobernacidn, estard sujeto a las disposicio
nes de los ordenamientos administrativos que tengan inje
rencia respecto u esa dependencia y por lo tanto, estara

celebrando un contrato de arrendamiento administrativo.

"El arrendamiento en México es mercantil, -
cuando recae en bienes muecbles v solamente con el propd-
sito de especulacidn comercial; por lo que, se refiera
a bienes inmuehles, ya sean riasticos o urbanos aln cuando

se celebre con el propésito de especulacidén comercial -
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siempre serd Civil (articule 75, fraccion 1 del Cadigo

de Comercio"}. (40

En conclusién podemos decir que son contra-
tos de arrendamiento Civil, por exclusidn: los que no

sean Mercantiles o Administrativos.

Por la naturaleza del objeto se clasifican
en arrendamiento de bienes muebles ¢ inmuebles; dividién
dose fste dltimo en arrendamiento de fincas risticas -
{que corresponden a los predios que se¢ encuentran en el
campo), y el arrendamiento de predios urbinos, o sea, -

los que se¢ encuentran en la ciudad),

Arrendamientos sobre fincas urbanas

La legislacidn sobre la materia habitacional,
en la ciudad, ha sido objeto de miltiples estudios y cui-
dadosa atencidén por la trascendencia social que tiene -

este problema, de la vivienda,

40. ZAMORA Y VALENCIA. Op. Cit. pag. 152



Entre los requisitos mds importantes de este
tipo de arrendamiento {para casa habitacidn; enfoque de
este estudio), estdn el de proveer a la salud del arrends
taric, es decir, que no podria ser objeto de arrendamiento
a la finca urbana que no reuna las condiciones de higiene
y salubridad, asi como, deseguridad gque se exige en elCs
digo Sanitario v en la legislacidn comin. Si el arren-
dador no recaliza las obrus ordenadas por las autoridades -
competentes {Secretaria de Salud, Secretaria de Comercio,
Secretaria de Desarrollo Urbano v Ecologia, Secretaria de
Comunicaciones v Transportes, Departamento del Distrito
Federal, ctc.). Y que sean necesarias para la localidad
sea HABITABLE ¢ HIGIENICA, serd responsable de los danos

v perjuicios gue los ingquilinos sufran por esa razén.

Arrendamiento sobre fincas rusticas

"El propietario de un predio ristico tiene -
abligacién de cultivarlo, améun, de dejarlo descansar el
tiempo que sea necesario para que no se¢ agote su fertili
dad, v si no 1o hace queda obligado a darlo cn arrenda -

miento o apareceria, de acuerdo con lo dispuesto por la
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Ley de Tierras Ociosas'.

"La Ley de Tierras Ociosas del 23 de Junio -
de 1920, que estd todavia vigente, segin declaracidn al
respecto de la Suprema Corte de Justicvia de la Nacidn,
declard de utilidad pidblica el cultivo de las tierras de
labor, ordenando en consccuencia gque Ia Nacidn podrd en
todo tiempo disponer temporalmente parva fines agricolas
de aquellas que secan laborables y que sus legitimos pro

pietarios posecedores no cultiven'.

"En virtud de ésta ley, los Ayuntamientos
disponen de las tierras que deban considerarse oclosas
para el efecto de darlas en aparceria o cn arrendamicnto

a quienes las soliciten'. (d1)

Arrendamiento sobre bienes muebles

A este tipo de arrendamiento se aplican en

general las disposiciones del arrendamicnto, en cuanto

41. DE PINA, Rafael. Elementos de Dereche Civil Mexica
no, Contratos en Particular. Ed. Porria Méx, 1982

5a. Ed. Volumen 4° pdg. 107
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sean compatibles con su naturaleza, aunque con ciertas
disposiciones particulares. En este tipo de trabajo -
sélo analizaremos el arrendamiento que se refiere a las

fincas urbanas destinadas para casa habitacidén.
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CAPLITHLO 11

REGIMEN LEGAL DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

2.1 Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexica

nos

El articulo Cuarto de la Constitucién Polf
‘tica de los Estados Unidos Mexicanos, en su pendltimo -
pirrafo, sc cita: Toda familia tiene devecho a disfrutar
de vivienda digna y decorosa, la ley establecerd los ins
trumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal ob -

jetivo.

Por lo que se deduce que en esta parte se ha
incluido ¢l derecho de la familia mexicana, al disfrute
de una vivienda digna y decorosa, garantia protegida me-

diante leyes especiales destinadas a cubrir este fin,

Estima el Doctor Marico dc la Cueva, que tal

concepto debid inspirarse en el pensamiento de uno de -
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los grandes constituyentes de 1917, el Licenciado Don
Natividad Macias, quién cn memorable discurso pronuncia
do el dia 28 de Diciembre de 1916, se refirid por primera
vez en la Historia Untversal, a la obligacidén de propor-
cionar,los trabajadores habitaciones cémodas e higiéni -

cas.

En Junie de 1970, la Organizacidn Internacio
nal del Trabajo, aprobd una convencién sobre vivienda -
para los trabajadores, complementada con un interesante
conjunto de normas para proporcionar o al menos facilitar

vivienda a dicho secctor de la poblacidn mundial.

En el ano de 1906, dentro de su programa de
trabajo del Partido Liberal Mexicano, propuso brindar a
los trabajadores alojamiento higiénico y en Noviembre de
ese mismo aiio, ¢l Gobernador del Estado de Chihuahua, -
Sefior Enrique C. Creel, promulgdé una ley sobre casas para
los obreros y empleados piblicos. Asi el derecho a la
vivienda tiene en nuestro medio raices muy antiguas, -
observados que su inicio fué exclusivo benéfico para 1la
clase trabajadora pero apuntade ya, como exigencia so -

cial. Asi se logrd con apoyo de los gobiernos posterio



res al constitucionalismo, para el logro del derecho de
la vivienda, pero las condiciones del pais, no lo permi
tieron y hasta la fecha no han dado cumplimiento total

al enunciado de tal parantia.

Por 1o que se desprende de este precepto,
hacer conciencia en ¢! ciudadano, jefe de fomilia, fun-
cionario ptblico o privado, hombre de negocios, sobre la
necesidad de que la familia Mexicana, cuente con habita-
c¢idn digna, y asi, evitar en forma gradual los asenta -
mientos humanos irregulares la convivencia en tugurios
¢ en habitaciones improvistas, pues la evolucidn a la -
que ha llegado la poblacifn mexicana, ya no permite ese
deterioro social y no estd dispnesta a permitir gque se
siga prolongando por mds tiempoe, el cGmulo de problemas

que representa su solucidn; ohligando al Estado por -

hacer realidad los propdsitos de tal elemental derecho.

Asi el Estado, a través de sus diversos 6r
ganos lleva a cabo acciones concretas en ayuda, coordi-
nacién o completa substitucidon de la actividad de los -
particulares (funciones de interés general, en benefi -

cio de los intereses particulares), cuando no pueda rea-

64



iizarse por el particular o que sea insuficiente o defl

ciente y el Estado se ve oﬁligado a participar.

Desde el imperio romano, la necesidad de ha-
bitacién, ha constituido una de las nis angustiosas nece
sidades humanas, asi como, en nuestro tiempo, a partir
de la constitucidn politica de 1917, en México se hicie
ron intentos para incluir cn su texto misme, la obliga-
¢idn de proporcionar habitacidén cdmoda ¢ higiénica {atin
cuando las legislaciones miis avanzadas tales como la -
Norteamericana, Inglesa o Belga coincidian en algln beng

ficio en ese sentido.



2.2 Antecedentes e¢n los Codigos Civiles

El contrato de arrendamiento, es un contrato
conccido desde épocas antiguas, se conecid en todas las
civilizaciones y ha pasado de generacién en generacidn,

hasta nuestros dias.

El Coédigo €ivil de 1932, que a su ve:r voma
de su similar de 1870, la legislacidon veferente al con-
trato de arrendamiento, pero atn en forma muyv deficien-
te vy de acuerdo a las circunstancias de la época v por lo
tanto, podemos decir que la legislacidn mis importante -
y trascendental dc la materiz en trato {arrendamiento de
inmuebles para casa habitacidn), es la del ano de 1983,
a la fecha, sin dejar de mencionar que el Cddigo Civil
de 1932, vienec a revisar, ordenar y aciarar muchas cues
tiones de la materia, respecto de los Codigos Civiles -

anteriores.

El contrato de arrendamiento fué redefinide
en el Coédigo de 1932, ya que anteriormente, en los Co-
digos Civiles de 1870 y de 1884, habia sido regulade -

desde que aparecieron los mismos, pero en cl de 1932,
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se dieron con claridad las caracteristicas fundamenta-
les del mismo, que trascendieron con variantes hasta -
‘nuestros dias, hasta las reformas dc Febrero de 1985, y
que afectaron a diversos orvdenamientos de la materia del

arrendamiento inmobiliarie,

En términcs generales, el contrato de¢ arren-
damiento se regula por la teoria general del Contrato y
es por £sta razdn, que el mismo se ve afectado en sus -
caracteristicas fundamentales sélo cuando se reforma el
capitulo respectivo que le reserva el ordenamiento sus-

tantivo,

"En ¢l Codigo Civil de 1870 y 1884, se regu
laba con algunos defectos el contrato de arrendamiento;
a través del arrendamiento, se encubrian las ventas en
abonos, pues las rentas o prestaciones periddicas prote-
gian al vendedor y cxponia en caso de incumplimiento en
las mismas al comprador de escasos recursos, pues este
caso, se le obligaba a la rescisidén de contrate y las -
rentas no se le devolvian, pues estos abonos se aplicaban
precisamente como rentas, El supuesto arrendatario, no

adquiria la propiedad del bien, sino que hasta que -
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acababa de pagar la altima.rentu, con el enorme rilesgo
de perder todos los abonos que bajo ¢l nombre de rentas
hubiera pagado, en caso de una accifn rescisoria por in
cumplimiento del supuesto arrendamiento, que no estaba
prohibida, se le obligaba a devolver ¢l bien que habia

recibido®”, (42)

Asi las cosas, el legislador de 1928, escla
recid con pulceritud la naturaleza juridica de este tipo
de contratos, y sobre rodo reguld en forma adecuada su
funcionamiento en favor de la parte débil, que en las -

compraventas en abonos ordinariamente es el comprador,

Distinguiéndolos claramente, sc evita confundir este con
trato con otros, ya que este es un contrato de uso como
obligacién de devolver 1a cosa, dicho uso no trasmite

la propiedad y hay obligacidén de pagar una contrapres-

tacifn que es la renta.

"A diferencia del derecho romano que per-
mitia los arvendamientos a la perpetuidad, el derecho

moderno los rechaza por estimar que valdria mis jden-

42, SANCHEZ MEDAL, Ramé6n. De los Contratos Civiles.
Contratos en Especial, Ed. Porrda, Méx. 5a. Ed.

1980 pdgs. 192 y 193,
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tificarlo con una compraventa, puesto que una propiedad
que nunca pudiera recuperarse, seria ildgico, y ademds,
desvalorizaria la propiedad inmobiliaria. Por esta -
razbén, como una restriccidn a la autonomia de la volun-
tad en este contrato, seftala el legislador, la duracidn
maxima que las partes puedan pactar para los arrendamien
tos inmobiliarios, estableciende de &sta manera imperati
va que tal duracién, no puede convenirse por mis de dicz
afios para fincas destinadas a habitacidén, por mis dec -
quince para fincas destinadas a comercio y por mds de -
veinte aftos para las fincas destinadas a la industria,
incluyendo la agricultura, Acerca de éste elemento -
real de arrendamiento, la Comisidn Redactora del Codigo

Civil de 1928, expresd lo siguiente:

"Se fij6 el mdximo de duracidn al contrato
de arrendamiento para evitar la depreciacidén que forzosa
mente sufren en su valor los bienes alquilados por lar -
guisimo plazo , al quedar priActicamente fuera del comer-
cio, porque nadie tiene interés en adquirir bienes que -

por mucho tiempo han de permanecer en poder de otros". (43)

43, SANCHEZ MEDAL. Op. Cit. (Cfr. phg. 159 y 200.
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(Esto fué una concepcidn muy diferente a la de la comi-

sidén encargada.de 1as reformas en 1985.

"Esta limitante concreta y expresa a la li-
bertad contractual que no existe en el Coddigo Civil de
1870, ni en el de 1884, sc inspird en su similar del €8
dign Civil Argentino, que {ijaba como términoe maximo al

contrato de arrendamiento cn diez anos™, (44)

Por otra purte, en los Cddigos Civiles ante-
riores a 1928, se legislaba ya sobre la imposibilidad ju
ridica de que los (uncionarios piblicos, pudieran adqui
rir en arrendamiento los bienes que por causa de su fun
cioén tuvieran relacidn directa o indirecta y para evitar
los abusos de éstas personas y proteger asi los intereses

o patrimonio del propio Estado.

Debemos indicar, que la legislacidén anterior
a 1985, fué duramente criticada, con urgencias de refor
mas legislativas de fondo, criticas que empezaron desde
las décadas de los setentas y que a pesar de las refor-

mas tanto sustantivas como adjetivas y de ciertas dispo-

44, Idem. Cfr.
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siciones relativas a la materia, en Febrero de 1985, -
sigue siendo criticada y ecn perspeciivas estd la crea-
cién de una Ley inquilinaria, en forma separada de la
legislacidén sustantiva (Codigo Civil), ante la presion
de las clases sociales mls neccesitadas en nuestro pais y
en unidén ahora, de la clase wedin quién también ha sufri
do los estragos de la cconomia mexicana y le ha dificul

tado el acceso a una vivienda digna y decorosa,



2.3 Codigo Civil

En esta parte, se analizarin las reformas -
realizadas al Codigo Civil para el Distrito Federal, en

el afo de 1985,

El articulo primero en ¢l decreto publicado
el 7 de Febrero de 1985, reforma el capitulo IV del Ti-
tulo Sexto de la Segunda parte del libro Cuarto del C6-
digo Civil para el Distrito Federal vy el articulo 3042

de este mismo ordenamiento.

El articulo 2448 del Codigo Civil, vigente -
es indudablemente c¢l de mayor trascendencia e importancia,
alo que establcce que las disposiciones de este Capitulo
de Arrvendamiento de FINCAS URBANAS DESTINADAS PARA CASA

HABITACION, son de Orden Piblico y de interés Social,

AGn cuando es polémice definir esos conceptos, no hay -
que perder de vista quc el legislador protege en forma
completa las relacicnes de las partes al grado de esta-
blecer que esas disposiciones son "Irrenunciahles™ v gue
cualquier estipulacién en contrario "se¢ tendrd por ne

opuesta'. Ante esta perspectiva, el arrendador debe -



ser-escrupuloso en la relacidn contractual, pues de otra
forma, el arrendatario conotiendo o no las reformas lega

les, podrd utiltzar las mismas para su beneficio.

En consonancia con el parrafo cuarto del artl
culo cuarto Constitucional, en el cual se¢ establece que
toda familia tiene derccho a una vivienda digna y decoro
sa ¥y el derecho a la "salud" de todo individus, se dis-
pone que soclo podrin arrendarse locales que reuna las con-
diciones de higiene y salubridad exigidas por la ley (ar-
ticulo 2448 del Cddigo Civil), y es responsable ¢l arren
dador que no acate las disposiciones, es decir, que no
haga lus obras ordenadas por las autoridades sanitarias
correspondientes, de los daflos y perjuicios que los arren
datarios sufran por esa causa (de las condiciones anti-
higiénicas e insalubres en que se encuentre la vivienda;
articulo 2448 B del mismo ordenamiento}. Ademds, de las
sanciones o incluso delitos en su caso-, la Ley General
de Salud, como se dijo y hace la accidn civil de danos -

¥ perjuicios,

E1l articulo 2448 C, del Cédigo Civil vigen-

te, dispone en forma categSrica que la duracidén minima
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de los contratos de arrendamiento de fincas urbanas des

tinadas a casa habitacidn, serd forzosamente de un afo.

El legislador considera nccesario imponer una duracidn
especial a este tipo de contratos, a fin de garantizar
1a estabilidad de la familia en la cuasa habitacidn y, al
mismo tiempo, evitar que el arrendador sufriera graves
pe}juicios ccondmicos por mantener Ycongelada" la finca
a causa de un arvendamiento demasiado prolongado. Asi
pues, se establece que el contrato tendrd una duracibn
minima de un afo prorrogable a la voluntad del arrendata
rio por otros dos afios mas, haciendo el total de tres -
afios, de los cuales este podrd disfrutar del inmuehle -
siempre y cuando se encuentre al corriente cn el pago de
las rentas. Si el contrato se celebra por menos de un -

ane, es nulo {son disposiciones irrenunciables).

Se estipula que la renta deberd concertarse
en moneda nacional. Se intenta proteger con el segundo
parrafo, la economia del arrcndatario, al introducirse -
que la renta no podrd ser incrementada, sino Gnicamente
anualmente, sin que dicho aumento pueda exceder del 8§53
del incremento porcentual, fijado al salario minimo ge-

neral del Distrito Federal (o zona que corresponda), en

~d
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¢l afo en que el contrato se renueve o se prorrogue (ar

ticulo 2448 D, del Cdédigo Civil Vigente).

Asimismo, sc unifican los criterios en cuanto
al pago de renta, antiguamente se tenian tres formas de
page y estas eran: semanal, quincenal, y el convencio-
nal, y dependiendo del mounto de la renta. Con las nuevas
reformas, a falta de convenio ha de cubrirse por mensua-
lidades vencidas y solo a partir del dia en que se reci-
be el inmucble (articulo 2448 B, del Cédigo Civil Vigen-
te).

Los contratos de arrendamiento de inmuebles -
destinados a la casa habitacidn, necesariamente deben ser
por escrito y registrados ante las autoridades competen-
tes del Departamento del Distrito Federal. El arrendata
rio tiene derecho a exipgir una copia del contrato de a-
rrendamiento debidamente registrado o en su defecto re -
gistrarlo por si mismo, La falta de forma se¢ imputa al
arrendador; esto e¢s que, Sobre &1 rccae la carpa de -
probar los términos del centrato {articulo 2448 F y G -
del Cddigo Civil Vigente]. En todos los contratos, de-

berd transcribirse integramente las disposiciones de este



capitulo amén de los minimos que se senalan como los -
nombres de los contratantes, la ubicacidn, descripcidn
de la finca, monto y lugar del! pago de la renta, su forma

de pago, etc., (articule 2448 L, del Cédigo Civil Vigente).

El articulo 2448 H, del Codigo Civil Vigen-
te, fija que al fallecimiento de cualquiera de las partes
no termina el arrendamiento. Es decir, solamente podrd -
rescindirse o terminarse conforme a los motivos estableci
dos por la propia ley, Este articulo permitiréd la con-
tinuidad de los contratos por medio de la subrogacidn, -
"siempre y cuando hubieran realmente habitado el inmuehle

en vida del arrendatario".

Se especifica el derecho de preferencia del a-
rrendatario para un nuevo arrendamiente y el derecho tanto
para el caso de que e} arrendador quiera vender la finca -
arrendada. En ambos supuestos, el arrendatario, deberd
estar al corriente en el pago de rentas. Respecto al e-
jercicio del derecho del tanto, el propietario, deberd -
avisar, en forma indubitable, al arrendataric su deseo de
vender, detallando el precio y demids modalidades del cop

trato a fin de que en un plazo de 15 dias, este pueda ma-
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nifestar si desea hacer uso o no de ese derecho. En
caso de que los términos de la oferta varien, el arrenda
dor, deberd dar nuevo aviso al arrendatario, excepto -
cuando el cambio se refiere al precio y las variaciones

en el mismo no exceden de un 10% de la oferta inicial.

Cualquier contrato realizado encontravencidén a lo estable
cido en este precepto, serd nulo de pleno derecho y los
notarios que ubieren, en su caso, autorizado, la escritu

racidn incurrira en responsabilidad.

l.La accion de nulidad prescribe a2 los seis -
meses contados, a partir de que el arrendatario tuvo cono
cimiento de la operacién, y el derecho del tanto precluye
en caso de que el arrendataric no manifieste su voluntaa
en el plazo establecido (articulo 2448 T y J del Cédigo -

Civil Vigente).

Finalmente, se establece en este capitulo, -
que la garantia del contrato sblo podr& ser, de fianza o
depdsito, a eleccidn del arrendatario, cuando se¢ trate -
de inmuebles de interés social, Se conserva la prohibi
cién del propietario de rehusar a los fiadores que cum -

plen con los requisitos de ley, fijados en el articulo -



2448 K, del Cédigo Civil Vigente.

El numeral 3042 del Cédigo Civil Vigente, -
fué adicionado para hacer congruente el capitulo relati
vo al registro de la propicdad inmobiliaria y de los ti-
tulos inscribibles y anotables con el derecho del tanto
consagrado en el capitulo que describimos en parrafos -
anteriores. De esta manera, se prahibe inscribirse en
el Registro Pablico de la Propiedad, las escrituras en
las que transfieran la propiedad de un inmucble dado en
arrendamiento, si en ellas no consta expresamente que se
cumplié con lo e¢stablecido por los articulos 2448 1 y J

del Céddigo Civil Vigente.
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2.4 Antecedentes del CGdigo de Procedimientos

Civiles

Los conflictos surgidos entre arrendador vy

" arrendatario, siempre se han regulado por las disposicio
nes relativas al contrato de arrendamiento y al contrato
en general, excepto los juicios especiales de desahucio

o lanzamiento por falta de pago de las rentas. Asimismo,
con las reformas surgidas en ¢l ano de 1985, se crea 1la
controversia de arrendamiento implicande a todas las si-
tuaciones o cuestiones relativas al arrendamiento de in-
muebles, con 1a excepcidn ya apuntada del juicio de desa-

hucio,

"Pese a los derroteros parcialmetne seguides
entre la legislacidn y de Espafia v Méxicoe, el juicio es-
pecial de desahucio, tiene sus origenes en la ley de las
cortes Espanolas de 1812, reformada en varias ocasiones
pero siendo siempre un juicio extraordinario breve, suma-
rio o especial, para evitar la solucidn del conflicto -
por la peligrosa via de la autodefensa, {o sea, que el
propietario o arrendador, se hiciera justicia por su -

propia mano y expulsara al arrendatario) pasando esta es
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tructura y finalidad hasta nuestros dias". (45)

Concluyendo en el juicio especial de desahu
¢io sobre su origen, "El embrién del juicio de desahucio
se haya en las partidas, precedidas ma$ alld todavia, por
el fuero juzgo y por el fuero real, en la peninsula ibé-

rica™. (46)

En México, aparece en el Cédigo de procedi-
mientos Civiles de 1872, expedido por Sebastiin Lerdo de
Tejada, reformado por el Cédigo de 1884, y luego por el
Cédigo de 1932,

"Antes de la reestructuracidn del juicio de
desahucio, o sea con antelacién a la reforma procesal -
contenida en el decreto de 1973, cuando todavia cra suma
rio dicho juicio por las notas distintivas de que, de a-
cuerdo con la parte final del articulo 490 del Cédigo de
procedimientos civiles, disponia el demandado Ginicamente
del término de cinco dias para producir su contestacién
es decir, excepcionarse bajo la pauta permisiva del arti
culo 494 del mismo ordenamiento y la fijacién del térmi-

no de veinte dias para desocupar la localidad arrendada

45. DOMINGUEZ DEL RIO, Alfredo. El contrato de arrenda-
miento y su proyeccidén en juicio.Ed. Porrila Mex. 1978
la. Ed.

46. DOMINGUEZ DEL RIO, Alfredo. Op. Cit. pag. 33



si era esta destinada a habitacidn, que es por cievto y
dicho sea de paso el supuesto mds general del contrato

de arrendamiento en el Distrito Federal, pues si bien -
no se ceonhoce estadisticas sobre el particular, salta a

la vista su abrumadera nayoria no sélo e¢n esta compren-
sidn territorial, sino en todas las ciudades del orbe,

en punto al ndmerc de localizaciones arrendadas para sa
tisfacer necesidades de giros comerciales o industriales
o respecto de prodios ristices dedicades a explotaciones
agrapecuwarias, con la modalidad premio de que, en caso
de admitirse pov el juez la conftestacidndel arrendntario,
angustiosamente debe citar para audiencia en los ocho -
dias siguientes, al tiempo que da vists al actor con las
excepciones opuestas, sin duda la ley acudiendo con preg
teza en auxilio del propietario, para que haga prevalecer
su derecho dominical Ffrente al locatario, y lo desaloje
si incumple la obligacidn de pagar la renta en la forma y

lugar convenido.

Por su enfrentamiento con ¢l derecho de pro-
piedad la problemdtica juridico-ccondmica adyacente al -
arrendamiento y los litigios que propicia este contrato,

entre los cuales destaca el desahucio especifico por falta
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de pago de rentas, cabe asignarle el rango de ser un -

tema polémico". (47)

Las Reformas de 1973, introducen la facul-
tad al arvendatario de dar por terminado cualquier jui
cio de desahucio, si cubre las mensualidades rentisticas
adeudos o comprueba con otros medios iddncos haberlas -
pagado. S5i en el juicio de lanzamiento se va a reali-
zar la diligencia de lanzamiento y sc opone ¢l pugo o
su consignacidn en una institucidn autorizada para clle,
se da por terminado el procedimiento; csto indica 1a
ineficacia del juicio de desashucio para lograr lua deso-
cupacidn de lu localidad, va que da facultades al arren
datario para pagar cuando quiere y el arrendador, se ve
obligado a rescindir por incumplimiento en las cliusu-
las del convenio o por la terminacidn del contrato de a
rrendamiento y quec son juicios que le llevaran dos o -
mds de tres afos, sin perjuicio de los gastos v no poder

aumentar la renta mientras se tramita ¢l juicio.

47, ARELLANO GARCIA, Carlos. Procedimientos Civiles
especiales, Ed. Porrfia. Méx, la. Ed. 1987,

p&g. 383.
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2.5 Coédigo de Procedimientos Civiles

Las reformas mds importantes y trascedenta
les en materia de legislacidén procesal de arrendamiento
inmobiliario fueron las del afo de 1985, que al igual gque
las referentes a el Cddigo Civil, tuvieron la finalidad de
resolver el deprimente estado que guardaba la situacién -
de la materia en sus dos aspectos, sin que a la fecha se
hava logrado el objetivo deseado y no por ello deja de ser
un gran esfuerzo del Estado Mexicano para dar solucién al

mismo,

Con las reformas de Febrero de 1985, en la -
rama Procesal, se dieron cambios profundos con ¢l &nimo
de evitar el rezago de los expedientes en los Juzgados
existentes (y en los de nueva creacidn) disminuir la can
tidad de juicios {y conciliar los existentes), asimismo,
que los asuntos se resolvieran por personas capacitadas o
especialistas en la materia, se procuraria una mayér equi
dad entre las partes y al mismo tiempo, la administracidn
de justicia fuera pronta y expedita y de esa manera con-
tribuir el Estado a la solucién del arrendamiento inmobj

liario, como PROBLEMATICA SOCIAL, juridica, econdmica, po



litica, etc., con base en acciones cuncretas.

Por las reformas al Cédigo Procesal Civil,
se crea el titulo décimo cuarto bhis, relative a las con
troversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a casa habitacidén (articule segundo del decre-
to). Estas reformas son precisamente para casa habita -
cién y no se aplicon al juicio especial de desahucie, que
tiene sus reglas propias (Capitulo cuarto del titule sép

timo).

Por cllo, a todos los conflictos que surjan -
en materia de arrendamiento de casa habitacidn, le serin
aplicables las disposiciones de ese capitulo, salvo como
ya se indicéd al juicio especial de desahucio, Se otor-
gan amplias facultades a los Juzgadores para decir en -
forma pronta y expedita lo gue a derecho convenga (arti-

culo 957 del Cédigo de Procedimientos Civiles).

Toda vez que la falta de contrato por escrito
es imputable al arrendador, y en este capitulo sc estipu-
la que para ejercitar cualquiera de las acciones previs-

tas en el mismo, deberd presentarse ¢l contrato de arren



damiento con su escrito inicial de demanda.

Tal requisito no es vialido para el arrenda-
tario quién podrd por tanto, acudir al juzgado sin pre-
sentar copia del contrato de arrendamiento (articulo 858

del Cdédigo Procesal citado).

Una vez presentada la demanda, se corrverd -
traslado a la parte contraria (demandado) fijindole el
término de cinco dias para que produzca su contestacidn,
enesta misma puede la parte demandada oponev excepciones
y defensasasi como, reconvenir a la parte actora lcontra
demanda); con lo que se¢ le corre traslado en este caso a
la parte actora para que conteste en ¢l término de cinco
dias la reconvencién entablada en su contra y se le dd -
vista por tres dias para que manifieste lo que a su dere
cho le convenga en relacidon a las excepciones planteadas
por la parte demandada en el principal, As3 una vez con
testade 1o citado cen antelacidn, se les cita a ambas par
tes a unaaudiencia previa y de conciliacién dentro de los
siguientes cinco dias después de las contestaciones, pero
vemes que en la prictica esto no es posible, ya qué ia -

carga de trabajo de los tribunales competentes es mucha y
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en consecuencia se fija muchos dias ' después de este -
término fijado por el artviculoe 961, del Cddigo de Proce

dimientos Civiles.

En el caso de que algunas de lus partes no
asistiera a la Audiencia Previa y de Conciliacidn, sc le
impone una multa por el equivalente a L5 dias de salarie
minimo vigente en el Distrito Fedeval, la creacion de -
esta audicncia conciliatoria previa al juicio, obedece -
al interés dc el Legislador, indefinidamente, proporcionan
do con ello un medio mis para finiquitar el conflictu -
planteado. A fin de alcanzur este objetive, las partes
acudirdn por si o por apoderado legul, con facultades -
expresas para transigir, expresando sus pretenciones, las
cuales serin escuchadas por el juzgador (existe en cada -
juzgado una persona encargada de esta audiencia v se le -
denomina Conciliador), quién a su vez, procurard una amiga
ble composicidén, misma que deberd formalizarse en un conve
nio ¥ si estc es aprobado por el juzgador, cste tendri -
efectos de sentencia ejecutoriada (articulo 960 del Codigo

de Procedimientos Civiles).

El término para el ofrecimiento de prueba es
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de aiez.dias fatales para ambas partes, quienes deberin
aportar todas aquellas pruebas que ubleren ofrecido. En
forma acertada el legislador establecid sanciones para -
quién ofrez:a pruebas con el solo propdésito de retardar
el procedimiento y para los testigos y peritos que, ha-
biendo aceptado el cargo, no comparezcan a la audiencia
respectiva. En el primer cuso, .la sancidn es de una mul
ta de diez veces ¢l salario minimo diario general vigente
en ¢l Distrito Pederal y en el segundo, un arresto (hasta
por tres dias) articulo 963 del Cbédigo de Procedimientos

Civiles,

También se introduce una defensa proteccionis
ta para la parte arrendataria en caso de rebeldia, al no
dar contestacidn a la demanda entablada en su contra vy
es que todos los hechos materia del juicio, seran confe-
sados en sentido negativo, por lo que arroja la carga de
la prueba a la parte actora para probar los hechos base de
12 accién; por lo que sc decide que se cred una vez mas
medida tutelar para la partec miés débil que es el Arrenda

tario en esta relacidn.

La audiencia de pruebas y alegatos, se lleva

a cabo dentro de los ocho dias siguientes al periodo de
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ofrecimiento de pruebas, Enoclla se admitird las que 3.
hubieren sido ofrecido en tiempo y que las mismas se re-
fieran a los hechos controvertidos; se desahogarin en el
orden que el juez determina; se oirdn los alegatos de -
ambas partes y cl juez dictard lo sentencia o citavid a -
las partes para oirlo dentro de los oche dias siguilentes

(articulo 964 del Cédigo de Procedimicentos Civiles),

Otra medida que el lepisiador introdujo para
evitar las practicas dilatorias tan comuncs, fué la dis-
posicidn de que los incidentes no suspenden el procedi -
miento, sc¢ substunciardn con un oscrito de cada una de
las partes, en los cuales deberan ofrecerse las pruebas -
conducentes., La audiencia respcctiva se llevard a cabo
en un plazo improrrogable de ocho dias, en el cual, el -
juez desahogard las prucbas que previamente hubiere ad-
mitido, escuchard alegatos y resolverd conforme a dere -
cho en la propia audiencia (articulo 965 del Cddigo de -

Procedimientos Civiles).

La sentencia definitiva es apelahle en ambos
sentidos y las resoluciones lo son solamente en efecto

devolutivo, debiendo interponerse la apelacidn en la for
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ma y términos previstos para las demds controversias -
en el ordenamiento procesal civil, cuyas reglas genera-
les son de aplicarsc en lo no previsto por este nuevo
capitulo (articulo 966, 967 y 968 del COdigo de Procedi

mientos Civiles),

El artéiulo segundo {iltimo pidrrafo, corres-
pondiente a la justicia de paz, tiene la finalidad de -
hacer congruente la competencia de £stos juzgades con la
de arren&amiento inmobiliario creandos en este mismo decre

to por el articulo cuarto,

En los articulos transitorios se dispone que
en las controversias sobre esta materia, que se hubieren
iniciado antes de la entrada en vigor de éstas disposicio
nes, se resolverdn conforme a las normas en vigor al mo-
mento de su ipiciacién, pero serin remitidos a los juzga
dos de Arrendamiento Inmobiliario en el momentc en que -
éstos empiecen a funcionar, Se exceptian de esta remi-
sidén los juicios en que se hayan desahogado totalmente -
las pruebas admitidas que deberin ser resueltos por el -

juez que conozca.
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2.5.1 Legislacidn Actual Aplicable a la Materia

Arrendamiento

Actualmente, la legislacidén en materia de a-
rrendamiento inmobiliarie y principalmente el de casas ha
bitacidén, es muy amplia y esto e¢s un ejemplo de acciones
concretas del gobierno del Estado Mexicano, por dar solu-

cién al problema que nos ocupu.

La solucién de escasez de vivienda es una de
las metas mis dificiles de alcanzar y por ello, desde el
punto de vista juridico, para poder cncauzar el problema
y canalizar recursos y acciones humanas a ese fin, se han
emitido diversos puntos de vista y diversas también su -
codificacién. Al efecto mencionaremos que la solucioén,
al problema de la vivienda se ha planteado legislando en

los siguientes ordenamientos legales:

Desde la Constitucidén Politica de los Estados

Unidos Mexicanos en su articule 4°

en su parrafo 4°, asi
como, la legislacién comin (Cédigo Civil y Cdédigo de Pro
cedimientos Civiles); se aplica también a esta materia,

el decreto de rentas congeladas (de 1948); La Ley Orga-
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nica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del -
Distrito Federal; La Ley Federal de Proteccién al Consu
midor; La Ley del Notariado del Distrito Federal, La -
Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de -
los Trabajadores al Servicio del Estado, La Ley Federal

de la Vivienda; La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal; La Ley de Obras Pablicas; asi como, ila Ley sobre
regimen de Propiedad en condominio de I[mmuebles en el Dis
trito Federal; al igual que diversas dispesiciones, como

las que se aplican a INFONAVIT, etc.

Todos cstos ordenamientos abarcan desde la -
Ley sustantiva y adjetiva, hasta cuestiones administrati
vas o de tipo notarial, un tanto distante del fondo del
asunto pero que contribuyer notablemente a la solucién -
del problema habitacional. Ademds, cstd dirigida a los
diversos sectores de la sociedad, no sdlo a los particula-
res, sino al scctor piblice y privado y al social (vgr. la
Ley Federal de la Vivienda o la Ley de desarrollo Urbano

del Distrite Tedcral).

El Codigo Civil, junto con el Cddigo de Proce

dimientos Civiles son los ordenamientos legales base y de



mayor trascendencia en la regulacidn de la materia y re-
cientemente, a partir de las reformas de 1985, {(interven
cidn legislativa det Estado en la materia) ha tenido gran
des y profundes cambios tanto en el {ondo, como en la -
forma de los contratos de arrendamiento y su proyeccién,
en el juicio. Es por clle que las reformas de 1985, ini
ciaron la carrvera legislativa puara duar solucidn juridica
adecuada, al arrendamiento inmobiliario como problema so-

cial de nuestro pals y ecn nuestro tiempo.

Asimismo, con las reformas de 1985, se otor-
garon facultades a la Procuraduria Federal del Consumidor
para dar patrocinio y asesoria juridica, Unicamente a los
arrendatarios a los que se les dd cardcter de consumido-
res; y en general, tiene la tutela representacidn y vi-
gilancia de sus derechos tratando a toda costa de conci-
liar los intereses de las partes y en su caso, el arbi -
traje de los conflictos. Este organismo representa una
instancia para el arrendatario, pero sdlo de aquellos 1o
cales destinados para casa habitacidn cn el Distrito Fe-

deral.

En cuanto a la Ley Orgdnica de los Tribunales



de Justicia del Fuerc ComOn del Distrito Federal, es una
de las Leyes mds importantes de la materia. En virtud

de las reformas de 1985, ya analizadas (2.7.1), se¢ dan -
las bases de la organizacién y funcionamiento de les juz
gados de la materia, asi come, se establiece las faculta
des del pleno Tribunal Superior de Justicia del Distrito
Federal, en la que se encuentra la de crear nuevos juzga
dos, cuando las necesidades, rezage o exceso de expedien

tes en los ya existentes, lo requiera.

En relacidén a la Ley del Instituto de Seguri
dad y Servicieos Sociales de los Trabajadores del Estado,
se fijan amplias facultades y perspectivas a este Insti
tuto y a los Trabajadores del Estade, para que tengan -
acceso a una vivienda digna y decorosa, ya sea en venta
o arrendamiento, y para ello, fué creado el FOVISSSTE -
(Fondo para la Vivienda para los Trabajadores del Esta-

do) que se equipard al INFONAVIT.

La Ley del notariado, obliga a los notarios
a no autorizar la escritura de compra-venta de un bien -
inmueble sin haberse cerciorado de que el vendedor cumplié

con dar el aviso para que los arrendatarios ejercitaran su
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&erecho del tanto.

La Ley Federal de la Vivienda, fué adicionada
con el objeto de promover la construccién, mejoramiento y
en general, el acceso a una vivienda propia de la gente de

€SCasos TeCursos.

La Ley de desarrollo urbano, del Distrito fe
deral, otorga facultades al Departamento del Distrito Fe
deral, para realizar estudios y acciones tendientes a e-
dificar viviendas de interés social en arvrendamiento, vy
tratar de tegular el mercado entre la oferta y la deman

da de las mismas,

En cuanto a la lLey sobre el Régimen en Propie
dad Condominio para Inmucbles en el Distrito Federal, -
existe un decreto que gutoriza la Constitucidn del ré -
gimen en propiedad en condominio para los immuebles arren
dados, sin exigir mayores requisitos (Con objeto de promo

ver la construccién de condominios).

Por otra parte, no olvidemos que todas las -

entidades federativas de la Repliblica Mexicana, cuentan



con un Cédige Civil y un C&dige de Procedimientos Civi-
les que regulan la materia en sus respectives terrifo -

rios.
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2.6 REFORMAS A LA LEY ORGANICA DU LOS TRIBUNA-
LES DE JUSTICIA DEL FUERO COMUN DEL DISTRI-
TO FEDERAL

Con fecha 7 de Febrero de 1985, aparecid pu-
blicado el decreto por el que se veforman y se adicionan
diQetsas disposiciones sobre arrendamiento inmobiliarvio,
entre los que se encuentra cl de "Reformas y adiciones a
la Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia del Fuero
Comin del Distrito Federal, que ticne como objetivo fun-
damental crear los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario
cuyo numero seria determinado como facultad del pleno del

Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal'. {48)

"A estos nuevos Juzgados de Arrendamiento, se
les asignd la prerrogativa de conocer y decidir sobre las
controversias suscitadas en Arrendamiento de bienes Inmue
bles con Jurisdiccidn en el Distrito Federal, inmuebles
destinados a habitacidén, comercio, industria, o cualquier

otro uso diverso o distinto permitido por la Ley". (49)

48, ARELLANO GARCIA, Carlos. Procedimientos Civiles espe
ciales. Ed, Porrda. Méx. la. Ed. 1987, pdg. 383

49. 1Idem. plg. 384

J6



Es decir, que con las reformas que tuvieron
los c6digos adjetivo y sustantivo de la materia que nos
ocupa, el objetivo primordial fué el de la creacion de -
nuevos juzgados con un nueve nombre (por que son mis espe-
cializados), la rama del derecho civil, se divide para e-
fectos de estos nuevos juzgados en la rama del arrenda -
miento inmobiliaric en el destino de inmuebles para cual

quier actividad, casa habitacidén, comercio, industria, etc.

Convienc indicar, que esta reforma e¢s solo un
reflejo del exceso de trabajo, de la acumulacidén espantosa
o rezago de asuntos dec estu materia eon los juzgados civiles
y actualmente vemos, que no ha sido la solucidn y por ello
se ha creado a la fecha cuarenta ju:gados de arrendamiento
en el Distrito Federal, lo que hace pensar que el preoblema
no es de forma sino de fondo, al seguir existiendo toda la
gama de la problem&tica sobre la renta de inmuebles en el -

drea metropolitana.

"Asimismo, con el 4nimo de evitar de cualquier
forma posible que se alarguen de manera excesiva los con-
flictos que son planteados en los juzgados del arrenda -

miento, se hace especial énfasis en la conciliacién en -
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cualquier etapa del procedimiento como una forma de solu
cién a los mismos (incluso se¢ han reformado en este senti
do todo tipo de conflictos civiles), Por ello en los juz
gados de arrendamiento mediante la conciliacidn y la inter
vencidén de conciliadores propicia la f6rmula concitiato -
ria o solucidén de conflictos, mediante un convenio judi-
cial, estimidndose que esto e¢s un factor de convivencia so
cial, ademds que se permite en cualquier tiempo y e¢stado
del proceso, es por ello, que les Secretarios conciliado-
res tiene la misidn y obligacidn de estar presentes en la
audiencia de Conciliacidn y procurar el advenimiento entre

las partes". {50)

El articulo cuarte del decreto de reformas y
adiciones a diversas disposiciones relacjonadas con inmue
bles en arrendamiento, establecié a la Ley en tanto, las -
siguientes reformas y adiciones: Al avticulo 2, 16, 45,
49, 53, 97, v se adiciona el articulo 60-A, B, C, D, E, F,

cuyas notas caracteristicas son:

50. ARELLANCG GARCIA., Op. Cit. pdg 384.



Una de las mids importantes reformas es la -
establecida en el articulo 60, en el cual se otorga facul
tades al pleno del Tribunal Superior de Justicia, para crear
lo juzgado del Arrcndamiento, cuando lo considere necesa-
rio para que la administracién de justicia sea expedita -
con esta disposicién ya no scrd necesario reformar la Ley,
sino que es facultad exclusiva de este tribunal, cuando se
observe que las necesidades sociales al rezago de los expe-
dientes en les juzgados existentes vy tambidn como medida -

politica se crearan mis juzgados en la materia.

Se faculta también al pleno del Tribunal parva
nombrar y remover) a los jueces del arrendamiento, (arti-
cule 16) y en los articulos 45, 49 se incluye como juiga
do de primera instancia a los del arrendamiento, asi como,
su adscripcidén a las salas civiles. Asimismo, el articulo
segundo, se reforma para influir légicamente a estos juzga

dos como facultados para la administracidén dec Justicia.

Los juzgados civiles por las reformas en trato,
dejan de conocer de las controversias relativas a arrenda-
miento de inmuebles en el Distrito Federal (articule 53

fraccidn IX). También como ya se menciond, se hace es-
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pecial énfasis a la funcidn de los conciliadores, como
una forma riipida , econémica y justa pava terminar los
conflictos planteados y en consecuenciu aligerar el exce
so de trabajo que existe eu los juzgados de l1la materia -

(articulos 60 E y F).

fn virtud de las facultades dadas al pleno -
del Tribunal Superior, dictd un acuerdo gque se did a co-
nocer ¢n el boletin judicial de fecha 25 de Febrero de -
1985, aprobado el 20 del mismo mes y afio, cvaluando las
cuestiones sobre la creacidn de los nuevos juzgados de la
materia. Dicho acuerdo en lo medular, dice: "Que por
decreto publicado el dia 7 de Febrero de 1985, sc reforman
y adicionan diversas disposiciones del Codigo Civil y de
Procedimientos Civiles, la Ley Organica de los Tribunales
del Fuero ComGn del Distrito Fedeval y otros ordenamientos,
de conformidad en lo dispuesto por los articulos 16, 49 y
60A, y relativos de la citada Ley Crgdnica; con apoye -
ademids en el articulo segundo. Transitorio del mencionado
decreto y en uso de las facultades que se otorgan en este
pleno en las disposiciones legales invocadas y con el ob-
jeto de que la administraciéo de justicia pronta y cxpe-

dita se acuerda:



I. Fija fecha de inciso de labores de los
nuevos juzgados (26 de Febrero de 1985), su jurisdiccidn

y sede en el Distrito Federal.

1I. Fija que los juzgados civiles, dejan de
conocer de esta materia para dar paso a los de arrecnda-

miento.

IIT. Indica cémo sc cnumeraridn los juzgados -

Civiles, luego de este acuerdo.

1IV. Establece la obligacidén de remitir los g
suntos de arrendamiento por los juzgados Civiles a los
nuevos juzgados. Asimismo, estos remitirdn los expe -
dientes que no sean de su competencia a los juzgados Ci
viles conforme a su turno (V). (En el nimero VI), se in
dica la adscripcién de cada juzgado de arrendamiento a -
las salas del tribunal. En el nimero VIII, se cstablece
el reajuste de los juzgados Civiles a las salas del tri-

bunal,

Entre otras cosas, indica el acuerdo "La dis

tribucién de expedientes a cada juzgade se hizo en la forma



mis equitativamente posible", (51)

51.

ARELLANO GARCIA. Op. Cit. pags. 387, 388, 389,

(Cfr.

con boletin judicial de 25 de Febrero de 1985}.

10
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2.7 LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

El dia 22 de Dicicmbre Je 1975, fue publicado
un decreto presidencial por el Licenciado Luis Echeverria
Alvarez (estando como presidente constitucional de los Ks
tados Unidos Mexicanos), y por el cual creala Procuradu-

ria Federal del Consumidor,

Se crean diversos articulos para esta Ley y
se cita en su articulo primero que esta misma regiri, -
en toda la republica y que su ordenamiento es de Orden -
PGblico y por comsiguiente su ordenamiento es irrenun -

ciable para la parte consumidora.

En su articulo segundo (ltima parte de la -
Ley Federal de Proteccién al Consumidor, toca la parte
que interesa, que es la de Arrendamiento Inmobiliario y
dice: Asimismo, quedan obligados al cumplimiento los a-
.rrendadores y arrendatarios de bienes destinados para ha
bitaciédn. El Distrito Federal por lo que esta Ley es de
aplicaci6én local en materia de proteccidn para el arren-

datario de casa habitacidn.
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Asi la Procuraduria Federal, es un organismo
decentralizado de servicio social, encargada de promover
y proteger los dercchos e intereses de la poblacidn con-
sumidora mediante el ejercicic de las atribuciones que le

confiere la Ley.

. Cita la lLey FTederal de Proteccidn al Consu-
midor, en su articuleo 57 bis: que tratindose de inmue-
bles destinados a la habhitacidn, la Procuraduria protege

asimismo, los derechos de los arrendatarios para habitacién.

Cuando algdn consumidor (arrendatarie) desee
inconformarse por alguna violacidén a su derecho de arren
datario, recurre a la Procuraduria Federal del Consumidor
a la drea de Arrendamiento Inmobiliario de casa habitacidn
4 exponer su queja ante un procurador, ¢l cual manda a -
emplazar a la parte proveedora, para que este rinda un in
forme a la Procuraduria cn relacidn a la queja presentada
por 1la parte consumidora y citande, a ambas partes, para
que estos expresen sus pretencienes y ver si se llega a
una amigable composicidn, y en caso de no llegar a ningin
acuerdo, se les cita para realizar en forma, una audiencia

previa de conciliacidn. El objeto de esta,es conciliar
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sus intereses por medio de comvenio, en caso de llegar 2
esto, se levanta el convenio y se le da el cardcter de -
laudo; en caso contrario se fija el término de diez dias
para ofrecimiento de pruebas para ambas partes, y después
de su recepcidn, se fija dia y hora para la celebracidn
de audiepcia de desahogo de pruebas,celebrindose la -
misma y producir los alecgates correspondientes hasta dig

tar laudo.

El laudo que se dicte, este mismo tiene apa
rejada ejecucion, por lo que cuando se quiera hacer efec
tiva la resolucidon dictada, se tendrd que acudir o Tri-

bunales Competentes para su ejecucién.

El procedimiento que siguen en la Procuraduy
ria para poder emitir su laudo, son las establecidas por
el C6digo Civil Vigente y lineamientos del Cédige Civii,
con la salvedad de que si el consumidor (arrendatario},
no concurre a la audiencia de conciliacidn, se le tendrd
por desistido de su reclamacién en consecuencia, no podré
presentar oira ante 1a propia Procuraduria, por los -

mismos hechos, dejando a salvo los derecchos de provee-

dor {arrendador) para hacerlos valer en la via que 1le



convenga. Salvo que el consumidor (arrendador) justi-
fique dentro de los 10 dias hibiles siguicentes a la ce-
lebracién de la audiencia, su causa de inasistencia, en
cuyo caso se citard de nueva cuenta por unua sold vez a -

otra audiencia de conciliacidn.

Por cl procedimiento antes citado, asi como,

sus articulos de la Procuraduria Fedeval del Consumidor.

De lo antes citado, y analizando la Ley Fede
ral de Protecci6n al Consumidor, nos damos cuenta que -
esta es un organismo 100%(cicn por ciento) a favor del a-
rrendatario (consumidor) con consecuencias graves para el
arrendador en detrimento de su propiedad; asi como, de
su economia, causa que origina, que el arrendador, se -
abstenga a arrendar o 2 incrementar el arriendo, a can-

tidades superiores para compensar su poder econdmico.
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CAPITULO I1r

EL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO COMO PROBLEMA SOCIAL EN
EL DISTRITO FEDERAL, CAUSAS Y CONSECUENCIAS

3.1 Su problemitica en el Distrito Federal

El Arrendamiento Inmobiliario de fincas desti
nadas a casa habitacién tiene origen en diversas causas
y tiene consecuencias muy graves cn toda la Repiblica-
Mexicana y es que el problema es dc envengardura nacic

nal, no se circunscribe sélo al Distrito Federal.

Es por elio, que vemos en el arrendamiento de
casas habitacidn en ¢l Distrito Federal, al ejemplo re-
presentativo para las demds entidades de la Repiblica
Mexicana, y si no se toman las medidas adecuadas cuando
tengan una similar densidad demogrifica, el problema -

serd el mismo.

En efecto, vemos que la ciudad de México es

una megalépolis (el maximo crecimiento urbano o de uns
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ciudad), y es la razén de que sea la mis problemiatica y
conflictiva, por todes los inconvenientes inherentes y

una gran ciudad desorganizada en todos los aspectos.

La falta de servicios a la poblacidon que habi-
ta en el Distrito Federal, es uno de los mis complicados
para el gobierno, y que abarca miltiples factores; desde
la deficiencia en el transpcrte, ¢l encarecimiento del
vestido, 1la comida, la vivienda, la falta de los mis -
elementales servicios como el de agua, situacién origina

da por el desempleo, entre otros.

La parte que nos interesa a nosotros e5 la de
la vivienda y dentro de ese rubro los problemas que se
generan en el arrendamiento de casas habitacibén en el -
Distrito Federal, que es la ciudad mads poblada del mundo,
la mis contaminada y donde la falta de vivienda con toda
su problemdtica, acarrea y trasciende en la economia, -

en la politica, en lo social, etc.

En forma especifica, vemos que en la ciudad -
de México, el arrendamiento de vivienda para aquellos -

que no tienen una propia, es una lucha por la superviven



cia, equiparada a la lucha "por cl pan de cada dia", -
por la dificultad de encontrar una, ya que las que estan
en renta son excesivamente caras ¥y al no tener ingresos
suficientes para sufragarlas, por que la construccidn

de las mismas implica {si las realiza el gobierno) que
s6lamente una parte de la poblacidn tenga acceso a ellas,
y (si las construye la iniciativa privada) porque va di-
rigida a la peblacidn que puede adquirirlas (a partir -
de la clase media). A nuestro juicio, no es tanteo que
las soluciones del Estado pasard a contrarestar este mal
social (comstruccidén de viviendas por medio de organismos
estatales, expropiaciones, legislacién en la materia, -
creacidén de nuevos juzgudos especializados y aumento de
su nimero creacidén de la Procuraduria Federal del Consuy

midor, programas de regularizacidn de 1a tierra, etc.).

No resuelven el problema de fondo, es decir, la economia
familiar del grueso de la poblacibn cs la clase con esca

sos recursos econdmicos,

El arrendamiento de viviendas en el Distrito
Federal, ha tenido graves repercusiones luego de los dg

cretos de congelacidn de rentas, desde la escasez de
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viviendas por nuevos decretos, por falta de estimulos -
en la construccién,.etc. y més recientemente por la -
inestabilidad econfmica y la inseguridad legislativa -
de la materia, en casc de conflicto entre las partes -

contratantes.

Una de las consecuencias de una ciudad sobre
poblada sin oferta de vivienda, da origen a2 los cintu
rones de miseria donde la inseguridad y la insalubridad,
ademés de la promiscuidad, son los caracteres de Jas vi-
viendas o vecindades, donde se tiene deficienca de ser-
vicios de toda indole, crcando lo que se llama las “ciu
dades perdidas'. Una alternativa es el crecimiento de
las zonas conurbadas del Distrito Federal, que mids que
una alternativa, es una necesidad apremiante, ante 1la
excesiva demanda de vivienda y su falta en el Distrito
Federal (o por que las que existen estdn en precios ex-
cesivos por gente que aprovecha la situwacidn para lucrar),
pero no indica que cs la solucidén, per el contrario lleva
el mismo ritmo de crecimiento del Distrito Federal, y
no en pocos aflos se verd que incide en forma semejante
el arrendamiento de viviendas o de su construccidn, como

la propia ciudad de México, trayendo consigo los mismos



problemas y por ende la tarea de las autoridades de pre
cisamente preveer esa circunstancia para evitar la com-

plejidad de su problematica.

Por otra parte, respecto de las controversias
locativas, na es que el juez, el abogado del arrendata-
rio o el propio arrendatario, no sepan que cuando se ini
cia un juicio y se demanda al avrendatario, el meollo -
del asunto del juicio es tiempo, ya sea en el Districo
Federal ¢ en cualquier Estado de la Repiblica, y es gue
el arrendatario, necesita tiempo para buscar otra vivien
da o para conseguir dificilmente la propia, y por la otra
parte que el arrendador necesita desocuparla, para poder
rentarla, perc a un precio superior, porque el actual ya
no le beneficia aunque asi sea, y pierde ingresos que -
podria obtener con otro arrendatario, si la localidad -
arrendada no estuviera ocupada por cl arrendatario deman

dado,

Tomande en cuenta el nimero de habitantes en
el Distrito Federal, y el nimero de viviendas existentes
en el mismo, se ve que el problemd es muy grande y la so

lucién no solo es legislar adecuadamente, sino el pro



blema es el econémico (que se ha agudizado en estos -
tiempos, ya que cuando existan viviendas suficientes o en
forma menos alarmante) se verd solucionado en gran -~
parte el problema del arrendamiento de viviendas en el
Distrito Federal y en General en tods la Replblica Me
xicana, no por ello, el aspecto juridico social o poli

tico, dejan de resolverse,

Sin embargo, sin ser una solucidn teotal y sin
tampoce ser idealista, el problema habitacional alin en
los palses mis desarrollados esta presente,. Esto in-
dica que siempre existe un déficit habitacional en todo
el mundo, pero en algunos comoe el nuestro y més en el -
Distrito Federal muy acentuadoe y por lo que nuestro go-
bierno destina muchos recursos en acciones y programas
a4 nivel nacional, perc hasta ahora insuficientes para

una efectiva solucidn,



3.2 Problemdtica en la lcanomia Familiar

La economia Mexicana, siempre ha tenido sevios
problemas que se han vueclto crbnicoes y se han agudizado
en los Gltimos afios, mismos que han afectado gravemente
a la poblacidn en general y principalmente a partir de
1la década de los anes 70, luego del periodo presidencial
del Sefior Gustavo Diaz Ordaz, y prorrogiandeose a los se-
xenios posteriores, hasta nuestros dias come uno de los

mig dificiles y conflictivos,

Uno de los sellos mds importantes de la econo-
mia mexicana es la de *"Inestabilidad”, es decir, no se
han dado circunstancias para que la misma tenga un cre-
cimiento continue y se eviten de altibajos que constante
mente sufre y con efectos desventajosos. También debe
de tomarse en cuenta que los efectos Internacionales en
la cconomia Mexicana, se penen de manifiesto principal-
mente, a través de la creciente devaluacidn de ia wmone-
da Mexicana, frente a las extranjeras, em especial ante
la moneda americana, pais que junto con otros paises -
industrializades, han localizado mercantilmente a - -

nuestro pais, a través de grandes inversiones de empre
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sas transnaciondales que ahogan nuc¢stra economia, empe-
zando por la debilitacidn de la Industria Mexicana. Para
ello, basta seguir de cerca las primeras devaluaciones,
de nuestra moneda, para darnos cucnta de la grave situa
cidn econdmica de México y percatarnos que actualmente
hay una devaluacién controlada por el deslizamiento pro

gresivo del délar frente al peso.

El enorme aparato burocritico estatal, genera
un gasto pGblico superior a los ingresos que percibe el
Estado, debilitando la economia de todos los Mexicanos,
a través de la creciente tasa impositiva, y ademis impo-
sibilita para que se adquieran los mis elementales satis
factores (articulos de primera necesidad), entre los -
cuales se encuentra el alimento, vestido, calrzado, y la

vivienda entre otros puntos,

Otro de los factores determinantes del mal -
estado de nuestra economia es la que se observa respec
to de las importaciones, exportaciones de bienes y ser-
vicios de nuestro pais y especialmente con los acreedores
de la deuda externa Mexicana, misma que impide su cre-

cimiento real y por el contrario la contrae mis.



Desde hace mucho ticmpo se ha tratado de so-
lucionar el endeudamiento mexicano y sanear sus finanzas
pero las presiones internacionales y ¢l mercado mundial,
a pesar de la politica de substitucion de exportaciones
{por productos claboradoes), pero no dejan de ser materias
primas y en especial nuestro petrdleo, cabe mencionar,
que después del auge econdmico que sc¢ avecinaba en nues
tro pais, gracias al oro negro {petrdleo)} ¥ colocarse -
entre los primeros productores del mundo, la vconomia me
xicana tuvo grandes problemas por su subsistencia, y en
general el agravamiento de la inmensa deuda eXterna, cuyo
crecimiento no se ha detenido, a tal grado que los ingre
sos del gobierno no alcanzan a cubrir los intereses de
la deuda principal, a infinidad de bancos acreedores de
paises de todo ¢l mundo, entre los cuales se encuentra -
el mids poderoso de todos ellos; El Fondo Monetario In-

ternacienal.

La gigantesca deuda piiblica, materialmente im
pagable y que afecta en forma particular a cada mexica-
no, se ha incrementado alin mds en este tiempo, afectan
do también a la clase media y en rclacidén a la materia

que nos ocupa, incluso a esta clase social se le ha di-

11C
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ficultado el acceso a tener una vivienda digna propia

o en renta. Asimismo, por la propia deuda externa,
los acrecdores [(especialmente los Estades Unidos), pre
sionan constantemente a nuestro gohierno para dar cabida
a sus programas de desarrollo politico y econdmico y -
que en nada bencficia nuestro Estado (violindose su -
soberania), en aras de intereses colonizaderes con - -
grandes inversioncs monetarias, empresas trasnacionales
o multinacionales invaden con su produccidn nuestro mer
cado y lo nulifican, encareciendo productos a su antojo
o monaopelizando, incluso haciendo inaccesible algunos

bisicos a la gente de escasos recursos.

Ademds existe la costumbre de 1a fuga de capi
tales., Por otra parte, los ingresos de los trabajado-
res en general sc¢ han visto disminuidos considerable -
mente en cuanto al valor adquisitivo, incluyendo en -
esto a la clase media, obstaculizando ¢l acceso a una
vivienda propia pues el costo de la censtruccidn como
de su renta; se han incrementado desproporcionadamente
en relaciénm a los ingresos percibidos por los trabajado
res (sueldos minimos fijados por el Estado que no alcan

zan para comer).



La prestacién de servicios plblicos por parte
‘del Estado Mexicano, ha hecho que el costo de los mis-
mos aumente, debido principalmente ¢ los efectos de l1a
deuda externa y la inflacidém predominante en nucstra e-
conomia, sumada al exceso de corrupcidn y burocratiza-
cidén imperante en todas las esferas gubernamentales vy
que imposibilitan la conclusién de los programas esta-
tales y en lo relativo a la vivienda,las que se cons -
truyen quedan en manos de unos cuantos influyentes o
afortunados v no cn la mayoria de 1la poblacién necesita

da, elevando el costo de las mismas,

Entre las acciones tomadas por el gobierno -
del Estado Mexicano para abatir la inflacibn y el enca-
recimiento de los productos o servicios a la poblacién
de escasos recursos, sc¢ puso en marcha el "PACTO DE S0
LIDARIDAD ECONOMICA', como medida tendiente a realizar
un efectivo control de precios, cspecialmente sobre los
productes bisicos y con perspectivas a lograr que la
gente de cscasos recursos ¥ la clase media, tenga acceso

a los mismos y en este caso a la vivienda.

Con ese interés, el gobierno destina muchos
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recursos a diversos organismos, coordindndolos eutre
si o con los particulares, v en los &mbitos de compe-
tencia federal, local o municipal {incluso funcionpande

con recursos derivados de préstamos extranjeros).

Por lo anterior se desprende que la dificul-
tad para conseguir una vivienda propia es muy grande, -
debido a8 los problemas de la economia mexicana, Yy en es
pecial sobre el rubro de arrendamiento de casas habita-
cibn, Se dificulta encontrar una vivienda en renta o
por no convenir a los arrendatarios ante la falta de -
beneficios (consultar 3.4), disminuydndo por esa causa
1a oferta de vivienda en renta y no existen incentivos
suficientes para construir la propia o para adquirir -
un departamento por la falta de recursos. Concluyendo
decimos, que la situacidn econdmica es una causa deter
minante en la adquisicidn de vivienda o en su caso para
no abandonar la que se renta por que no se logra conse
guir otra en el mismo precio; o no existe y la gente
tiene que adguirir slguna, en las condiciones que sean,
¥ que se encuenire; por ser un satisfactor elemental -
(causa esencial de los conflictos de arrendamiento; re
tener la localidad, ¢l tiempo que se pueda, para obte

ner el miximo beneficio}.
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3.3 Efectos Econdmicos decl Arrendamiento en Mé

xico

Este rengldon ecs uno de los mids dificiles de
superar, ya que las consecuencias ccondmicas del arren
damiento inmobiliario en México, son trascendentales -
ﬁara el desarrollo del pais y para nejorar la calidad -

de vida de los mexicanos.

Una de las consecuencias inmediatas del proble
ma que analizamos es la falta de estimulo para construir
vivienda y darla en renta, ya que no se garantiza su -~
"rentabilidad" y que es causa al mismo tiempo, para a-
gravar la situacidn, pues, se produce mayor escasez de
vivienda y se desperdician muchos recursos por parte -

del Estado destinados a este rubro,

Vemos por otra parte, que el arrendamiento in-
mobiliarie, tiene amplias repercusiones en la poblacién
en general y la falta de soclucidn a los conflictos que
surjan entre los necesitados de vivienda o arrendatarios
y arrendadores de viviendas puede traer consecuencias muy

graves.



El problema habitacional yue padece el Estado
Mexicano , es de orden histdrico y por elleo se le con-
sidera come un mal cronico que anunca se solucionard;
ha sido un problema social desde tiempos de la Colonia
tpor la misma divisidn de clases sociales o econdmicasy,
p=rdurande el problema en los afos independientes y que
posteriormente se agrava en forma alarmante en la época
Porfiriana y fue una de las causas econdmicas determinan
tee {situacidn de miseria de la mayoria de 1z poblacifnm)
para que campesinoes, trabujadore: zsalariados y obreros
y alin la clase media, interviniera on la lucha armada
para mejorar su condicidn soctal. sto no se ha lo -~
grado a pesar de miltiples esfuerzos del Gobierno para-

solucidn en nucstros dias.

La escasez de vivienda influye e incide pro-
porcignalmente en el nimero de conflictos que se trami
tan en los juzgados de la materia y por cllo 1a solu -~
cidn mds simple y a la vez la mds diffcil es 1a de tener

acceso una vez vivienda, construyéndolas.

Una de las razones por las que el arrendata-

rio no se I''sale voluntariamente” de la casa que renta



es porque no puede conseguir otra, Ya sea porguc no hay
viviendas y las que existen en reata, es muy elevado el
monto de la misma (muy superior a la que paga), por ello
cuando el arrendador sc¢ ve obligade a demandar la desocu
pacidn, ya sea por falta del pugo de rentus {desahucio)
o porque no puede aumentdrsela mids o stmplemente porque
el contrato ha fenecido, los conflictes gque se venrtjlan
en el juzgado y que difi¢ilmente Llegan a su concilia -
cién, se alargan mucho, pero muche tiempo en benelficio
del arrendatario, el gue siempre estd en desventaja en
el juicio (porque a pesar de ganar generalmente el jui-

cio, pasa mucho tiempo para que esto sucedaj,

La inseguridad del arrendador o propietario,
de viviendas se traduce en déficit de su construccion
y en déficit de la ofertua para rentarlas, ya que se -
tiene el temor ante la deficiente reglamentacidén de la
materia y en especial ante el decreto (s) de congela -
cién de rentas que aln estd en vigor; al efecto se trans
cribe lo siguiente; '"Desde 1973, no se ha vuelto a -
construir un sélo edificio para renta er la zona metro-
politana de la Ciudad de México y en general de todo el

pais, esta actividad econdmica ha disminuido considera-



blemente, puede afirmarsec que Gnicamente se dan en a-
rrendamiento en la actualidad, edificios y casas viejas

cuyas c¢onstrucciones datan de mis de 40 anos, (52)

Esto trae aQn consecucncias mids severas a la
economia mexicana y objetivamente a sus habitantes, pues
aparecen en las ciudades lo que se llama las "ciudades -
perdidas™, los ‘'barrios" o los ‘arrabales" que son la
esencia del problema de desarrollo urbano, pues consti
tuyen asentamientos irregulares, o coloniales con servi
cios plblicos muy deficientes o sin servicios, con irre-
gularidad en la tenencia y propiedad de la tierra, ast
como, también se propicia la aparicidén de vecindades,
donde ambos casos impera la 'promiscuidad"™ la vagancia,
el pandillerismo, la inscguridad pablica, etc. que en -
términos generales se les llama cinturones de miseria y
que normalmente se localizan en lugares cercanos a otros

donde existe todo lo contrario.

Segin una estadistica oficial en la Reptblica
hacen falta alrededor de cinco millones de viviendas,
esta cifra se eleva cada afho, debido al crecimiento na

tural de la poblacién, agravdndose el problema en las

52, GARCIA COLORADO, Miguel. Revista Especializada Jui
cio No. 2, Agosto de 1989, pig. 7
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'grandes ciudades, debido al crecimiento explosive y sin
planeacién de las mismas, por la inmigracién del campo
a la ciudad, "De ver en ¢uando publican en los gran
des diarios del Distrito Federal estadisticas que no
son exactas, sino imaginarias sobre el nimerc de vivien
das que hacen falta para una poblacién, particularmente
de clase media, trabujadora y ocupada en los empleos de
oficinas y tiendas comerciales, que diariamente aumenta
debido a 2 causas fundementales: los nacimientos y la
creciente inmigracidn de los Lstados al Distrito Fede-
ral. La Ciudad de México o el Distrito Federal, como
ya es cominmente denominado todo el conjunte de habi -
tantes y edificios que pueblan esta inmensa ciudad, -
segin se¢ informa la mds grande y también la mds proble
mética del mundo, tiene actualmente un indice de 17 -
millones de habitantes, sin que lamentablemente deje de
seguir creciendo. Pero, lo que interesa hoy de todo -
esto es el grave asunto de la enorme y creciente falta
de vivienda; vecindades, departamentos, condominlos,
casas o como usted quiera liamarles, menos por supuesto,
casuchas de ldminas o de cartdn en las llamadas "ciuda-
des perdidas" que, pese a lo que se diga siguen exis -

tiendo en el Distrito Federal y especialmente casi pega



a 1as-numerosas colonias aristocrdticas, multimillona
rias y popofonas de las Lomas del Pedregal de San Angel

y de otros lugares, Cuantas viviendas (la llamo asi -
para no meterme en 1lios) se necesitan actualmente en esta
gigantesca ciudad, para que cada familia viva en su casa
propia o alquilada?. Hi la propia Direccidn de Esta-
distica, ya sea nacional o del Distrito Federal, lo -
sabe. Nadie sabe, porque nadie hasta ahora ha hecho -
una investigacién real, numéricamente hablando de las -
viviendas que se necesitan para que cada familia no siga
viviendo "arrimada', o amontonada con la familia del -
papd, del hermano, del compadre o del amigo del alma,
propiciando la generacifn creciente de los problemas se
xuales, drogadiccidén, alcoliolismo, robo, asalto, vagan-
cia, y algunos otros que no menciono porque seria cosa

de nunca acabar. En Excelsior, se publicd hace mis de
un mes, que hacia falta en el Distrito Federal un MILLON
DE VIVIENDAS, A mi me parecen pocas, es decir, c¢reo

que se necesitan mds, pero mucho més". {53)

53. MENDOZA HEREDIA, Rubén Revista Impacto. Méx. A-

gosto 1989, Publicaciones Llergo, S.A.
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Hasta ahora, hemos visto muchos problemas -
para el arrendador, pero desde el otro punto de vista,
nos damos cuenta que la recesidén econdémica gue sufre el
pais, y que atenta contra nuestra propia existencia, los
salarios de hambre, el desempleco, la marginucidn, la -
falta de preparacidn, la corrupcidén, etc. la demagogia
Y atros males sociales, como la explosidon demogritica,
son l1a causa del excesivo déficit habitacional y en parte
consecuencia de nuestro sistema legal y de la situacidn
del arrendatario y de los conflictos que surgen en arren
damiento de inmuebles, porque en primer lugar NO hay -
acceso a una vivienda en renta por el exceso de encareg

cimiento y menos para adquirir y construir la propia.

Por otra parte, vemos que el arrendatario, -
trata de obtener el miximo de provecho a su localidad y
por e¢llo ante la excesiva demanda, mucho mayor la oferta
tienen su consecuencia 1légica que es un lucro indebido,
ya ‘'"que en caso de juicio y alarsgado que seca este, por
lo menos disfrutard de una renta remuneradora', sin -
que se justifique tampoco esta actitud pues el arrenda
miento de inmuebles es un "articulo de primera necesi

dad", en detrimentc de el grueso de la poblacidn, que



dadas las circunstancias econdmicas del espacio y tiempo
que nos tocd vivir (incluso la clasc media), estd siendo

gravemente afectada en su economia particular.
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3.4 Perjuicios para el Arrendador

Por decreto del 24 de Diciembre de 1948, (pu
blicado en ¢l Diario Oficial de la Federacidén el 30 -
del mismo mes y aflo}, se prorrogaron los contratos de
arrendamiento por ministerios de ley por tiempo indefi
nido, mismos que seflalan en el articulo 1°.: Los desti
nados a casas o locales sipuientes: a) Las destinadas
exclusivamente a habitacidn que ocupen ¢l arrendatario
y los miembros de su familia que viven con é1. bl -
Los ocupados por trabajadores a domicilio. c) Los
ocupados por talleres, y los destinados a comercios o

industrics.

Los contratos de arrendamiento comprendidos
en este decreto, son los que se celebraron con anterio
ridad al 1° de Enero de 1049; ahora bien, siendo este -
decreto que nacié para prorrogar los contratos locati -
vos, se sigue que ¢l mismo sélo tiene aplicacidn tratan
dese de los contrates ya existentes a2l momento en que -
entrd en vigor, pero no respecto de contratos posterio-
res, pues conforme a su texto, deben considerarse pro-

rrogados los arrendamientos, deben entenderse que, para



que el fendmeno opere, es necesario que existan los con
tratos en que la prérroga ha de funcionar,ya que no e¢s
posible prorrogar lo que no existe, esto es contratos
posteriores al decreto. El decreto de referencia fué,
en el momento de su publicacidn, objeto de duras criticas
por parte de los elementos que se consideraron perjudi -
cados, de una medida tan dristica del Estado para contra
rrestar un problema que hasta ahora no ha encontrado so

lucién.

Este decreto no altera ninguna de las cliusu-
las de los contratos regidos por &1 y sélo prorrega inde
finidamente el plazo de duracidén de los mismos, los que
s6leo pueden darse por terminaos por voluntad de las par
tes o por las causas de rescisién que el mismo decreto

establece,

"Por disposicién expresn del decreto en cues
tién (articulo 2°.), reformado por otro del 30 de Di -
ciembre de 1951, no quedan comprendidos en dichas pré-
rrogas los contratos de: a) A casas destinadas para
habitacidn, cuando las .rentas en vigor, en la fecha del

decreto de referencia, fueran mayores de § 300. - -
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b} A las casas o locales qué el arrendador necesite -

habitar u ocupar para establecer en clia una industria

o comercio de su propiedad, previa justificacién ante -
los trihunales de este requisito, c} A las casas o -
locales destinados a cantinas, pulquerias, cabarets, a

centros de vicio, a cxplotacidn de juegos permitidos -

-por la ley, y a los salones de especticulos piblicos,

como cinematdgrafos y circos"., (54}

El articulo 3° del decreto en trate, dice: -
"Las rentas estipuladas en los contratos de arrendamien
to que se prorrogan en la presente ley, y gque no hayan
sido aumentadas desde el 24 de Julio de 1942, podrin -
serlo en los términos siguientes: a) De mis de cien
a doscientos pesos, basta un 10%, b} De mas de dos -
cientos a trescientos, hasta un 15%. Las rentas que

no excedan de cien pesos, no podridn ser aumentadas.

Los aumentos que establece este articulo ne rigen para
los locales destinados a comercios o industrias cuyas

rentas quedan congeladas™. (55)

54, DE PINA, Rafael. Elementos de Derecho Civil Me-
xicano., Ed. Porria, Méx. 1982. Sa. ED. Vol. 1v
pigs., 110 y 111.

55. Idem pég. 112
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Este decreto e5 aplicable a las casas o loca
les urbanos, pere no a las fincas rasticas del Distrito
Federal, segin le resuelto por la Suprema Corte de Jug
ticia de la Nacidén, porque no mencionidndose para nada
en el mismo estas fincas "debe esrimarse gque, aunque el
texto legal no haga distingo alguno sobye ol particular
sus disposiciones deben interpretarse de acuerdo com -
los motivas que le dieron origen, bastando con que no
s¢ hayan incluido para que deban entenderse excluidas,
teniende, ademds, en cuenta segiin el tribunal de referen
cia~ que s6lo en el drea urbana habia el problema del -
alza inmoderada de las rentas, por la desproporcibén -
entre la excesiva demanda y la escasa oferta de casas
habitacién baratas y de locales para comercio e indus-

tria", (56)

En realidad el problema del arrendamiento de
las fincas rGsticas tiene proyecciones diferentes del -
de las fincas urbanas, y su sclucién por lo tante, ha
de ser peculiar y comprender casos y situaciones que no

se dan en las formas de locacidn urbana.

56, Tomado del Amp. Dir. 5166/1955, Resuelto en -
26/VI1/18506,



La Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha
estado muy rigida en su criterio respecto de las cues-
tiones suscitadas en virtud de la aplicacién de el de-
creto en cuestidn. Entre ellos, sc verdn los sipuien
tes: el derecho que concede el articulo 27, Fraccidn
IT del decreto sobre congelacidn de rentas y prdrrogu -
de contratos de arrendamiento a los arrendadores contra
la prdrroga expresada, por basarse cn un hecho puramente
objetivo, come lo es su necesidad de ocupar la casa o
local arrendado, para habitarlo o establecer un negocio
de su propiedad, teniendo un cardcter eminentemente per
sonal, inseparable del titular, lo cual lo hace incesi-
ble. De aqui que si el arrvendador, tenicndo ya ilustra
do el Juicio por terminacidén del arrendamiento, venda la
casa o local y el nuevo propietario tiene igual necesi-
dad de ocuparlos y quiere que el contrato termine, debe
comenzar, cumpliendo por lo dispuesto en cl articulo 6°.
del citado decreto, por notificar al arrendatario su -
deseo en tal sentido, y si concluido el plazo de tres
meses que la ley concede para su desocupacién no lo hi-
ciere, tendri que demandarle la terminacidn en un nuevo
juicio, porque el que para este fin seguia su causante

no puede aprovechurlo en su beneficio, dado que a4l trans



mitir la propiedad del immueble no pudo transmitir el de

recho personal que ejercitd por ser incesible". ({57)

Por otra parte, '"la Suprema Corte, también -
ha declarado, que si bien es cierto que existen prece-
dentes de Jurisprudencia en ¢} sentido de que para cl
casa de que cl propietario pretenda habitar la casa, -
no hay necesidad de probar su deseo al respecto, por no
ser posible demostrar algo que depende finjca y exclusiva
mente de la voluntad de quién lo afirma, también lo es
que tales precedentes se¢ refieren al articulo 2485 del
Cédigo Civii, antes de la legislacién arrendataria,
2a. fraccidn !l del decreto de 24 de Diclembre de 1948,
es lo suficientemente claro y explicite para no admitir
ninguna duda sobre que no quedan comprendidas en las -
prérrogas que establece el articulo 1° de dicho decre
to, los contratos que se refieren "a las casas o lo-
cales que el arrendador necesita habitar u ocupar para
establecer en ellos una industria o comercio de su pro-
piedad, previa justificacidén ante los tribunales de este
supuesto o requisito. (Amparo Directo resuclto ¢l 19 de

Noviembre de 1985. A.D. 7834/1957").

57, Cfr. DE PIRA, Op.Cit. pig 111



En la mayoria de los casos en que un conflic
to entre las partes contratantes enmateria de arrenda-
miento de vivienda o de cualyuier otra naturaleza, la
parte que absorberd lax cargas scrd el arrendador con
graves perjuicios en su patrimonio y, la parte que ab-
sorberd la mayoria de los beneficios serd el arrendats
rio. No es que juridicamente el arrendador tenga todas
las obligaciones y el arrendatario todos los derechos,
sino que se habla en funcién de tiempo y gastos que se
erogan durante o con motivo del juicio y que necesaria

mente absorbe el arvendador.,

Una vez gue cl conflicto ha llegado a los tri
bunales y durante toda la tramitacidén del juicio o jui
cios que se sigan cn contra del mismo arvrvendatario, el
arrendador, no puede aumentar la renta estipulada ep el
contrato de arrvendamiento, si el juicio s¢ demora 3 afos,
o mis tiempo, la inestabilidad de la economia mexicana
serd el principal enemige del arrendador en su perjui-
cio, debido a que el valor adquisitivo de 1a moneda me
Xxicana con ¢l transcurso del tiempo se¢ verd considera -

blemente disminuido.



134

Es injusto para el arrendador, que al encare-
cerse los productos por la inestabilidad econdmica de -
nucstra mouneda, &l siga percibiendo la misma renta, micn
tras que cn otras viviendas en las mismas condiciones se
rentan de 300 & 400 por ciento o mds, segin el tiempo -
que dure el juicio, ya que el arrendador en ese tiempo
no puede disponer de la  localidad arrendada por estar
ocupada por el inquilino, para rentarla en una cantidad

mayor, adecuada al costo de la vida.

Por otra parte, los honorarios de los abogados
cuando el cliente es el arrendador, son desproporciona-
dos en relacidn a las rentas que cubre el arrendatario
(si es que las estd cubriendo),resulrtando que el arren-
dador con el fin de recuperar la localidad arrendada vy
desalojar a su arrendatario, porque va se termind el con
trato y era su intencidén el de aumentar la renta y/o -
porque no se cubrian las mismas mensualidades ventisti
cas; tendrd que erogar gastos muy superiores a sus in-
gresos, pues cl tiempo que transcurre en el curso del -
procedimiento es muy grande y en consecuencia los hono-
rarios de los abogados por el tiempo excesivo de duracidn

del juicio, serén altos.



Otro perjuicio al arrendador, seri el de los
gastos del juicio, mismos que debe cubrir a efecto de
agilizar los tridmites {cs el Onico interesado en ello},
y recupcrar la posesion de la localidad arrendada ante
un cimulo de obsticulos, entre los que $c encuentran la
pésima administracidn de justicia v la corrupcidén impe-

rante en los jurgados de la materia.

En muchas ocasiones se celebran convenios para
solucionar la controversia, pero  on la mayveria de los

casos son desventajiosos,

Un factor mas en contra del arrendador es el
desaliento o inseguridad para rentar o construir vivien
das y rentarlas, no se garantiza su recuperacidn de los
insumos o de las propias rentas, trayendo como consecuen
cia el encarecimiento y escasez de vivienda, ademis del
temor fundado a los decretros de rentas congeladas (que
aun cuando en el Distrito Federal ng sc ha chcdidn ntro
desde la década de los afos cuarenta), cxiste a manera

de "“prejuicio" en la persona del arrendador, La inse

guridad en el arrendador para rentar se manifesta cn el

13!
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hecho de que normalmente el arrendatario sigue habitan
do la localidad arrendada, a pesar de haber fenecido el
término del contrato, obligindose el arrendador a enjui

ciarlo, con las consecuencias descritas anteriormente.

Aunque la legislacidn tantosustantivo como pro
cesal es favorable al arrendatario, una vez que el mismo
ha entrado en posesidn de la localidad arrendada se trans
forma y trata de pagar lo menos posible y sacarle mayor
proveche a la renta (se entiende naturalmente) y '"le
sobran subterfugios y recursos, adn a veces los mis -
reprobables, para retenerla, incluso difiriendo el pago
de las rentas, en todo lo cual se cumple la sentencia
popular de ‘"bheato al que posee™"™. (58). Esto es -
natural y se entiende en razdén de la situacidn econdmi
ca y las condiciones de escasa vivienda que hay en nues
tro pais, pero el ménos culpable es precisamente el -

arrendatario.

58, DOMINGUEZ DEL RIO, Alfredo., EIl contrato de A-
rrendamiento y su proyeccidn en juicio, Ed, -

Porrta. Méx. 1978, 1la. Ed, pdg. 15
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3.5 Efectos Sociales de Arrendamiento Inmobilia

rio

La sociedad para lograr su desarrollo, crea
necesidades y como consecuencia de ellas surgen satis
factores, v una de las necesidades biasicas del ser hu
‘mano es la de la vivienda, que s¢ va haciendo cada dia
mis escasa y dificil de conseguir, porque la oferta su
pera por mucho la demanda, lo que trae consige una in-
seguridad en la vivienda;, que se traduce cn un malestar
social. Por eso se dice que las caracteristicas de -
la vivienda en México son las inseguridad, la insufi-
ciencia de servicios, la mala construccion, la irregu
laridad de la propiedad o el caos mismo, 'si tuvidra
mos que definirla tendriamos que decir, que la vivienda
digna es aquél espuacio con techo, paredes y ventanas
en el que las personas hacen la mayor parte de sus -
vidas. Esto es, la vivienda debe ser tal que no se
tengan que sufrir incomodidades. Y, ademiis, convicne
que sea propia. 8i no es propia y tiene una o mids in
comodidades no se puede decir que sea una vivienda dig

na.
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iCufntas personas gozan de una vivienda con caracteris
ticas como para vivir sin sobresaltos? Pocas, muy -
pocas. Se sospecha que en el Distrito Federal, sdlo

2 de cada 10 persoras disfrutan de la morada como 1la
descrita. Tal vez las familias que vivan en las Co-
lonias Roma, Judrez, Condesa, Del Valle, Narvarte, Nid
poles... y en especial, las que habitan por las Lomas
por Reforma, por la Romero de Terreros, por la Cabaifa
de Cuajimalpa, serdn las dnicas que habitan en un Jugar
digno. La mayor parte de los mexicanosno tiene acce-

so a este tipo de habitacién'. (59}

Por otra parte, el decreto de rentas congela
das ha traido miltiples problemas a la fecha, “dada
la patologia de miseria en que viven los arrendatarios
(se refiere a beneficiarios con rentas congeladas) -~
existe un marco de promiscuidad, insalubridad y miseria
en donde se desarrollan afecciones tales como amibiasis,
sarampidn, sarna y tuberculosis, enfermedades venéreas,

todas ellas trunsmisibles por conducto de los servicioes

59, HERNANDEZ JIMENEZ, J.L. El Sol de México de medio

dia, 16 Agosto de 1988 "La vivienda digna"



contaminados. Existe alto grado de desnutricidn, al

coholismo, vagancia, desinterés y abandono personal®. (60}

Es una revista juridica, aparecid lo siguiente
"Figueroa Esquer, hizo el diagndstico siguiente: La
congelacién de rentas ha propiciado {endmenos de pato-
-logia urbana; creacion de focos de violencia, promiscui
dad, delincuencia y toda suerte de hibitos perniciosos
al propiciar la formacién de verdaderas pocilgas colec
tivas. Deterioro de una serie de edificios de incal-
culable valor histdrico y artistice en el corazdn de -
la ciudad. Desperdicio del suelo urbano respecto a su
valor y el de la infraestructura existente. Esto tienc
repercusiones dificiles de determinar en el dmbito -
total de la ciudad, al anutar la posibilidad de un e-
quipamiento urbane en beneficio de toda el drea capi-
talina. Imposibilidad de recaudar mayores impuestos
en las zonas de rentas congeladas que significa la pér
dida de muchos millones de pesos cada afo, desde el -
punto de vista fiscal. Fomento del gigantismo urbane
y el consiguiente encarecimiento de los servicios muni

cipales. Necesidad de que la ciudad y su poblacién -

60. GARCIA COLORADO, M. Revista Espccializada Juiclo.

Op. Cit. pég. 23

it
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subsidien éstas 4reas congeladas en detrimento de las
restantes. Paralizacidén del valor de la propiedad,
comprimiéndola y asfixiando el valor del terrenc en -
funcidn del valor de uso que, ademis, ha destruido su
capacidad de producir. Substraccién del capital que
representan éstos inmuebles congelados -varios miles-
de millones de pesos- que hacen falta para el desarro-
1lo econémico de la ciudad-. Gasto y desperdicio de
miles de litros de agua por fugas o por falta de medi
dor y cuyo coste ne se paga; ¥ situacidn similar en el
uso de los diablitos para la captacidén de la energia -
eléctrica. Riesgo de derrumbe parcial o total que a-
fecta a las construcciones sin mantenimiento. Puede
decirse, que las ventas congeladas se han convertido
en uno de los obstdculos mds serios para la reordena -
cidén urbana y en una preocupacidén para los arrendado-
res afectados por el decreto. También para potencia
ies arrendadores que temen este tipo de legistacidn

s¢ amplie. Pero la cscasez de vivienda no tiene -

dnicamente ésta causa, este problema es complejo y de

su andlisis completo se podrin proponer soluciones™.(61)

61. GARCIA COLORADO. Revista Especializada Juicio.
No. 2 Op. Cit. pig. 23 y 24



stos comentarios abundan en los diaries y
revistas especializadas, y ante el clamor popular que
demanda solucidn a sus peticiones de poder adquirir una
vivienda digna. Una solucidn secria una politica adecua
da de construccidn de casas habitacidn para alquiler vy

para la construccién a nivel nacional y cn gran escala

-otorgando los incentivos necesarios a los particulares.

Se dice que incluso ampliando el INFONAVIT, los benefi-
cios a quienes demandan casa hahitacidn, también es po-

sitivo, pero ni eso resuelve la problemdtica nacional,

Aln la accién de las instituciones bancarias para ayu-
dar y apoyar a la construccidn, cohtencidn y mejoramiento
habitacional es insuficiente y a pesar de ser dirtigido
incluso a la clase media, porque ésta también ha sido
afectada econdmicamente y se le dificulta adquirir -
una vivienda. Mientras no haya un auténtico plan de
desgravamiento de vivienda, y eliminacidn del excesivo

reglamentismo sobre la materia, el problema subsistird.

Aunada a ésta situacién, el sismo de 1985, -
en el Distrito Federal, vino a aumentar las tradiciona

les carencias de habitacidn a otras miles de familias
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més en unos cuantos segundos de dolor y muerte y a -
pesar de existir programas oficiales de reconstruc -

cién habitacional, é&ste problema continuari.

El problema de la vivienda se traduce en -
conflictos en los juzgados del arrendamiento, ya que
miles de personas si fueran desalojadas con una legis
lacidn adecuada y efectiva, traeria un verdadere caos
social, incluso con enfrentamientos violentos, a menos
que se diera acceso a una vivienda digna y decorosa a
13 multitidul que la reclama. No obstante las acciones
emprendidas por el Estado Mexicanos para dar solucién

tienen un mérito.

El arrendamiento ha tenido que ser manejado
demagdgicamente y por ello ha trafido las consecuencias
sociales descritas, puesto que de otra manera se veria
afectado incluso la estabilidad politica del Gobierno

o partido politico que nos domina.



EL SUPER BARRIO

En la Ciudad de México, por lu Colonia Mo~
relos, la Lagunilla, Tepito, Tlaltelolco, etc. v demis
zonas conocidas enel lenguaje comin como "barries en el
Distrito Federal, aparecid hace algunos afios un perso
naje simhdélico o representantivo, para los habitantes -
que conforman las clases sociales mds bajas y de escasos
recursos econdmicos; individuo al que los habitantes -
de dichas zomas solicitan su ayuda en c¢ases de conflic
to o trdmites ante diversas autoridades, especialmente
Telativas a este rubro, en demanda de vivienda. Este
individuo que luce enmascarado, ccultande su identidad
y quec se dedica a la "defensa y proteccién de 1a débil
clase arrendataria™ y toma el papel de su lider convg
cando a manifestaciones y mitines en protesta contra -
las autoridades, apoyande o apoyado por la corriente -
de izquierda(politica), y mis especificamente de el -
Partido de 1a Revolucidn Democriitica y en ayuda de 1las

clases sociales débiles v de escasos recursos.

Se desconoce quién es '"super barrio", pero se



ha convertido en el personaje represcntativo de los
arrendatarios del Distrito Federal, tantec que actual-
mente se encuentra en construccidon ya casi terminada -
(a un costado del metre Guerrero, en la zona cercana a
Tepito), las oficinas de lo que serd su organizacion o
confederacidn de grupos de arrendatarios en el Pistrito
Federal y a futuro en la Repblica Mexicana, y desde -
donde super harrio plineard sus acciones y programas a

seguir.

Este personaje realiza mitines y bloqueos pd
blicos cuya finalidad es la representacidn vy defensa -
como forma de presidn, para alcanzar mejores derechos
y el respeto a los que ya han alcanzado; en especial
s¢ lucha por una legislacidén independiente, una ‘'Ley
arrendataria", ley que sea paternalista de la clase -
arrendataria que se representa y que tienda a evitar -
"la voracidad del arrendador". Super barrio-suele a-
compafiar a los grupos de izquierda y estar presente en
las manifestaciones y en los grupos de protesia contra
las acciones gubernamentales es seguido por la multitud
de individuos de los barrios o colonias proletarias en

el Distrito Federal, principalmente de los lugares mis
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conflictivos en materia de vivienda y arrendamiento,

Su relacidn con el tema que nos ocupa (sobre
arrendamiento de casas destinadas a habitacidn y en es
pecial en lo referente al Distrito Federal), es que -
este personaje no cs mds que una consecucncia social -
inmediata, producto de la conflictiva que se origina en
la falta de vivienda y 1la problemdtica juridica, social
y econdémica, sin efectiva solucidn en los problemas -
surgidos con los arrendamientos de las mismas. 0 sea,
que viene siendo un simbolo para la gente de escasos re
cursos, que tienen problemas con la vivienda que habi-
tan y que posiblemente como hasta ahora lo es, se con-
vierta en un fuerte grupo de presion politica y social
cunndo se organicen bajo su mando, todos los grupos de
arrendatarios que habitan el Distrito Federal, como es

su finalidad.

Lo mds trascendente de este personajc, res-
pecto de los juzgados del arrendamiento y muy en espe-
cial, con los abogados de los arrendatarios, es que i-
legalmente en compafiia de 50 o mds sujetos, justamente

en el momento de un lanzamiento; cuandc el abogado del
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arrendador generalmente después de pasar por muchos -
obstdculos juridicos, logra obtener la aprobacidn de-
finitiva de parte del juzgador para lanzar al arren-
datario de su cliente y el personaje dec super barrio
{(como saliendo de la nada, hace su migica aparicidn en
ayuda de los desvalidos), en compania de toda la mul-
titud congregada impiden, ain con luje de violencia -
en ocasiones, la realizacidn de las diligencias al ac-
tuario v al abogado del arrendador; arman un escindalo
y tratan de convocar a todas las personas posibles, -
precisamente para obligar materialmente a hacer impo-
sible la diligencia y el actuario, el abogado del a -
rrendador; se ven obligados a suspender la diligencia
por temor a ser agrcdidos. Se desceonoce la forma de
enterarse de las diligencias, pero la gente en apuros
que solicita su ayuda y la recibe, a su vez ayuda a ~
proteger los intereses de las demds personas que soli

citan su intervencidn.

Se cucnta el caso, de que cusndo la oposicidn
de super barrio, ha impedido el lanzamiento, el actua
rio y el abogado del arrendador se ven obligados a rea

lizar los lunzamientos en media noche o madrugada 3 &6 4
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de la mafiana), como ocurre en los barrios bravos de la
colonia Morelos, Tepite, Lagunilla, Tlaltelolco, Docto

res, Peralvillo, Merced, etc.

Esto obviamente repercute en perjuicio del a
rrendador monetarios y tiempo (mayores gastos}, con el
objeto de recuperar la localidad arrendada materia del

juicio.

Y de manera inesperada, existe también la -
"mujer super barrio'" y "Super barriecito', que van
en ayuda de su papd super barrio, cuando este "tiene

problemas".

147



3.6 Consecuencias Juridicas del Arrendamiento

en México

La situacidn del arrendamiento immobiliario
desde el punto de vista juridico, es muy cuestionada
porque tiene mucho que ver con Ia problemitica del -
mismo, no sdlamente en el Distriteo Federal, sino en

toda la Repiblica Mexicana.

los tratadistas afirman que "a simple vista
la regulacidn del arrendamiento es clara, sencilla y
objetiva, pero las disposiciones del Cddige Civil, no
toman en cuenta los cambies que se han dado en la so-
ciedad mexicana, en otras palabras la rcegularizacién
puede ser adecuada desde el punto de vista legalista,
pero itegal desde el punto de vista sociolégico y po-
litico, My también indican "que las definiciones y
procedinientos legales pueden considerarse inobjeta -
bles, pero su c¢jecucidén real puede generar conflictos
sociales y politicos de proporcienes impredecibles, y
es que en los arrendamiente no sélo hay que conside -

rar el problema legal, sino también social, politice

1487



econdmico y urbano",

Respecto a la situacidén en que sc cncuentra
la legislacién de la materia, se dice yue esta "ha sido
legalista, considerada paternalista-cuando se trata de
tentas congeladas- o demagdgica cuando se emite una su-
puesta ley arrendataria, no regula el problema del arren
damiento en el fonde y sbélo modifica superficialmente -

la relacidn arrendador-arrendatarie". (62)

Por otra parte, con las reformas de la materia
de 1985 y como algunos la llaman la “ley arrendatariea,
esta no incorpora un sentido de equilibrio a la rela -
cién arrendador-arrendatario y es por eso que la deman
da de ley arrendataria subsiste y es cada dia mds nece
saria, por la agudizacidn de la crisis econdmica y la -
profundidad del malestar social y politico en nuestro -

pais". (63)

62. REVISTA ESPECIALIZADA JUICIO. Op. Cit. pég.. 24
y 25

63. REVISTA ESPECIALIZADA JUICIO., Op. Cit. pig, 25



Las causas de la polémica juridica surgida
por la reglamentacidn que rige al arrendamiento son
entre otras las siguientes: las reformas de 1985, no
han dado una férmula juridica eficaz que resuelva el
problema de fondo, ya que no se ha tocado substancial
mente, porque cuando se ha hecho, ha sido paternalis-
ta para el arrendatario, ademds de que en materia pro-
cesal, las cosas estan muy mal por la suborganizacidn

administrativa que opera en los juzgados, la corrup-
cibén en los mismos, los términos procesales dificil -
mente se cumplen (no confundir con los términos que -
legalmente deben cumplirse como los términos para -
contestar una demanda o para interponer algin recurso;
sino a otros que no dependen de algln articulo expreso
sino de las labores del juzgado, vgr. encargar una cé
dula y pasarla a la oficina central de notificadores,
o dictar sentencia, etc,}, ademids de muchos recursos
ordinarios y extraordinarios de los litigantes, algu-
nos de ellos temerarios y siempre de mala fé, con el
dnimo de retardar el procedimiento en caso del arren
datario y tratar de agilizarlo (incluso con dinero u

cbsequios) en caso del arrendador,
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Analizando el decreto de las rentas congela
das, vemos que es un ordenamiento juridico innmecesario
actuglmente, porque las causas que lo motivaron han -
desaparecidag y en cambio no s&lo ha beneficiade sino
que se ha convertido en una situacidn injusta, para -
todas las personas que se encontraron en el supuesto
‘del decreto en trato, como avrendador. Impugnada -
per la via constitucional (juicio de amparo)} y obtener
resultados desfavorablcs, pues la Suprema Corte dec Jus
ticia de 1a Nacidn, sentd jurisprudencia cnp el sentido
que no sc¢ violaban garantias individuales por scr le-
yes de interés pablico; por otra parte 1la situagidn -

ha cambiado "mixime que para los beneficiaries, la si
1 —

B

tuacidn econdmica ha cambiado en forma favorable, si
guiendo mis o menos el alza del costo de la vida, vy -
para los otros les perjudicados, cada dia representan
sus bienes menos capital y proporcienalmente menos ren
dimientos, porque las rentas congeladas dejaron de ser
mendrugos y pasaron a ser migajas econdmicas, sim -

poder de cambio adquisitivo alguno™. (64}

64. DOMINGUEZ DEL RIO. A. Op. Cit. pag. 23



152

La legislacidn de la materia tanto sustanti-
va, como adjetiva, no ha alcanzado los fines para los
que.fué expedida y st en cambio impone limitaciones al
arrendador para ejercitar cualesquiera de las acciones
que por ley le corresponden, ya que repercute negativa
mente en su perjuicio en el campo processl, ya que el
camulo de taxativas perjudican las pretensiones del a-
rrendador, por ello no es que se critiquen las reformas
de 1985, sino por el contrario "habia una necesidad in
negable de una instrumentacidén especial, que ha dado o-
rigen a la creacidén de juzgades de arrendamicnto y legis
lar en todas las ramas juridicas, adjetivas y en otros
cuerpos de leyes, pero tendientes todas ellas a tutelar
principalmente los derechos de los arrendatarios, mode-
rando un poco el alto incremente arrendaticio que se -
venia suscitando, antes de éstas reformas™, (6%), -

y ademds, “en sintesis, vemos que se han cumplido los
propésitos legisiativos que dieron origen # las mismas
reformas, porque han servido para hacer un poco mis -

justa la administracidén de justicia en esta materia,

65. REVISTA ESPECIALIZADA JUICIO. Op. Cit. pdig. 14
y 15,



aiigcrando en parte la carpga sobre los juzgados civi-
les y haciendo mis expedita la justicia, pero a pesar
de ello, resultan notoriamente insuficientes para rescl
ver todo el cdimulo de asuntos que tienen, por lo que ha
sido necesario crear {érmulas juridicas mds efectivas,
ripidas y actualizadas a las necesidades de verdadera
justicia, que vemos no s6lo en arrendamiento muy proble
mitico, sino en general en todas las ramas del derecho',

(66)

Por razon de tas reformas indicadas antes, se
ha tratado de dar solucién adecuada, pero vemos que la
cuestidn sigue en pié; mientras no se encuentre una -
férmula juridica eficaz, econdmica, ctc. para dar acce
50 a la mayoria de la poblacidén a una vivienda digna,
ain dictando las mejores leyes no se conscguiri el ob-
jetivo deseado, porque el problema no e¢ de forma, sino
de fondo y el fondo de este asunto es el econdmico, -
porque los arrendatarios no pueden abandonar la vivien
da que ocupan y que estd en litigio, ya que dificil -

mente encontrardn otra, ademis creando mis juzgados,

66. Cfr. REVISTA ESPECIALIZADA JUICIO. Op. Cit. pag.
15
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no se hace mis que sepuir ¢l juego demagdgico, porque
asuntos no faltardn hasta saturar los existentes y -~

asi succsivamente.
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3.7 ~Juzpados de Arrendamiento Inmobiliario

Seghn analizamos en el capitule segundo, -

‘sobre las reformus a la "ley Organica de los Tribunu-

les de Justicia del Fuero (Comin del Distrito Federal™,

que las mismas establecen primordialmente las faculta
des del Pleno del Tribunal Superior de Justicin del -
Distrito Federal, para crear a su arbitrio los jurpa-
dos del arrendamiento cuando las necesidades de Ia ad
ministracidn de justicia asi to exigicran y como con-
secuencia de ©llo, dar solucidn a uno de los preblemus
mis graves que padece la poblacidn que habita el ¥Heta

do Mexicano; el de la wvivienda y el de los problemas que
se planteazn por falta de la miswa y cuamds han surgi-

do los conflictos vy se proyectan en ol juicie,

El legislador se did cuenta de 1o necesidad
de 1legislar sobre este punto, para el ofecto de crear
una férmula eficaz que permitiese ¢rear nuevos jusga-
dos del arrendamiento, tanto por el rezago o acumula-
cidon de expedientes en los juzgados civiles (que eran

los competentes en la materia), entorpeciéndose severa



mente el procedimiento, como por el aumento desmedido
de juicios que se veia por venir, esto hizo deliberar
a la Comisién redactorz de las reformas publicadas en
el Diario Oficial de la Federacidn ¢l 7 de Febrero de
1985 y resolver en el sentido de darle todas las facul
tades al Pleno del Tribumal Superior de Justicia sobre

la materia:

- En primer lugar, cl Pleno del Tribunal Su-

perior es el encargado de determinar y aprobar el ni-
mero de juzgados necesarios para hacer que la adminis
tracidn de justicia sca pronta y expedita, su ubica -
cibn, su numeracidn, que juzgados civiles les remiti-

rin cxpediente, etc.

- El nombramiento o remocién de los titulares
de los juzgados de arrendamiento, son hechos por el
mismo pleno, quién tiene esta facultad a su arbitrie

y les sirve como control politico v social.

- Con las reformas a la Ley Orgdnica de los -

Tribunales de Justicia del Fuero Comtin del Distrito -
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Federal, ya no es necesario gue esta ley u otra rela
tiva sean reformadas para crear nuevos juzpados o -
nombrar o remever a sus titulares o cambiar su ubica
cidén, etc, pues cl Pleno del Tribunal Superior, a su
entero arbitrio estd facultado pura hacevlo a travéis
de acuerdos y circulares, que se publicardin en el bo-

“letin judicial,

- Se les otorpa competencin sobre todos los
conflictos que surjan en materia de arrendamiento a
los nuevos juzgados. sobre cunlquier tipo de vivienda

con jurisdiccidn en el Distrito Federal,.

- Se les otorga a los nuevos juzgados del a-
rrendamiento, la misma estructura } organizacidn que
la de los juzgados civiles existentes, por lo tanto,
su funcionamiento deberia ser similar y en forma efec
tiva como antanoc en fos juzgados civiles, ademds de
que se les obliga a buscar solucidn de los conflictos
a través de la funcidn conciliadora, dentro de los -
conflictos que les sean sometidos ¥y en cualquier eta

pa del proceso.
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- Como ya referimos, el 25 de Febrero del mismo
afio de 1985, se publicd en el boletin judicial un a-
cuerdo del Pleno del Tribunal Superior (aprobado el

20 del mismo mes y aflo}, para crear los nueves juzga
dos de la materia con el objeto de que la administra
cidn de justicia fuera pronta y expedita; acuerdo que
fijé las bases y detalles de su funcionamiento, como -
fué: 1a fecha de su inicio de labores, la jurisdiccidn
y su sede, su numeracidn, la forma de remisidn de los

expedientes que fueran de su competencia por los juz-

gados civiles, etc.

El enorme rezago y la necesidad de creacién
de mds juzgados de arrendamiento se plasman en el -
comentario siguiente: "Demundas de arrendamiento in-
mobiliario, aumentos de renta y compras de departamen
tos. Los abogados que se¢ dedican 2 la defensa de los
arrendatarios demandados por retrasc del pago de sus -
rentas, o los que defienden en ese rame a los duefos
de vivienda y aparte de los actuarios, los conciliade
res, los escribientes, los secretarios, y por supuesto,
los jueces -entre los que ya figuran no pocas damas, -

que noe por serlo tiene blando corazbn, s=ino todo lo
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contrario, son los quc realmente saben cudntas deman
das se presentan por dia, por semana, por mes y por
aflo, en sus juzgados respectivos. Pero, como no e-
xisten en México, una organizacidén de éstas ramas es-
pecificas, se carece de una exacta o aproximada cuan
tificacidn. Dese usted, por pura curiosidad, una
vueltecita por los juzgades del Arrendamiento Inmobi
liario, en el Tribunal Superior de Justicia, calle de
Vértiz, para gque mids o menos esté cnterado de le que
ocurre en este sector importantisimo de la justicia,

y de las familias mexicanas que no tienen trabajo, o
no les alcanza el sueldo para pagar el tremendo aumen
to de 1la renta que les ha fijado el adminsitrador del
edificio o departumento que ocupan o habitan, o porque
a &stos se les ocurrid demandar al arrendatario, sin
otro motivo gue el de 'ya me cayd gorde ¥ no quiero
que siga habitando en mi departamento, o en que yo ad-
ministro', Ya hace tiempo, pero ahora se viene incre
mentando entre el enorme ndmero de arrendiatarios de de
partamentos, particularmente de la clase media baja,
la tendencia a unirse todos los de un edificio para -
tratar de comprar uno cada uno, es decir, cada familia
su departamento™, {(67)

67. MENDOZA HEREDIA, Rubén. REVISTA IMPACTO. Méx. Agos

to 1989, Publicaciones Llergo, S.A.
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3,8 Problemitica cn los Juzgados de Arrendamiento

Inmobiliario

"AGn con prescidencia de los datos que arrojan
1s estadisticas judiciales, no es un secreto que la ecie
cucidén y el incumplimiento de las obligaciones locativas
entre particulares bajo diversas formas cleva desmesurada
mente el volumen de litigios que se ventilan en los Tri-
bunales del Distrito Federal; y quizfi de la Repiblica Me
xicana entera, o sca que cl problema es de envergadura

Nacional'. (68}

"Es esencia, la razén de ser de este fenbmeno
de rezago, es que en gran parte la regulacidn del contra
to de arrendamiento y fijacidén de las bases generales -
justas para tarifas uniformemente la rentabilidad de los

inmuebles en el propio Distrito Federal". (69}

Esto en gran medida se ha solucionado con las reformas
legislativas de 1985, pero sin embargo, el rezago y lo

alargado o tardio en resolver los asuntos en los juzga

68. DOMINGUEZ DEL RIO. Op. Cit, pégs. 11 y 12
69. Idem.



161

dos del Arrendamiento Inmebiliario no han disminuido.

Entre las causas especificas por las cuales

existe rezago en los juzgados de la materia estin:

1. inadecuada reglamentacidn en los juzgados de

1a materia. Desde el punto de vistua legislutive es
inobjetable que las reformas y adiciones al Cédigo -
Civil y de Procedimientos Civiles en 1985, son una gran
ayuda a la solucién en caso de cenllictos, pero procesal
mente, la ejecucidn real de las disposiciones legales no
resulta asi. Esto quicre decir que si la lepislacidn
de fondo y adjetiva (esta principalmente), se aplicara
correctamente podrian generarse conflictos sociales y
politicos de proporciones impredecibles, v es que no -
sélo debe considerarse el proltlema legal, sino también
el social, politico, econémico y urbano; esto implica
que en la politica a seguir en los juzgados del arrenda
miento es precisamente la de retrasar los juicios, pero
con tal actitud y el exceso de burocratismo y trabas le

gales, los juicios duran afios.
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2. La proteccifn paternalista del arrendatario.

Bsta se inicia desde una primera instancia que puede ser
en la Procuraduria Federal dec Proteccidén al Consumidor,
y continia en los juzgados de la materia en el Distrito
Federal, porque cn los dends Estados de la Repiblica -

Mexicana todavia s¢ ventilan cn los juzgados civiles.

Vemos que las razones expuestas en el final del pirrafo
anterior constituyen una conducta que se presta para que
Iﬁ ley se ponga injustamente cn heneficio del abogado -
del arrendatario, quifn haciendo use de chicanas o manas
legales se aprovecha de la circunstancia para ganar nucho
tiempo en faver de su representado, pues durante la tra-
mitacidén del juicic no se puede aumentar el importe de
la renta que sc pagaba y mientras pasen 3 6 4 6 mds -
aflos en litigio y perdiendo el peso valor adquisitivo o
devaluindose que es lo misme, y por esa cantidad de dine
ro o renta gue se paga ya no se podria conseguir el a-
rrendamiente de otra vivienda, ya que la depreciacidn

normalmente la ha superado por mucho.

3. L1 exceso de trdmites. Este es uno de los -

puntos medulares ya que para terminar un juicio, se re



quiere primeramente agota: vavias instancias, algunas
veces incluso desde la inconstituciocnal Procuraduria -
Federal de Proteccidn al Consumidor, luego en primera
instancia, la apelacidén oante el Tribunal Superior de
Justicia y posteriormente el Juicio de Amparo y atin de
su recurse de revisidn ¢n ¢l ampare y esto si ne se han
agotado otras mafias legales. Esto naturalmente desem-
boca en el cimulo do expedientes y su rezago en los juz
gados respectivos, A esto ha ayudado la conciliacion
como etapa del procedimiento ordinario v fungiendo como
amigable composicién, perc normalmente no funciona, se
continiia con el triamite del procedimiento y se eternizan

los juicios.

4. La pésima administracidn de justicia. Suma

das a las anteriores causas se encuentra otra mis y que
es una de las mds importantes, puesto que su solucidn
seria uno de los factores que contribuirian a evitar -
enormemente el rezago en los juzgados de la materia en -
trato. Nuestro sistema judicial desde siempre, ha sido
duramente criticada (y con justa razén), por los especia

listas de la materia y en e¢special por los abogades pos

1u3



tulantes, pero cn estas fechas, ya toda la poblacidn
tiene desconfianza en nuestros Tribunales, no s®lo de

la materia de arrendamiento, sino de todas en general -
porque estin desprestigiadas, Al efecto se hace la si
guiente referencia: '"IMPARTICION DE JUSTICIA, EXPEDITA
EN UNOS JUZGADGOS, CAOTICA EN OTROS. Es necesario -
crear un efecrivo control sobre los juzgados, para regu
larizar el seguimiento de los juicios, ya que, el proce
so de un mismo juicio, puede tardar dos meses en un juz
gado v seis meses en otro y €50 no ¢s posible para la -
justicia expedita. $i antes de la implantacién del sis
tema computarizado de seleccidn de juczgados, los litigan
tes seleccionibamos en bheneficio de nuestros clientes, -
los juzgados sobresalientes por su orden y organizacidn

para hacer lg imparticilon de justicia pronta y expedita.

Un caso concreto de imparticidn cadtica de justicia, es
la diferencia en el tiempo que tardan en acoerdar una -
promocién entre el juzgado noveno y el trigésimo del a
rrendamiento inmobiliario, En el noveno, el acuerdo
sale enlistado entre diez y quince dias después de pre-

sentada la promocidn y en el trigésimo sale ya publica-

do a los tres o cinco dias, En el referide juzgado 9°
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el litigante entra en un mar del zargazo y del desorvden,
destacindosc solo la oficina del C. Juez como insula -
ordenada y bien decorada con plantas, con un Juez que -
escucha con mucha atencidn sentado erectamente en posi-
cidn yoguil, tratando de no gesticular para evitar arrugar
su cara, pero sin resolver casi nada. AFUERA DE SU CU-
‘BICULO REINA EL CAOS. Lic. Losé Calatayud (litigante"}.
(70}

Aunada a esta situacidén csta ¢l problema de 1a
corrupcidn que entorpece la administracién de justicia vy
que hace retrasar mis los juicies. Asimisme, a pesar de
que se trata de que se resuelvan todos los asuntos por
1a via de¢ la conciliacidn, esto ha ayudado mucho a la -
terminacidn de los mismos y sin embargo, sigue creciendo
en forma alarmante el nimero de juiciocs en esta materia,
con su consecuencia inmediata que es el rezago de los -

Tribunales.

70. Revista Especializada Juicio. No. 1 de 1988, Foro

pag. 15



3.9 Acciones del Estade Mexicano para La Sclu-

cidn del Problema del Arrendamiento

El Estado, no sdleo realiza acciones de ayuda
a4 los mismos, tiene la obligacién de mejorar los interge
ses u objetivos particulares, interviniendo en la econg
mia, para coerdinar su actividad y supliendo en algunos
casos al propio particular; en todo case "el bien pG-
blico consiste en establecer un conjunto de condiciones
econdmicas, sociales, culturales, morales y politicas -
necesarias para que el hombre pueda alcanzar su pleno -

desarrollo material y espirtitual.

Hemos realizado que el arrendamiento de inmue
bles es un malestar social, econdmico, politico y juri
dico, cuya inseguridad provoca la intervencidn del Esta
do, para dar solucién concreta ante el reclamo o clamor
de la poblacién de escasos recursos y para ello ha rea-
lizado (y sigue hacidéndolo), algunas acciones concretas

que son:

1) Legislando en materia sustantiva- al reformar
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5e el Codigo Civil del Distrito Federal en 1985, en forma
trascendental, haciendo una redeflinicién de los concep
tos y tratando de hacer claros y sencillos los derechos
de los inquilinos, tratdndo de apegarse a la realidad -
social y con la finalidad de proteccidn a la clase débil,
que a largo plazo resultan bhencficiados en gran manera -

por la misma.

2} Legislando en materia procesal-al crcarse la -
llamada via de controversia de arrendamiento y tratando
de que el procedimiento sea breve, evitando perder tiem
po y recursos innecesariamente, ademis, los conflictos
ahora se ventilan en los Juzgados del Arrendamiento In-
mobiliario (que en un inicio de funciones se crearon 10
y ahora su nimero asciende a 40, debido 21 exceso de a-
suntos que sc¢ ventilan en los wnismos). Asi también, -
hemos hecho referencia a la conciliacidn como una férmu
1a creada para solucionar los conflictos planteados al
juzgador, cen muchas ventajas para las partes de la re-

lacién juridica.

3) Legislando en otras rajas juridicas- como son

la Ley Federal de la Vivienda, la Ley General de Asenta
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mientos Humanes, la ley de Desarrollo Urbano del Distri
to Federal, etc. en donde se dan las hases generales y
especificas para lograr que la poblacidn tenga acceso a
una vivienda digna v decorosa, su coordinacidn de 1los or
ganismos estatales, sus programas acciones y recursos, -
ademas que el desarrollo de los centros de poblacidn sea
sdecuado y se¢ cvite la problemitica que trae consigo los
que son irregulares. Por comentario ya referido, se -
cred la Procuraduria Federal de Proteccidén al Consumidor
como una instancia alternativa para las quejas arrvendata
rias en materia de arrendamiento de cusas habitacidn y
en este ano se le han dado mayoves facultades y asigna-

do mds recursos para su efica:z deseumpeio,

43 Creacidn de Juzgados de Arrendamiento Inmobi-
liario que conocen de todas las controversias de arrenda
miento en el Bistrito Federal y como ya dijimes ahora,

aumentd su HGRMCIG.

43 - Construyendo viviendas de interds social, a -
través de organismos tripartidos como el INFONAVIT, o
por conducto de todos y cada uno de los sindicatos de

trabajadores (en los que se tiene como prestacidén el de



la vivienda)"

63} Construyendo vivienda a través de todos los -
organismos estatales de este rengldén, creados precisa -
mente para este cfecto: FOVISSSTE, FOVLI, FONHAPO, en
forma federal, a través de SEDUE v en la Ciudad de Mé-
xico, el propio Departamentu del Distrito fedeval, ha
tomado cartas en el asunto {(Comisidn Nacional de Vivien
da), ademis de contar con el organismo creado para la
reconstruccién de viviendas, luego de los acontecimien
tos trAgicos de 1985 (Removacidn Habitacional Popular

y otros mis).

7 Destinando recursos y coordinando acciones de
todos los organismos estatales dedicados a 1la construc -

cién de viviendas.

8} Asignando mayores recursos {aln con préstamos
provenientes del extranjeroc) y creando nmueves programas
con el fin de llevar a efecto la construccidn de vivien

das de interés social en arrendamiento o <¢n venta.
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9y - Estimulando la creacifn y desarrollo de edi-
ficios multifamiliares o de conjuntos habitacionales,

destinados a gente trabajadora.

10) Estimulando con incentivos y en especial tra-
tando de reducir precios de materiales para lu construc-
cidén, para que los particulares construyan su vivienda,
asi como, de estimules fiscales tendientes a este obje

tivo.

11) Creando programas de regularizacién de la ten
dencia y propiedad de la tierra, a través de diversos -
organismos en todos y cada uno de los Estados de la Re-
piblica Mexicana, vgr. CORET en el Distrito Federal o

el CRESEM en el Estado de México.

12) - Tratando de regular el precio del alza de las
rentas, a través de la legislacidn sustantiva, esto se
establece en cl articulo 2448D del Cddigo Civil del Dis

trito Federal.

13) Tratando de llevar a cabo programas de recons
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truccidn de parques, jardines, drenajes, etc. ¥ en ge

neral de mantenimiento urbano.

Criticas 2 las Acciones. En cuanto a la legislacién

de fondo parece y es sencilla a simple vista, el proble
ma surge cuando el conflicto llega a los tribunales, donde
el dinero y tiempo perdidos, la corrupcidn, burecratismo
rezago, etc. hacen una legislacidn que de ser paterna-
lista pase a ser beneficiaria del arrendatario, sin -
pensar que esto s6élo provoca el incremento de rentas y

la escasez de vivienda.

En relacidn a la legislacién dc otras ramas ju
ridicas, algunas han sido efectivas, otras simples me-
didas politicas, sin que se lleven a cabo los objetivos
para los que fueron creadas, en especial la Procuraduria
Federal de Proteccién al Consumidor, asi también, la -
Ley General de Asentamientos Humanos, la Ley de Desarrgo
lilo Urbano y la Ley Federal de la Vivienda, etc. no cum
plen sus postulados por falta de recursos y exceso de -

burocratismo.
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La creacién de nuevos Juzgados fué acertada
y también crear un procedimiento especial, pero debido
2 la creciente demands de vivienda, los juzgados tendrin
que aumentarse progresivamente como hasta ahora se ha -
hecho, y seguirda aumentando progresivamente mientras no

se resuelva el problema habitacional.

El INFONAVIT, y todos y cada uno de los orga
nismos estataies dedicados a la construccién de vivien
das, rara ver slcanzan sus objetives, por el burccratis
mo, corrupcién, manipulacidn, autoritarismo; los conjun
tos habitacionales no son adecuados, crean ambiente ten
so inhumanos, que provocan pandillerismo, drogadiccién
y desiategracidén familiar, en zonas alejadas de los -
centros laborales y que afectan a la poblacién para tras

ladarse a los mismos.

Los recursos, acciones y programas estatales
destinados para construir viviendas no alcanzan su fin
por diversas razones, por otra parte, los estimulos a -
particulares no son suficientes o eficaces y los progra
mas de regularizacién de la tenencia de la tierra se -

manejan en forma demagdgica.



Sobre el control del precio de las rentas, el
articulo 2448 D que aparecid con las reformas de 1985,
no se aplica en la realidad, sdlo en los conflictos lle
vados a juicio se aplica, pero csto ¢s una causa para
aumentar les juicios, va que el arrendador quiere aumen
tar la renta y el arrendatario no quiere pagar, por 1o
.que se demanda y el arrendador, tiene muchos perjuicios,
pero una vez desocupada la vivienda, ¢l arrendador au-

menta las rentas en las condiciones que el quiere,

Como comentario particular, la legislacion y
el procedimiento en los juzgados del arrendamicnto y
en los civiles de los Estados, son paternalistas para
el arrendatario y en perjuiclo del arrendador, es algo
injusteo, pero por tratarse de umna clase social despro-
tegida no puede cambiarse, debe solucionarse el fondo
y el procedimiento (con medidas legislativas estatales}
SOLO ST LA MAYORIA DE LA GENTE NO TENGA PROBLEMAS PARA
CONSEGUIR UNA VIVIENDA DIGNA Y DECOROSA, pues de otra
manera, las medidas tomadas por el ente llamado Estado

para dar solucibn, se convierten en un circulo vicioso.
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CONCLUSTONES

PRIMERA, A partir de los inicios de la Historia del Hom
bre, este se ha preocupado por tener una vivienda, misma

aque en la actualidad se califica de digna y decorosa,

SEGUNDA. La vivienda digna y decorosa es un derecho,
que toda familia debe disfrutar y por consiguiente debe
ser respetado en su jerarquia de derecho, elevado el ran

go constitucional.

TERCERA. El arrendamiento inmobiliario de casa habita
¢idn, es un problems muy grande y complejo de dificil so
lucidén y en consecuencia, se ha convertido en un proble-

ma social.

CUARTA. E1l Gobierno como coordinador de las relacio-
nes econdmicas, politicas y sociales, tiene la obligacidn
ineludible de velar por el cumplimiento del precepto se-

flalado en el Articulo Cuarto, Peniltimo pérrafo, en el que



cita: "Que toda familia tenga acceso a una vivienda digna

'y decorosa.

QUINTA: La Legislacidén actual en materia de Arvenda -
miento Inmobiliaric a casa habitacién, es partenalista,
protegiendo en exceso a la partc arrendataria, ¥ en con-

secuencia deja en desventaja al arrendador.

SEXTA: Las variadas causas que ocasionan la dismi-
nucién de viviendas en renta, son cntre otro, les: de-
cretos congelatorios, incapacidad para legislar sobre -
materia de arrendamiento con equidad, falta de viviendas
una planeacidn, incertidumbre del arrendador para obtener

su vivienda, etc.

SEPTIMA: La imparticién de justicia en materia de arren
damiento inmobiliario, es deficiente, ya que los juzgados
correspondientes, NoO respetan en estricto derecho los té€r
minos del procedimiento, alargando el mismo y convirtién-

dose asi en protectores del arrendatario.
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OCTAVA. La legislacién aplicable a la materia de A-
rrendamiento Inmobiliario en la actualidad, results in-
suficiente, ya que el problema ocasionado por la falta
de casas habitacidn, ha retrasado en gran medida, la -

aplicacidn de la ley.

NOVENA., El1 Gobierno, no ha podide dar solucién a la
problemitica social del arrendamiento de casa habita -
cidn, por no dar cumplimiento y continuidad, a sus progra

mas de vivienda.

DECIMA, La imparticién de Justicia en los Juzgados de
Arrendamiento Inmobiliario, es lenta, agravando en perjui

cio del arrendador la recuperacidn de su vivienda.

DECIMA PRIMERA, Las posibles soluciones que pueden darse
en la audiencia previa y de conciliacién en juicio, son

aceptadas en gran parte el arrendamiento, y estas mismas

no son cumplidas, porque implica arrendar una nueva vi-

vienda a costos mds altos.



DECIMA SBGUNDA. La escase:z de vivienda, se debe a la -
falta de incentivos por parte del gobierno hacia los -
arrendadores, para que construyan y ofrezcan viviendas

en arrendamiento.

DECIMA TERCERA. Dentro del procedimiento y a raiz del

eﬁplazamiento, se desprende una problemitica importante
ya que si el demandado, no contesta, se llevari el jui-
cio en rebeldia y en consecuencia se le declara confeso
en sentido negativo, lo que ocasiopna perjuicios a el a-

rrendador.

DECIMA CUARTA. La Procuraduria Federal dei Consumidor,
es una instancia importante que ayuda a resolver los con
flictos en materia de arrendamiento inmobiliaria la des-
ventaja es, que no tiene factultades de ejecucién en sus

resoluciones o laudos.

DECTIMA QUINTA. La Ley de proteccién Federal al Consumidor,
seflala en su articulo 59 Praccidn VIII inciso H, que: cuando
se haya presentado alguna reclamacidn en la Procuraduria -

Federal delConsumidor o se esté substanciando el proce-
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dimiento a que se refiere esta fraccidn, resultard im-
procedente, en otra via, cualquier juicio para dirimir
las diferencias entre proveedor y consumidor por los -
mismos hechos. Situacidén que por su naturaleza deja en

estado de indefensidn al arrendador,

DECIMA CCTAVA, Es necesario crear una Legislacidn es
pecifica en materia de arrendamiento, con solucién pron
tas y cxpeditas, y justa para las partes (arrendador- a-

rrendatario).

DECIMA NOVENA. Los Gobiernos de los Estados, deben im-
plementar medidas, tendientes a frenar la migracidn de

personas hacia el Distrito Federal, ya que esta es conse
cuencia de falta de vivienda y creadora de cinturones de

miseria y de promiscuidad, en el Distrito Federal.
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