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INT20DTCCION '

31 conirato de arrendamiento 23 una instituciér Jurfdi-

ea que, & través del tiezgpo ¥ hasta la actuslidad tiere gren
inportsncia social y econdzice, y& gue tiene sus anteceden--

tes zds renotcs en el Terecho Romano con ls

surs jurdica «

de 1& locatiosconductio reruxz,

El propésito principal del presente estudio es mralizer
las norcas furfdicas que regulsn especf{f{icamente al arrendae
zienta de {incas urbanss destinadas & hebitmcidn o vivianda~
¥, hacer ressltar las 2audisiones sanitariass v de hizisne -~
que deben cumplir éste tipao de inouebles para ser cohjeio de~
un cantrato de arrendaziento; sin embargo coco el Cédigo Ci-
vil vigente en el Jistrito Federal conitiene disposiciones fu
ridicas gue son ozisas al respeclo, necesariazente se tiene-
gte recurris el andiisis de otros ordenazienios legales gue-

gean aplicables a 1a nateria sanilarisa,

Tn el prizer capftulo del presente trabaje, se desarro-
llard el coacepto del contreto de arrendaniento en general,-
inieisndc por su definicidn 7 2u evolucidn a través del tieg

£O; 18 cozparacidén de sus slexentos constitutivos desde el -
9

Dersecho Romano hasta las disposiciones Tespectives an el De.

recho Positivo Mexicano; les prinecipales caracterfsticas del
arrendariento 2n generali los prirncipales puntos gque caractg

rizsn & los arrendazientos de f{incss urbenas destinedes & hg



bitacidn, de fincas rdsticas, de bienes =muebles vy de aniza--
leat los derasenos y obligaciones tante de ar-endador comzo de
arrendatario, en general; la snmpliacidn del contrato de ----
arrendasiento & través de la prérroga lezal y 1la técita re=-
conduccidn y, por Bliimo, las diversas forzas en que se dg =

por terzinade el contreto de arrendaciento,

hn el desarrollo de los capftulos segundo y %ercero, ze
avocaré al andlisis de los ordenazientos legales que regulan
las condiciones sanitarias que deben cupplir los arrendamien
tos de incuebles destinados & habitacién o vivienda, debido-
a que no hay bibliograffa al respecto, Por tanto, se analiza
rd en prizer térzino las disposiciones respectivas del Cddi-
go Civil vigente en el Distrito Federal, la Ley de Selud ---
para el Distrito Pederml y el Reglemento de Ingenierfs Sani-
taria relative a Zdificios. Ya en el tercer capftulo, aludi.
ré a las facultades del Presidente de la Repfiblica, cel Cone
sejo de Salubridad Jeneral, de la Secretarfa de Salud y del-
Departapento del Disirito Federal, poniendo especial énfasis
a las facultades del Departazento del Distrito Federal, en -
sus funciones de autoridad saniteria del Distrito Federal, -
coeo 1la de vigilancis del cumplicientoe ce 1la Ley de Salud --
para el Distrito Pederal, las visitas de inspeccidén realiza.
das a los inmuebles cualquiera gue ses su uso, as{ come la -
izpozicidn de sanciones edazinisirativas y de rnedidas de sepu
ridad y, la breve ernunciacidn del deno=inado recurso de In--

conforzidad y ante guidn dekes ser interpuesto,



Considero gue el modesto estudio que se realiza de las.
condiciones sanitarias gue deben cumplir los inouztles dadogs
en srrendamiento para habitacidn en el Tistrito Federal, con
trivuye pare senier los lineanientos neceserios que se deben
tomar en cuenta pare que los srrendatarios o inguilinos cong
cedores de las condiciones sanitarias y de hizliesne a que de-
ben estar sometidos los inmuebles referidos, se encuentren -

en mejor posicidén para exigir el cumplinoiento de las layes -

de la materia y el respeto de sus legiticos derechos,



CAPITULO 1

CONCEPTQO DE ARRENDAMIENTO

1.1 Definicién

El contrato de arrendagiento tiene como antecedents la-
locatio-conductio romana; 8sta institucibn comprendfa el ---
arrendasiento propiamente dicho {locatio-conductio rerum); -
as{ cozo los contratos de aparcer{a, el contrato de trabajo-
(locatio-conductio 0porarun) y 81 contrato de obra {locatio-

conductio operis).

Pars una mejor explicaciln de lo extensc del concepto,-
es menester citar a este respecto al autor italianc Roberto-
de Ruggiero, quifn expresa: "La tradiciln rozanfstica ofrece

al Derecho Moderno una nocién tan amplia del arrendsmiento,-



que en ella se comprenden aidltiples  diversisimas firuras -
ceniractual=ss; objeto jel arrendssiento pueden ser uns cosa-
cerporsel o incorporal, muetle o inmueble, los servicios de -
una persona (msnuales o secdnicos e intelectusles) o 1la acti
vidad de una persones enceaminada a producir un cierto trabajo
que se suale distinguir (como distingufan ya los romarnos) en
arrendamiento de cosas {(locztio-conductio rerus) en que el -
arrendador concede a otro el uso de uns cosa o el goce de un
derecho y el conductor (arrendestario, inquilino, colono) prg
mete en compensacién una determineda suma de dinero (precio,
nerced, pensidn, flete}; un arrendamiento de obras (1,ec, ope
rerum), en la que el artffice, el operario, el trabajsdor, -
(arrendadoer) emplea durante un tiempo deterzinado una cierte
energf{a de travajo en favor de otro (conductor), a cembio de
una cierta resuneracidn {salario, pega, honorarios}; un ----
arrendaniento de obra (1,c, operis), en la que una persona -
(arrendador, comitente) encarga a otro la ejecucidn de una -
obra, comprometiéndose a pagar & quién la ejecuta {conductor

empresario, contretista) un precio deteraminado”, 1

Por otra parte, Guillermo Margadant define la locatio--
conductic rerum coro sigue: "Es un contratoc por medio del --
cual el lcocator se obliga a proporcionar a otra persona, el-
conductor, el goce temporal de une coss no consucible, & cag

bio de una remuneracidn periddice en dinero®, t2)

ero, lobterto de. Instituciones de Derecho Civil,
.



El contrato de arrendamiento a través del tieapo ha evg
lucionado, En efecto, en Derecho Rozano, sélo se aceptata ia
resuneracidn en dinero; en puestro Derecho Positivo la con--
traprestacién o precio debido por el usoc o goce de lz cosa,-
puede consistir en una suma de dinero o en cualgquier otra --
cosa equivalente con tal que sea cierta y deterscinada, es dg
elr, que el precio no sea siaulado y que sea preciso. Se pug
de estipular el precio en una cantidad de dinero, en frutes
o hasta en la prestacién de un servicio a cargo del arrenda-
tario. La estipulacidn de la prestacidn de un servicio cozo-
satisfaccidn del precio de un bien dado en arrendasiento,--
ha suscitado lﬁltiples controversias entre la doctrina, y a-
favor de $ate tipo de prestacidén a cargo del arrendatario se
encuentran Aguatln Garcfa L6pes, entrs otros, Otra diferen--
cis que es (itil mencionar es ls que consiste en que en Dere-
cho Romano se trataba de contratos que se perfeccionaban por
el mero consentimiento de los contratantes; en la actu&liéld
el contrato de arrendamiento es por rezla general forssl, y-

por excepcidn consensual,

Bl contrato de aréendanionto cuyo antecedente nfs direc
to lo constiluys l= locatio-conductio rerusm, ha tenido una -
gran isportancia tanto social como econlmica a través de su-
historia, y sobre este punto Guillerzo Margadant expresa: --
®"Este contrato, que desde nece dos =il efios se encuentra en-

B ——————

( 2 ) Margadant, Guillersmo, El1_Derecho Privado Rozano.p. 41t




el centro de las controversias socisles, ya era ruy frecuen-
te en tiezpos izperimles {(en el sizlo I de nuestra era, Roma
contaba con umas 50,000 vecindades, objeto de arrendamiento,
y s6lo 2,000 casas asislades), sin embargo, la proteccidén del
arrendatario se muestra por prizera vez a fines de la &poca-
clésica, vy 561c en =materia de arrendamiento agricole, com le
remissio mercedis, La locatio-conductio rerum no podfe tener
por objeto sino bienes no consumibles, Aquéllos cuyo destino
norzgl fuers el ser consunicdos no pod{an constituir, légica-
mente, objeto material de un contrato que no permitfa rds --
que un goce temporal, Otro requisito era que el objeto se ha

(3)

1lard en el comercio®,

La remissio mercedis romana de la gque habla Margadant -
constituye el antecedente del perdén parcial de la renta, en
el caso de los arrendanientos rfisticos, pudiendola pedir el-
arrendatario en caso de pérdida de mds de la mitad de los --
frutos, por casoa fortuitos extraordiparios como el inecendio,
la guerra, peste, inundacién insélita y demds casos previs.-

tos en el Cédigo Civil vigente en el Distrito Pederal,

Otros antecedentes sobre el contrato de arrendamiento -
los narra el autor espaficl, José Castdn Tobefias, al expresar
que: "El arrendaziento de bienes inmuebles (cosas y tierras)

no tenfa razdn de ser en el sntiguo Lacio en donde toda per-

( 3 ) Margadant, op. cit., p. 412,



\h

sona tenfa dowicilio propio concedido por el Estado y cuida-
ba directamente de sus tierras y ganadss, con la ayuda de -~
los aismos miembros de su fapnilia; pero, en ese entonces, --
era bien conocido el arrendamiento de semovientes, ya gue --
les bestias de carga o de tiro tenfan alto precio y por esa-
rasén el jefe de familia tenfs la necesidad de alquilarlas.-
Del misso zodo fue despus de las guerras plnices, cuando se
desenvolvio la locacidén de casas, en razén de que muchos ex-
tranjeros afluyerSn a Roma, y mfs tarde sobrevino la locae--
cifn de tierras. Por squells &poca el comprador al que se le
transeitis la propiedad de la cosa arrendada, no estaba obli
gado & respetar los arrendamientos hechos o realizados por -

su vendedor®, (4

Esta iltima tradicién no es compatible con nuestro Dere
cho Positivo, ya que el arrendamiento subsiste a pesar de la

compraventa del asismo.

Como lo sefiale con anterioridad, el contrato de arrends
siento ha evolucionado con el tramscursoc del tiempo. En la -
Edad Media los arrendamientos tendian a ser perpetuos; a ---
srincipios del siglo XIX debido & los principios de la Econg
mia Liberal los cédigos y leyes abolen la propiedad ssicrisl
¥, ya on §pocs mfs reciente las leyes tienden a la protec---

cién del arrendatario, ya que la intervencidn del Derecho Pi

( 4 ) Castfn Tobesas, José. Derecho Civil Espeficl, Comfin y -
Forel,pp. 118-119,




tlice en la esfera del Derecho Privado se ha intensificado,-
prevalecienso el interés de la sociedad sobre el interés de-

los particulares,

Resyrecto a la defiricidén del contrato je arrendamiento-
por la Joctrina extiranjera, considerc de interés citar en --
prizer lugar a Yarcel Planiol, quién expresa: "Fl arrendami-
ento o locacidn es un contrato, por el cual una persona se -
cozprorete a proporciornar a otra el goce temporal de una co-

(5)

sa, wmediante un precio proporcional al tiempo”,

Por su parte, Pubini, define el arrendariento con las -
sigulentes palabras: "Il contrato por el cual, una de las --
partes, se oblige a hacer geczar a la otra, de une cosa por -
un determinado tiempo y mediante un deterrinado precio, que-

(6)

la dltina se obliga a pegar"”,

En cuanto & la doctrina rexicana, Rojina Villegas lo --
define cozo "Un contrato por virtud del cual, una persona --
llarada arrendador concede a otrs, llemada errendatario, el-
uso © goce temporal de una cosa, rediante el pago de un pre-

(7))

cio cterto®.

( 5 ) Planiol, Marcel, Tratado Slemental de Derecho Civil, -
P. 291,

( 6 ) Fubini, R, 31 contrato de arrendsciento de cosas,ps 13,
( 7 ) Rojins Villeges, Rafael, Derecho Civil Mexicano., p, ==
548,



Por su parte, Rafael de Pina considera al contrato de -
arrendaniento como un comtrato de usc y disfrute, al cuel lo
define como: "Aquel em cuya virtud una parte cede a otra el-
uso y disfrute temporal de una cosa o derecho mediante un -«

(8)

precio cierto®.

La definicién legal del contrato de arrendamiento se en
cuentra en el artfculoc 2398, Parte Primera, del Cédigo Civil
en vigor en ol Distrito Federal, disponiendo que: "Hay arren
damieato cuando ias dos partes contratantes se obligan recf-
procarente, una, a conceder el uso o goce teaporal de una --
cosa, y la otra, a pagar por ese uso o0 goce un precio cier--

to®,

Ya anotada la definicidn legal, de 1la sisma se despren-
den varios elementos y, segfin Rojina Villegas, se trata de -
los siguientes: "1.- La concesiln del uso o goce temporal de
un bien; 2,- El pago de um precio cierto, comso contrapresta-
ci6nrcorreapondicnte a la concesidén del uso y goce; y 3.- La
restitucidn de la cos2, supuesto que s8lo se transfiere tex-

poralmente ese uso o goce®, te)

Consideroc importante como elemento del arrendamiento, -

la concesién del uso o goce temporal de la cosa y estoy de -

( 8 ) De Pina, Rafmel., Eleamentos de Derecho Civil Mexicano.
p. 98.

(Y j Rojina Villegas, op. cit., p. 548,




acuerdo con l1a opinién de Zawors y Valencia, quién expresa:-
"E: arrencanjientc es un contrato trasiativo de uso o de uso-
y goce « Si el contrato se celebra sd8lo respecto del uso de-
in cosa, el arrendatario podrf disponer de ella conforme a -
lo convenido o a lo que sea conforme a la naturaieza de la -
cosa; y 8i se celebra teebién respecto del goce, el arrenda-
tario podrd hacer suyos los rfutos o productos normsalss de -
la cosa, pero no de sus partes y menos de toda la cosa, pues
en caso contraric ya no serfa un conirato de arrendamiento -

sino de un contrato diverso iraslativo de dominio®. (1)

En Gitimo término sefiaiare que, el arrendador no requig
re necesariacente de la propiedad del bien para poder darlo-
en arrendemiento, basta con que pueda disponer del usc o ---
goce del bien, ya sea porque fuere titular de un derecho que
le de tal facultaa (como los usufructuarios) o porque esté -
autorizado por aguel que tenga tal disponibilided ( cozo los

apoderadoa).

{ i0 )} Zacora y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles. -
p. 148,




1,2 Caracteristicas

El contrato de arrendamiento en general tiene como ca--
racter{sticas el de ser un un contrato principal, bilateral,
tezporal, conmutativeo, oneroso, formal y excepcionalmente --
consensual, y por filtizmo, de ejecucidén sucesiva o de tracto-

auceaivo,

El contrato de arrendamiento es principal porque exiate
7 subsiste por s{ mismo, no depende de otro contrato o de --
otra obligacifn preexistente para existir; es un contrato --

que tiene una existencia independiente,

El contrato de arrendaniento es bilateral o sinalagafti
co ya que engendra derechos y obligaciones rec{procos tanto-
para arrendador como para arrendatario, esto es, concesién -

del uso o goce de una cosa y el pago de un precio.

Es temporal, debido a que la concesidn del uso o goce--
de la cosa debe ser tesmporal y el arrendatario tiene la obli
gacibdn de regresar la cosa arrendada al arrendador, una veze
teraminado el contrato. Estoy de acuerdo con Castfn Tobefias,-
quidn manifiesta: "El Dsrachc Mcderno no admite zds que los-
arrendazientos temporales, Los perpetuos constituirfan mdd -

(1)

bien una enajenacién®,

( 11 ) Castén Tobefias, op. cit., p. 116.



ty

'y

n el mismo sentide opina ¥arcel Planicl, el cuel expli

ca: "Cuandc la locacidn se hsces a perpetulidad, trdtase de --

s

una ensjenacidn y no de un arrendsziento, Qué os un propleta
rio gue cede para siempre el goce de su bien, de no ser un -
progietario gue he perdido una parte de los atributos de su-

Gerecro? Per ello las locaciones perpetuss, adzilides en el-

Imperio Xcmanc y practicadas en Prancis hasia la Revolucidn,

-

tendidr ineludiblezente a trensforzar al errendatario en prg

pietario de ls cosa; operaban ro que se ha lle=sdo descoapo-

8icibén de la propieded en dominio Util y dozinio directo, 7t

verecho Moderno ad=ite sdlo los arrendacientos temporales, -
(

12
fos arrerdanientos perpetuos serfan nulos©, )

Me parece oportuno hacer notar que la legislacidr civil
esteblece la duracién réxima de los contratos de arrendanmien
to, pero, el limite a ls texporalidad recae ‘exclusivazenie -
sobre fincas destinacas a habitsacién, fincas destinadas sl -
cozercio y fincas destinadss al ejercicio de unz Industria,-

que tienen una duracién zixire de 10, 15 y 20 afios, respecti

vazmente,

Tl arrendaniento es un contrato conzutetivo, ye que se-
trate de provechos y gravdcenes ciertos y delerzinedcs 2l eg

lebrarse el contraio, E1 arrendader sste cual es la exten-

sidén de su obligacidn principal: proporcionar el uso o el --

{ 12 ) Plsniot, op, eit,, pp, 291-2%2,



11

uso y goce de una cose2; a su vez, el arrendatario sate gue -
debe pagar el precio, Acbos contratantes saben el alcance de

sus respectivas obligaciones.

Es oneroso el contreto de arrendamiento porque impone -
provechos y gravdmenes para ambas partes, Sobre el cardcter-
onerosoc del arrendaziento Marcel Planiol opina: "E1 goce prg
curado a tercero no es zratuito, En esto se disntingue el -«
arrendamiento del préstamo simple o comodato, Entre estos -
dos contratos hay la sisma diferencis que en la donacién y -
la venta: el comodato y el arrendamiento son, respecto al go
ce temporal de las cosas, lo que la venta y la donacién para
su posesidn a t{tulo definitivo, Bl arrendazicnto es la com=

pra del uso®, 13

El contrato de arrendamiento es por regla general for--
pal y, excepcionalaente consensual, En efecto, la legisla---
cién civil exige que todos los contratos de arrendamiento de
ten otorgarse por escrito cuando la renta sobrepase los cien
pesos anuales, pero en el supuesto caso en que la renta sea-
inferior a los cien pesos anuales, el contrato de arrendamie
ento puede otoergarse en forea vertal o consensual, En los --
arrendamientos de predios risticos cuya renta sea superior a
cinco =il pesos msnuales, la ley exige que el contrato se =--
otorzue en escritura piibliea,

—————————

( 13 ) Ibidem, pp. 291-292,



.}2

Finalpente, el arrendaziento es un conirato de ejecu---
cién sucesiva o de tracuo sucesivo, puesto que la obligacidn
del arrendador es una obligacidn que se va ejecutando, cuze-
pliendo de =onento a2 momento, por todo el tieapo de vigencia
del contrato, A éste respecto Rojina Villegas zanifiesta: --
"El arrendaziento es considerado cozo tipo de los llamados -
contrateos de tracto sucesivo, por cuanto necesita por su na-
turaleza missa, una duracidn detersinada, para que pueda te-
ner vigencia. Su naturaleza de contrato de tracto suceaivo -
tiene efectos jur{dicos interesantes en la nulidad y en la -
rescisibn, ya que no existen consecuenciss restitutorias. --
Hay un impedizento material para restituir el uso ya conadlg
do y, por consiguiente, la interdependenciz de estas cbliga-

(12}

ciones rec{procas impediré la resiitucién de la renta",

Zn relacidn con lo arnterior, sdlo queda agregar que el-
arrendador, durante la existencia del arrendamiento, se ency
entra obligado a maniener o conservar en buen estado de ser-

vir a la cosa dads en arrendamiento.

———————————

{ 14 ) Rojina Villegas, op. cit., p. 552,



1,3 Arrendanientos esoeciales

El trataesiento de! prresente subtcazfzulo, no se refiere-
espec{ficanente 2 aguelia forma Ce srrendasiento derominado-
"Arrendaziesto Piranciero", que es una operacidn cocplefs --
que partiendo de las normas caracterfsticas de una operscidn
de crédito, de! arrencaziento y de la cozpraverts, rejuiere-
de una erozacién por rarte del arrendador, quién mediante el
pago de prestaclones periddicas concede el uso tezporal de -
los bienes que adquiere, pactandose ade=dis la venta de los -
bienes para cuando teraine el arrendarziento, Sin eabarge, sg
RO el presente estudio se refiere al arrendariznto puroc y --
sisple colocado cono una de las priameras instituciones juri.
dicas del znundo, por lo que para su estucio el C8digo Civil-
establece una regulacién jur{dica para el arrendamiento de -
fincas urbanas destinades a la habitacien, de fincas rdsti--
cas, de blenes muebles y de aninales, Los llamados arrenda--
=ientos especiales, o mejor dicko, las formas ern que se cla-
8ifica el arrencamiento, sizuen las reglas generales del ceg
trato, splicandose adenfs las reglas especiales acordes a su
naturaleza, puesto que se espec{fica el uso o fin que tiene-
1a cosa arrendads, el crecio fijado por las partes y el tér-
®»ino o plazo de duracidn del arrendariento,

Zn seguide, nare un breve repaso de éste tipo de arren-
darlentos, fijando los puntos z£s irportantes sobre el arrep

dsziento er cads una de las clasificaciores zencicnadas,



1.3.1 Arrendaniento de casa-habitacidn

En el mundo contemporéneo este tipo de arrendamiento es
el que reviste mayor importencia, por lo zenos dentro del tg
rritorio que conprende el Distrito Federal; existe en la ac-
tualidad una gran problemdtica respecto a la vivienda, ya --
que debido a la crisis econdmica por la que atraviesa el ea-
pafs, la mayoria de los habitantes carecen de recursos econé
micos para ser propietarios de vivienda propia, por lo que -
tienen la imperiocsa necesidad de rentar departamentos, que -
algunas veces son cuartos o locales comercialss adaptados, -
que no cumplen con condiciones de seguridad para sus habiten
tes y, tampoco relinen las condiciones mfnizas de higiene y -

salubridad que se presupone debe reunir una vivienda,

Las razones transcritas con anterioridah, orillaron al-
legislador & crear disposiciones jurfdicas aplicandoles el -
cardcter de normas de orden piblico e interés social, pero -
ademds, para evitar que algunas personas incumplan con las «
mismas, le aplic§ el cardcter de irrenunciables, con el obje
to de que no se pudiera renunciar a sus derechos gque regulan
estas normas jur{dicas, al momento de celebrarse el contrato

tal y como ocurrfa antes de las rseforzss de febrero de 1985,

Las reformas en cozento no involucran en s{ novedades -
sobre 1la gpateria, dnicarente establecen las bases de una re-

lacién de arrendamiento, lo cual se hizo sin afectar la se--
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cuencia del artfculado del Cédigo Civil, agrezendo aparte --
del artfculo 2448, doce incisos parcados ccan las letras de -
la A a la L, dentro de los cuales, los cdos primeros zerece--
rdn el estudio correspondiente en el desarrollo del presente
trabajo, por lo que ze referire a las obligaciones que esta-

blecen los dexds art{culos.

En conjunto los artfculos 2448 C a 2448 E del Cédigo O}
vil en vigor en el Distrito Federal, regulan el término mfni
o de todo contrato de arrendamiento de ésta clase, el dere-
cho de prdérroga con un pdximo de dos afios a voluntad del ---
arrendatario; por otra parte, concede al arrendador el dere-
cho de incrementar la renta anualmente, As{ mismo establece,
la formalidad de celebrar el contrato por escrito, el cual -
deberd contener todas las estipulaciones que las partes hue-
biesen establecido adicionalmente a las sefialadas por la ley
mismas que en términos de lo dispuesto por el artfculo 2448L
todas las disposiciones contenidas en el capftulo IV, del Bf
tulo Sexto, de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Cédigo-
Civil pera el Distrito Pederal, deberdn transcribirse inte--
gramente en todo contrato de arrendamiento, constituyendo --
For o tants oblizaciones arrendaticias para las partes y a-

su vez el cl¥usulado zfnimo que el conitrato debe contener,

Se establece como obligacidén para el arrendador el re-~-
gistrar el contrato de arrendamiento ante las autoridades co

rrespondientes del Distrito Federal y entregar a2l arrendata-
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ric una zopia regisiracda del contrato; reafirrando un crite-
rioc gue yz existfe en cusn%c = l2 continuacidn de la rela---
cién arrendaticia con independencia de las partes, creando -
le causahabiencia de los parientes del arrendatario, sienpre
y cuando hubiesen habitade real y permanentemente en la locag
1idad arrendeda, no siendo aplicable €ste teneficic a los --
subarrendatarios, cesicnarios o personas que la habiten adn-

cuando 1a posesidn sea a t{tulo derivada del arrendamiento,

Un beneficio que se debe considerar como casufstico lo-
constituye el derecho de prefersncia que tiene el arrendeta-
rio & que se le prefiers en caso de que la vivienda se desti
ne de nueva cuenta &l arrendemiento e igualmente en lo refe-
rente a la preferencia para adquirir la vivienda arrendada -
en caso de que el inmueble donde se ubica sea puesio a la --
venta y para éste fin sstablece un procedinmiento que en la -
préctica le da la caracterfstica de derecho preferente, san-
cionandose con le nulidad la falta del cumplimiento de la --

noraa,
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1.3.2 Arrendaniento de fincas risticas

Este tipo de arrerndz=zientc se encuenira contenido den--
tro de los artfeculos 2453 a 2.58 del Cddigo Civil vigente en
el Distrito Federal, son objeto del presente contrato los -«
bienes inzuetles destinades s le agrizultura o a la explota-

cién del terreno,

El flustre tratadista Henri Mezeaud define el arrendapi
ento ristico de la sigulente manera: "Zl arrendaziento agri-
cola es el contrato por el cual el propieizrio de un fundo -
lo da en arreniamiento a un arrendatarioc, llarade rentero, -
por una duracién determinads y zedisnte un precio, llamado -
renta, con fines de la explotacidén agrfcola de un fundc de--

tercinado®, C1s5)

E1 autor citado con anterioridad realiza una clara dis-
tincién entre lo que es un arrendaniento ridstico y los demds
arrendacientos de inmuebles al expresar: "El criterio gque -
perzite distinguir entre el arrendaxziento ristico y los de--
2ds arrendasientos de inmuebles deriva de la naturaleza des-
la explotacidn cuando el conjunto ineobiliario compuesto por
tierras, coses y otros edificios es objeto de una explota---
cidén szrfcola, su arrendamiento constituye un arrendaziento-
(16 )

rdstico™,

B ———————E—

{ 15 ) Mazeaud, Fenri, et, al, Leceiones de derecho Givil,--
pe 213,
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Puedo afirmar con base en el anterior criterio que, aidn
en el supuesto caso de gue el bien innueble se encuentre en-
el cazpo, 81 no hay explotacidn agrfcole del mismo, se tra--
tard entonces de otra clase de arrendaciento, dado que su --
destino u objetivo puede ser la vivienda, el comercio, laz in

dustria, o tanbién para uso profesional,

Z1 legislador inpone al propietario de un predio ridsti-
co la obligacidn de cultivarlo y si no lo cultiva tiene la -
obligacidn de darlo en arrendamiento o en aparcerf{a, segin -
lo dispuesto por el artfculo 2453 del Cdédigo Civil para el -

Distritc Federal,

El propésito de ésta disposicidn es claro: la tierra --
oclosa no produce frutos; la tierra que se trabsja produce -

frutos, lo gue equivale a fortalecer 1a ecdnomfa nacional,

£n cuanto & la renta, el articulo 2454 del €8diro Civil
vigente reguls el plazo que tiene el arrendatario para pagar
le rents, disponiendo que "la renta debe pagarse en los pla-
z0s convenidos y, & felta de convenio, por sewestres venci--

dos®,

£l arrendatario de un predio ristico corre el rieszo de

perder la cosecha por casos fortuitos ordinarios o extraoree

D e S SE—

( 16 ) Mezeaud, op, cit., p, 213,



dinarios y, en consecuencis, pierde la inversidn sccndmica -

realizada con la intencidr de cosschar en asuni

ello que el legislador reguls jurf{dicazente %al sccrteciaien
to, cisponiendo gque el arrendatario no tendrd derecro & la -
rebeje 2e la rente por esterilides ¢z la tierrs arrendads o-
pérdida de frutos rroveniente de z2sos fortuitos srdinsrios.

Ls renta no podrd diswinuirse a menos que se plerda nds de -

la z=ited Ze los frutos, por cascs fertuitos exirsordinerios.

Intidéndese por cesos fortuitos extraordimarios: el in--
cendio, guerra, peste, inundacidn Ins3iitsa, langesta, terre-
20%t0 u otro aconteciziento iguglrente desacostumbrade y gue-
los contratentes no hayan podido razanablezente prever, In -
estos casos el precio cel srrendapienio se rebajard propor--
cionslzente a2l wonto de las pérdides sufridas, Las disposi-~

ciones anteriores no son renunciables por los contratantes,

Sezin 1o dispuesio por el ertfculo 2435 del Cddigo Ci--
vil en vigor en el Zistrito FPederal, no opera la rebaja de ~
ls renta por esterilidad de la tierrs, ni por pérdids de fry
io0s proveniante de casos fortuitos ordizariocs, Entiende agui
que los casos fortuitos ordinerjios pueder ser la seguifa, la=
helsda y la grenizada, entre otros, Yo opera ls rebaja de la
renta, si la pérdidas de los frutos es de menos de ls :itaé
efin aconieciendo un cssa Zortulic extraordinerio, v& gque asi
lo exire el precepic en cuestiidr

no estard oblizedo & rebsjar la rente,



Castéin Tobsefias opins 3l cespecto gue: "las lesislacio--
res sizuen, per lo reneral, en 45te materia el criterio del-
Derecho Zozanc (Disesto, Libreo YIX, Titulo II, Locati Cendug
ti, fr. 15, 2-7) sue consiste en distipguir los casos fortui
tes ordinearios de les extrsordinarios, y referir sélo 8 es--
tos dltizos el derecho del arrendatario = obtener rebaja de
rente, quizd porque los prizeros han de ser racionalsmente --
previstics por las partes y tenidos en cuenta al celebrar el-
contrato para fijar la cuantfa de la renta”, €17)

1 artfculo 24586

el C8iizc Civil en vigzor dispone gue,

(D)

fa

[~

los srrendazientos de prediss rustices cor plazo deter=z=inade
dete el arrendatario, en el dliimo afio que permasnezea en el-
fundo perzitir a su sucesor o al duefio, en su caso, el tarbg
cho de las tierras gue ‘enge desocupadas y en las que 41 mo-
preds verificar la nueva sienbra, asf{ coro el uso de los edi
ficios y demfs nedios que fueren recesarios para las labores

preparatorias del afio siguiente,
Respecto = lo snterior, el perriso referido séloc serd -

o
dilspensadie, conforze & ias cosluctres loceles, sszlve conves

nio en contrario,
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recho pare usar de las tierras y edificiocs por el tieago es-
trictamente indispensable para la recoleccidn y aprovechami-

ento de los frutos pendientes al térzino del arraandamiento,

Guando el arrendaniento de predio ristico se haya celg
brado por tieazo i;determinada, concluye a2 voluntad de cual
quiera de las partes, previo eviso a la otra parte, dado en
foraa indutitable con un afo de anticivacidn, de scuerdo --
con lo establecido por el artfculo 2478 del ordenaniento ju

rf{dico en comentario,
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1.3.3. Arrendaniento de tienes zuetles

Este tipo de arrendsziento se encuentra regulado por --
las disposiciones del vigente Cddigo Civil del Distrito Feds
ral, en su Libro Cuarto, Segunda Parte, T{tulc Sexto, Capitu

lo VI, srticulos 2439 al 2177,

£1 artfculo 2459 del ordenamiento legal citado dispone-
1s aplicabilidad de las norzas mencionadas tratandose del =-
arrendaniento de bienes nuebles en lo que sean coxpatibles -

con la naturaleza de &stos bienas.

En relacién & lo anotado con anterioridad, Rafael de --

ina expresa con claridad lo siguiente: "Considerdnse aplieg

bles a esta clese de bienes las disposiciones generales so--
tre arrendaz=ientos en cuanto sean compatibles con su patura-

lez2a", (1e)

A4 contrario sensu, tengo-que expresar al respectc que,-
las disposiciones genersles sobre el contrato de arrendamien
to no son aplicables a los bienes zuebles, si éstas son in--

cozpatibles con la naturaleza de ios miszcs,

Los arrendamientos de bienes muebles no tienen 1{mite -
céxino de duracién, pero, requieren gue se fije un plazo, dz

B e U————

( 13 ) De Pine, op, cit,, p. 108,



bido a la caracteristica de temporalidad el conirato, EL --
sutor Roverto <Ze Ruggiero, exrlics con las sizuientes pala--
bras el porqué de ésta onmisidn en las legislaciones: "Si ja-
ley no establece limite algunc en orden 2 los arrendacientos
mobiliarios, se explica tal silencio por la menor vida y ne-

nor capacidad producitiva de las cosas nuedles”, 19

1 factor tiempo de éste tipo de contratos es regulado-
por los artfculos 246U al 2469, Dichos artfculos establecen-
que 8i no se ha detersinado plazo al arreadeziento de zusew-
_bles, ni se hubiere expresado el uso a que la cosa se desti-
ne, el arrendatario tiene la libertad de devolverlo cuando -
lo deses, en tanto el arrendedor no puede pedir la devolu---
c¢ién, sino hasta despuéds de cinco dfes de haterse celebrado-
el contrato, Y si la cosa se arrendd por afios, meses, sema--
nas o df{as, la renta se pagaréd al vencer cada uno de esog --
téreinos, salvo que se haya pactado en contrario, Asimismo,-
si el arrendamjiento de muebles se celebra por un térpino ---
fijo, 1a renta deberd pagarse al vencerse el plazo, cuando -

no se haya pactado en contrario,

Cuando el arrendatario devuelve la cosa arrendada antes
del tiempo convenido y se ajuste por un sélo precio, se eneu
entra oblizado & pegerlo integro el precio, Pero; si el ----

errendaniento se ajusta por perfodos de tiempo, el arrendata
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rio s8lo se encuentra obligado a pagar los tiempos corridos-
hasta 1z entrega, &s{ tacbién, cuando el arrendamiento se cg
lebrd por tiempo fijo y los perfodos sélo se pusieron como -
plazo para el pago, el arrendatario estd obligado a pagar el
total del precio, Tratandose de arrendamientos de edificioa-
o eposentos smueblados, la legislacidn civil entiende gue el
arrendariento de los bienes muebles es por el zismo tiempo -
que el edificio o aposento y, cuando los muebles se alquila-
ren con.independencia del edificio, el alquiler de los mis--
mos se regird por las disposiciones que regulan el arrenda--

niento de bienes muebles,

Los arrendatarios en general, tienen la obligacidn de--
realizar las pequefias reparaciones requeridas por el bien --
dado en arrendamiento, Es por ello que 1a legislacién civile
dispone que el arrendatario de bienes muebles se encuentra -
obligado a realizar las pequeiias reparaci;nes que exija el -

uso de la cosa dada en arrendamiento,

La legislacidn civil prevee en caso de pérdida o dete---
rioro de la cosa arrendade que ésta siempre se presume con -
eargo al arrendatario, salvo que el arrendatarioc pruebe gque-
sobrevine sin culpa suya y, en éste caso la pérdida o dete--
rioro de ls cose arrendada es con cargo al arrendador, Zn el
caso espeef{fico en que la pérdida o deterioro de la cosa so-
brevengan por case fortuito o fuerza mayor, la pérdida o de-

terioro serdn a cargo del arrendatario, cuando el arrendata-
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rio usc la cosa de un modo no conforme con el contrato de --
arrendamiento, y sin cuyo uso no hubtiess sctrevenido el caso

fortuito,

Las disposiciones anotadas con anterioridad derivan de-
ls obligacidn que tienen los arrendatarios en general, con--
sistente en gue deben cuidar la cosa dadas en arrendamiento -
ya que al término el contrato de arrendamlento deten devol-

verla al arrendador,
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1.3.L Arrendaniento de mninales

13)

ste tipc de arrendamiento se encuenira rezulado por --
las disposiciones del Tddigo Civil en vigor pars el Distrito
Federal, en su libro Cuarto, Segunda Parte, T{tulo Sexto, (19

pitulo Sexto, articulos 2459 a 2477,

Z1 arrendaniento de anizales sigue el criterio aceptzde
para los arrendarientos de muebles, ya que son aplicables a-
ésta clase de bienes las disposiciones generales sobre ~--«

arrendaniento en cuanto sean compatibles con su naturaless,

Las disposicones jur{dicas que regulan el arrendamiento
de snimales, presentan en general las siguientes caracterfs.

ticas a saber:

1.~ E1 arrendatario debe proveer 1a zanutencidn del ani
nal, durante todo el tieapo que lo temge en su poder, as{ cg
no cuidar de su salud; situscidm que es diferente a la esta-
blecidas para otros bienes,

2.~ Los crios del animal pertenecen al arrendador, as{
como sus despojos; éstos (ltirnos siexpre y cuzndo sean de ~-

utilidad y exists la posibilidad de transpaoriarlos.

3.- Cuando el arrendarciento incluye varios animsles en

conjunto, la pérdida de uno de ellos rescinde el arrendaxie



ento, = mencs jue se substituye por el dus=7o con lz sgerta--
¢idn de otro snimel; y itratfndcse de zéreros o nizeros esrpe-

ci{ficos, estardi obligade

de dsfos y --

perjuicios en el caso de faltar a la entregs,

4,- En el casc de un grupo de s2nizales deterninados en-
lo individusl, si uno se irutiliza el errendaciento svbsiste
pero, si el arrendador tuvo la culpa y no avisé al arrendatg
rto tal circunstancia, deberd pagar al arrendatario los da--
hos y perjulcios o reemplazar al animal, = eleccidn del --a-

arrendatario,

S.~ Si los eninales se incluyen en el arrendamiento de-
un predio rdstico, el arrendatario seréd usufructuario de los

mismos, no pudiendosele exigir fianza por éste concepto.

Coro se puede observar, el arrendaziento de animrles eg
31 pecr lo regular se ancuentrsa asocisdo 2 los arrencdacientos
de finces rdsticas, 31 arrendador se encuentra obligado a el
pazo de dafios y perjulcies, en el supuesto caso de no entre-
gzar al animal o anirales slquilados, tretdndose de aninales~

de un género y niizerc determinados; per ello, es suficiente-

o
-+
[
o
B
o
il
w
o
=]
el

ue deterd enirezar uno o zis sninsles incdividu-

elpenie deternminades,
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1.4 Derschos y obligaciones

Debido a1l carfcter bilateral del contrato de arrendami-
ento se engeadran derechos y obligaciones reeiprocos pars =«
las partes: arrendador y arrendatsrio, 3s decir, los dere---
chos del arrendador constituyen obligaciones del arrendata--

rio y, a su vez, los derechos del arrendatario constituyen -

obligaciones para el arrendador,

1.4.1 Derechos y obligaciones del arrendador

Como princsizal derecho del arrendador se perf{ilas el re-
cibir el pago del precio o renta convenidc, ez forme total ¥
oportuna, Zl page de la rents o precio debe realizarse en el
lugar, tiempo y forzs coavenidos. Al firslizar el arrendapi-

ento tiene derecho & que se le devuelva la ccsa arrendade --

I

8l como laz eniregd, con itcdas sus pertenencias, salve lo --
gus nubiere gerecido o se hublere menoscabado por el tiespo-

o por causes inevitsdle,

»,
[

En cuan*o e les otlizeciosnes a cargo del arrendsdor,

gursn como z£s inportentes las siguientes:

8) Entreger is cosa arrencada el arrendataric, cca to--
das sus pertsnencias, en estzdo de servir pars el uso conve-
nido, o parz aguel = zue por su zispa neturalezs estuviere -

desiinaza, Le entrege gue hagz de 12 coss arrendada, sigznifi



ca que concede al arrendatario el uso o goce tecporal de la-
aisza, Ticha entreza se realizarf en el tienpo convenido per
los contratantes; & falta cde convenio al respecto, la entre-

ga de la cosa se hard cuando el arrendatario requiera al

arrendador para que entregue la cosa.

b) Conservar la cosa arrendads en buen estado de servir
durante el arrerdaziento, realizando todas las reparaciones-
necesarias que amerite la cosa arrendada, In forzma previa, -
el arrendatario debe poner en conocimiento del arrendador, -
la necegidad de esas reparaciones, para que una vez enterado
el arrendador, éste cunple con su obligacidn, In caso de que
el arrendsdor no cumpliese con la obligacidn de reslizar las
reparaciones necesarias para el uso & que se encuentre desti
nada la cosa, el arrendatario tiene lz opcidn de rescindir -
el contrato o soliecitar la intervencidan del juez para que eg

reche al arrencador, a que cuszpla con su obligacidn, Si por

‘g

falta de oportunidad en las reparaciones se causan cafios y -
perjuicios al arrendatario, el juez decidird sobre el pago -
de dafios y perjulcfos, tozando en cuents las circunstancias-

del caso,

¢) Yo estortar, ni ecbarezar de manera alguna el uso de
1s cosa arrendada; sin exbarge, el sarrerdador puede estorbar
o entarazar el uso de la cose detido & reparaciones urgentes
e indiscensables, I1 legislador es zuy claro al prescribir -

que, el arrendador no puede rmudar le forsa de la cose arren-
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dada, ni intervenir en el uso legitimo de ella, durante el -

tiempo que dure el arrencaziento,

d) Garantizar el uso o goce pacffico de la cosa durante
el arrendanianﬁo. Z1 arrendador responde de la eviceidn que=-
sufra la cosa arrendada, Z1 arrendador no estd obligado a ga
rantizar el otro contratante por perturbaciones de hecho prg
venientes de un tercero, ya que no es responsable en modo &1
guno, En éste caso, el legislador no faculta al arrendatario

para que accione contra el arrendador,

e) Responde de los dafios y perjuicios sufridos por el -
arrendatario, por los defectos o vicios ocultos de la cosa,-
enteriores & la celebracién del contrato de arrendaniento, -
Los vicios o defectos ocultos de la cosa deben ser de tal --
magnitud que izpidan el uso de la cisrma, El arrendador res--
ponderd aun cuando no hubiese conocido los vicios o defectos
0, si los piszos hublesen sobrevenido en el transcurso del -
arrendaniento, sin rmediar culpa del arrendatario, Z1 arrendg
tario, ante éste circunstancia puede optar por pedir la dis-
cinucidn de la renta o pedir la rescisidn del contrato, ezpg
ro, lo dicho antes no opera cuando se prueba que el arrenda-
tario tenfa conociniento de los vieclos o defectos ocultos de

la cossa,

f) Si existe saldo & favor del arrendstario, el errends

dor deberd devolverlo de inmediato; el errendsdor se exime -
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-5

de la obligacidn anterior, cuando ienzas que sjercer algdn de
recho contra al arrendatario; en éste casc, depositard. judi-

cialzmente el saldo referido.

g) Pagar las mejoras hechss a 12 cosa por el arrendata-

rio, en los siguientes casos:

1.~ Cuando el arrendador autorizd sl errerdstario 2 ---

realizar las meloras y se obligd s pagarlas,

2,- Cuando se trate de mejoras dtiles y por culpa del -

arrencador se rescinde el contrato,

3.- Cuando se itrata de contratos por tiempo indefinido-
v, el arrendador le pernitid =l arrendeatario realizar mejo~=-
ras y, antes de que iranscurra el %iempo suficiente para que
el arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras,-

el arrendador da por concluido el arrendaziento,

Tratdndose de los dos iltiwos casos, aun cuando se haya
estipulado en el cenirato que, las mejoras quedasen en bene-
ficio de la cosa arrendeda, dichas mejoras deben pagarse por

el arrendesdor, conforze a la legislacidz civil,



1+4.2 Derechos y obligaciones del arrendstario

3ir lugar = dudss, el principel derecho que tiene el --
arrendatario consiste en el uso ¢ goce texzporal de uns cosa,
Cuendo el arrendatario pierde el uso totsl o parcisl de la -
cose debido & reparsciones, tiene derecho s no pagar 1la ren-
ta, o solicitar la reduccidn de la renta o pedir le rescie---
sidén del contrato, si 1= pérdida d2l uso dura més de dos me-
ses, respectivanente,
Anora bien, cuando el arrendador se nisgue o no cuzspla-
con hacer las reparaclores rec2serias psra el uso a que se -
destine la cosa, el arrendatario tiene la eleccidn de rescin

dir el contrato de arrendsmiento

o

dirigirse al juez conpe--
tente, para que estreche =zl arrendacdor al cuzpliziento de su
oblizacidn. Si el arrendedor realizs las repsracionss correg
pondientes iroporiunazents, €l juez comretente, tozmando en -

consideracidn las circunstanc
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solverd sobre el pagzo de dafios y perjuicios ccesionados al -

errendatario.

Si el arrendatario pierdes el uso total de la cose arren

t
dads, ya sea por caso fortuito o fuerza mayor, el arrendata-

rio ro pegerd rents zientres dure el izpedirento, y en caso-

[

de ta

a
53

icpedizento dure zds 2e dos zeses, podrd sclici--
tar ls rescisifrn cel conirato de errendeziento, In el supuesg

to casc de zue el arrendatario sufrea por la pérdicda parcial-
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del uso de la cosa sarrencdads, tiene el cerecho de pedir la -

reduccidn parcial de la renta, a Juicio de zaritos: sin

barczo, sl el impedizento cura zds de dos meses, las partes--

pueden optar por la rescisidn del contrato,

£l arrendatario puede reclamar una disminucién de la --
renta o la rescisidn del contrato y pago de dafios y perjui--
cios, cuando el arrendador fuere vencido en juicio sobre una

parte de lz cosa arrendada, Si la privacidn del uso es or

nada por la eviccidn del predio, el arrendaterio no ésta ---
oblizado a pagar la renta y, si el impedicmento dura zds de -
dos xeses puede pedir la rescisidén del contrato y, al exis--
tir mala fe por parte del arrendador, podrd solicitar tam---

bién el pago de dafios y perjuicios,

Por filtiro, el arrendatario tiene derecho & gue en izu-
alded de circunstancias o condicjones, se le prefiera a otro
interesado en el nuevo arrendaxiento de la finca, siempre y-
cuando el arrendaciento haya durado mds de cinco afios, el --
arrendetario haya hecho mejoras de izportancia y esté al co-
rriente en el rago de la renta, Igual cerecho de preferencia

le asiste cuando el rropietario, desee vender l& finca arrep

dadsa,

Respecto & lss obligaciones del srrendatario, considero
que ls principal de ellss, consiste en pszar el precio o re

ta, en el lugar, tiempo y forra comvenidos, Cuando el arren-
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daterio recibe la cosa arrendada, nace la obligacidén de pa--
gar la renta y ésts obligecidn ternins hasta el dfa en que -
entresue la cosa arrendada. Cuendo el precio o renta consis-
te en frutos y el arrendatario no los entrerard en el tiempo

acordado, se encuentra otlizado a pagar en dinero, el grecio

zayor que tuvieren los frutos dentro del tieopo acordado,

£1 arrendataric se encuentra tanbién obligado a respon=-
3 T

der de los perjuiclos que la cosa sufra por su culpa o negli

gencia, la de su fexilia, sirvientes o subarrendatarios; de-

rivan de ésta oblicacidn a =i parecer las siguientes:

1.- El arrendatario estd obligedc a poner en conocimien
to del arrendador, en forza breve, la necesidad de reparacig
nes a la cosa arrendads, de lo contrario pagard dafios y per-

Julcios ocaslionados al arrendsdor,

2,- En caso de usurpecidn o novedad dafiosa, que otro hg

ye hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, tiene-
“a

le obligacidn de poner en conociniento del arrendador tal --

eventuslided, a2 le trevedad posible, de no hacerlo pagsréd da

fios y perjuicios al arrendador,

3.~ El arrendatario de ningln modo puede variar la for-
=za de¢ la cosa arrendeda, a no ser que el errendador lo haya-
consentido expresamente; si el arrendatsrio varfa lz forca -

de la cosa arrendada, debe restablecerla al estado en que la
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recibid y, aderds, es responsable de los dafios y perjuicios-

que ocasione,

4L,- El arrendatario que establezca en la finca arrenda-
da una industria peligrosa, esti obligado a2 asegurar dicha -
finca contra el riesgo probable que origine el ejercicio de-

ess industria,

5., Bl arrendatario estd obligado & efectuar las reparg
ciones de los deterioros de poca importancia, regularcente -

ocasionados por las personas que habiten el edificio,

Otra de las obligaciones mds importantes con cargc al -
arrendatario consiste en que, el arrendatario sélo debe ser-
virse de la coss conforme Al uso convenido o a la naturaleza
o destino de 1la cosa, esto es, si el contratd de arrendacieg
to se celebrd para destinarlo a la hebitacidn, el arrendata-
rio no debe destinarlo, por ejezplo, 2l ejercicio del comer-

cio o la industria,

Cuando se concluye el conitrato de earrendaziento, el ---
arrendatario estd obligade a develver la cosa arrendeda al -
arrendador y, si el arrendatario tiene algin saldo a favor -
del arrendesdor, debe devolverlo de inmediato, Al iguazl qus -
el srrendador, el arrendsierio se exire de ésta obligecidn -
cuando tenga gue elercer algdn derecho contrs el arrendador-

v, en este sentido, el arrerdetario depositard judicislrente
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el saldo respective,

La legislacidn civil dispone que cuando un contrato de-
arrendaniento se encuentra vigente y, se iransmite la propig
dad del predio arrendado, el contrato de arrendamiento sub-a
siste en los términes del contrato, En relacién a lo anteri-
or, el arrendatario estd obligado a pagar la renta al nuevo~
propletario o adquirente del predio, el cual se subroga en ~
los derechos y obligaciones del antiguo srrendador, Ests ~--
obligacidn se hace exigible al arrendataric, desde la fecha-
en que se le notifique judicial o extrajudiclalmente ante ng
tario o ante dos testligcs, haberse otorgado el correspondisn
te tf{tulo de propiedad y no puede alegar en 8u favor el hae-
ber pegado &l prizer propietario, a8 no ser que el adelanto -~

de rentas asparezca expresanente estipulado en el coatrato de

arrendaaienta,

Por otra parte, el arrendatario esté obligado a respon-
der del incendio que sufra la cosa arrendada, salvo que sea-
por caso fortuito, fuerzs zayor o vicio de la construccidn,-

i el incendio se comunicd de otre parte y sl arrendaterio -
tozo las precauciones seoca2sarias para que el fuego se prope~

gard, el arrendatario no seréd responsable del incendio,

En 8l csso de pluralidaed de arrendatsrios e ignorendo -
donde conenzd el incendio, todos los arrendatarios sen res--

ponsedles proporcionalzente 2 la renta que paguen y, si el -
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arrendador ocupa parte de la finca, tazbién responderd pro--
porcionalzrente & la rents que a ésta perte fijen peritos, Zn
caso de probarse que el incendio comenzd en le habitacidn de
uno de los iaquilinos, solamente éste serd el responsable --
del incendio, Si alguno de los arrendatarios compruebs que--
el fuego no pudo comenzar en la perte gue ocupa, quedard 1li-
bre de toda responsabilidad, La responsabilidad por incendio
comprende: el pago de los dafios y perjuicios sufridos por el
propietario y el pago de los dafios y perjulcios csuszdos a -
otras personas, siempre y cuando provengan directamente del-

incendio,



1.5 Azplimcidén del contrato

Cuando ¢l errendazjiento ha concluido o terminado, se -=-
puede ampliar su duracién cediante dos figuras juridicas que
son la prdrroga legel vy le tdcita reconduccidm, las que se -

encuentran reguladas por la legislaeidn civil,

1,5.1 Prérroga legal

La prdrroga legal constituye un beneficio a favor del -
arrendatario y, para el arrendador una obligacién otorgar 1la
prérroga legsl, Z1 beneficio de la prdrroga legal es renun--
ciable, siendo facultativo para el arrendatario el ejercicio
de tal privilegio; sin ecbargo, pares que opere la prérroga -

se deben reunir los siguientes requisitos:

s) Debe tratarse de arrendamientos de fincas urbenas o-

rdsticas,

b) Tales arrendanientos deben celebrarse por tienpo de-

terminado y, el miszo conirato debe llegar a su fin,

¢} La soilcitud Ze 1z prérrogs legal debe ser hechs por
el arrendatario antes de gue ternine el plazo fijado 81 ----

arrendaziento,
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tar al corriente en el pazo de -
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las rentas.

La prérroga legal puede ser negades al arrendatario, cu-
ando el arrendador expresa su deseo de habitar o cultivar la
finca, De éste modo, el arrendador se exceptua de la obliga-

cién de prorrogar el contrato de arrendaaiento.
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1.5.,2 Tdcits reconduccidn

Vediante la tdcits recorduccidn tarbién se amplia la --
duracién del contrato de arrendaciento, Para que opere la ti

cita reconduccidn se requiere:

e) Debe tratarse de arrendamientos de fincas urbanas o-

risticas,

b) La duracién de dichos arrendamientos debe realizarse

s plazo fijo y, éste plazo debe llegar a su fin,

¢) En su easo, cuando hays operado ls prérroga legal, -

ésta debe llegzar a su fin,

d) Termipado el arrendexziento, el arrendatario debe =---
continuar en el uso o goce de la cosa, sin oposicidn del ---

arrendador,

Cuando opera la técita reconduccidn, el contrato de ---
arrendaciento amrplis su durscidn por otro afio, traténdose de
fincas ristices; tratdndose de fincas urbenss, el srrendami-

ento se aeplia por tiezpo indefinido,
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1.6 Foreas de terzinacién del arrendaziento

Ixisten diversas formas de terminacidn del contrato de-
arrendariento, entre l&s que destacan:.el convenio expreso -
de las partes, la nulidad del contrato, 1la Eescisién, el cum
pliziento del plazo fijado al arrendaniénto, entre otros., A-
continuacidn enurero las principales formas de dar por terai

nado o concluido el contrato de arrendariento:

1.- Por convenio expreso de las partes; las partes con-
tratantes nanifiestan su coneentimiento en forma expresa e -
indubitatle con la finalidad de dar por concluido el contra-

to que celebrardn,

2,~ Cuando se cumple el plazo fijado en el contrato o -
por la ley, o por estar satisfecho el objeto para que la co-
sa fue arrendada, Debido 2 su cardcter tesporal, el arrenda-
ziento concluye en el dia prefijede, sin necesidad de dar --

aviso o notificacidén previos para darlo por concluide,

En caso de que no se hays fijado plazo deterzinado al -
contrato, dicko arrendaaiento concluiri a voluntad de cusl--
quiera de las partes, pgrevio aviso &l otro contratante, ex--

presando en el aviso, su voluniad excresaz de dar por terrima

m

o el contrato, con dos zeses ce aniicipacidn si se trata de

ks

redio urbapo y de up afio en caso de ser ristico, de acuerdo

a 1o previsto por el arifculoc 2478 del vigente Cédigo Tivil,
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3,- La nulidaé del conirato de arrendamiento; las cau--
sas de nulidad deben ser hechos o circunstancias contengpéra-
neas 2 la celebracién del conirato, por ejemplo, vicios del-
consentiniento, fal%ta de forma exiside por la ley o cuando -
la cosa estuviera dads en asrrendamiento y el arrendador la -

diere de nuevo en arrendamiznto a oira persona,

4.~ Por rescisidén del contrato de arrendamiento; 1la res
cisidén del arrendazmiento ls pueden soliciter tanto el arren-
dador como el arrendatario, en el caso de haber incurrido --
cualquiers de ellos en un incuzmplimiento de consideracidn a-

sus obligaciones,

La legislacién civil faculta al arrendador para exigire

1a rescisién del contrato cuando:

8) El arrendatario no pague la rerta en los térninos eg

tipuledos en el contrato de arrendamiento,

b} E1 arrendatario use la cosa en forms distinta a lo -

pactedo,

¢} El arrendatario subarriende la cosa arrendada, sin «

consenticiento del arrendsdor,

Por su parte, el arrerndatario puede pedir le rescisidn.

del contrato de arrendanmiento, cuando se erda el uso Je 1a
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cosa en Torca total o rarciel, si la reparacidn dura =ds de-
dos zeses, ¢ cuando el arrendaior sin zotivo fundado, se ---
oponga al subarriendo gus con derecho rreianda realizar e -

arrendetaric, Asizisco, el arrendatario puedes pedir la resei

o
.

e defios y perjuicios, cuando tratdndose de -
fincas urbanes destinadas a habitazién o vivienda, el arren-
dador no realice las cbras necesarias cordenadas por ls auto-
ridad sanitaria correspondiente ¥, que tienden a hacer higif

nica y habiteble una localidad y, que por la oxisidn del ~--

arrendador se afecte la salud de los inquilinos,

Considero necesario hacer notar que, los pejuefios incug
plizientos 2 las obligaciones de las partes, cozo por ejem--
plo, el de reponer un vidrio roto o el de componer la chapa-
de una puerta, no constituyen motivo suficiente para dar por
rescindido el arrendamisnto, Er camtio, cuando por falia de-

reparaciones lz fincas se convierte en inhebitable o incémoda

se puede pedir la rescisidn del contrato,

5.- Por confusidn, Zs un zodo de terzinar el arrendazi-
ento y, se da en caso de que el srrendaterio adquiers la prg

piedad de la cosa o el goce de ella por un nuevo titule,

6.~ Por pérdide o destruccidn tctzl de la cosa arrenda-
da, ocasionsda por caso fortuito o fuerza mayor., Cuando se -
pierde o fenece 1ls coss arrencasda, el arrendatario tiens la-

improsibilidad de servirse del uso de la cosa, Si la péréida-
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de la cosas es parcisl se puede estipular 1z disminucidn Ze -

la renta,

7.- Por expropiacida, La expropiacién supone el pereci-

aiento del objeto del arrendesiento; la proriedad privada --

que constituye el objetc del arrendaziento desaparece,

8.- La muerte de cualquiera de las partes, s vdlide

"

tipuler en coniratos de arrendaziento que, & la zuerte de ey
alquiera de las pertes se de por concluido el arrendamiento,
Sin embargo, en los contrastcs de arrendamliento ce fincas ure

ienda no se puede estipu~

ar tal forma de terzinecidn del arrendaziento, yo gue éste.

»a

tipo de errendaaiento es rejulado por disposicionss de orden

piblica e interés socizl y por tanto son irrenuncisbles,



CAPITULC -2

MARCO JURIDICO ¥ SANITARIQ DIL ARREZEDAMIESST

2;1 Cédigo Civil pera el Distrito Pederal

Conforze & lo establecido por el artfculo 2.48 del Cé4i
5o Civil en vigor en el Distrito Pecersl, las disposiciones-
que regulan el arrendexiento de fincas urbanas destinadas a-

la habitscidn, son Je orden piblicc e interés sociel; son --

irrenuncisbles gor las parles ¥, por tan
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cién en contrario ss iendr£ por no puestis.

1 Congreso de ls Unidn, en visperas de terminar el pe-
riodo ordinario de sesiones del afo de 1964, aprobd una se--
rie de reformas r) Cédigo Civil, asf cozo & otros ordenacien
tos legales, Mediante las reforras respectivas al Cddigo Ci-
vil del Distrito Pederal, todas las disposiciones que regu--
lan los srrendazientos de fincas urtanss destinadas a 1= ha-
bitacidn, son de orden plblico e interés social, son irrenun
partes y cumlguier estipulecidn que vaya en-
contra de las =ismes se tendré por no pueste, es decir, serd

nuls y, no producird efecto jurf{dicoc elzuno,

£l ilustre jurista, EZduarde 3ercia Yeynez, establece --
una clasificacidn de las norzas juridicas desde el punic de-

vista de su relscidn con la voluntad de los particulares y,-
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1as divide en normas taxativas y norwas dispositivas, EZ1 aue
tor mencicnado define las nornas taxetivas caoze "aguellas --
que oblizan en todo cazso & los particulares, independiente--
mente de su voluntad y las norras dispositivas "son las que-
pueden dejer de aplicarse por volunted expresa de las partes

a una situacidn jurfdica concreta", (20)

Cozmo se pusde observar, las norzas taxativas tienen que
cusplirse forzosamente por los particulares, en tesnto que -=-
las normas dispositivas tienmen la caracterfstica de llevarse
o no a cabo, a voluntad de las partes, El artfculo 8 del G-
digo Civil vigente en el Distrito Federal manifiesta que: --
los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibiti-
vas o de interés piiblico serédn nulos, excepto en los cesos -
en que la ley ordene lo conirario, EZl anterior precepto se -
relsciona con el artf{culo 6 del mismo ordenamiento legal al-
nanifesiar que: la voluntad de los particulsres no puede exi
uir de le observancia de la ley, ni slterarla o modificarla,
ye que sélo pueden renunciarse los derechos privados gue no-
afecten directamente el interds pidlico, cuando la renuncia-

no perjudique derechos de tercero,

Por todo lo anterior, es menester citar el llazado prip
cipio de libertad Se accidn, identificado con 1la conocida -=
frase de que lo gue no esta prcohibido ests permitido, el ~a-

[

( 20 ) Sarc{s Maynez, Zduardo, Iptroduccifn al- estudio del-—
Derecho. p. 94,

e,



47

cunl puede interpretarse asi: los particulares pueden hacer-
todo lo que deseen, sieapre que no contravengan el orden pi-
blico., Z1llo obedece a que la sociedad en general tiene el --
firae interés de que se cumplan los ordenamientos de orden -
piblico, Por tanto, cuando se trata de contratos de arrenda-
ajento para habitacidn, ninguna de las partes debe hacer re-
nuncia de las disposiciones de orden pfblico, ni estipular -
contra las disposiciornes de orden piblico, ya que tales esti
pulaciones se tienen por no puestas, esto es, son tachadas -
de nulidad y consecuentemente, no surten efecto jurfdico al-
guno, Siempre prevalece en estos casos el interés de la so--

ciedad sobre el interés de los particulares,

De acuerdo con lo anterior, cuando se contrarfan dispo-
siciones de orden plblico, los actos son nulos de pleno derg
cho o tachados de nulidad absoluta y, por lo tante no produ-
cen consecuencia juridics elguna, Sin exzbarge, el articulo -
2226 del Cddigo Civil pare el Distrito FPederal establece que
la nulidad absoluta por regla general, no impide gue el acto
produzes provisionalrmente sus efectos, los cuslses serén des-
truidos retroactivacente cuando se pronuncie por el juez la-
nulidad, Ce le nulidad absoluta puede prevalerse todo interg

sado y no desaparscé por la confirpacidén o por prescripeidn.

En efecto, sbélo hasta gue el juez pronuncie la nulided,
los efectos del acto serdn destruidos retroactivamente, para

velver las cosas a su estado anterior.
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En otro orden de ideas, objeto de estudio en el presen-
te subcapftulo, son los articulos 2448 A y 2448 2 cdel actual
Gdédigo Civil para el Distritoc Federal y, & los aismos aludi-

ré enseguide,

£1 artfculo 2448 A del citedo cddigo, establece gue no-
deberd darse en arrendaziento una localidad que no redna las
condiciones de higiere y salubridad exigidas por la ley de -

la nateria,

Indudablenente que el precepto aludido, prohibe que el-
arrendedor de un inmueble de tipo urbano dar ern arrendamien-
to tal locelidad, si la =isma no cumple con las condicicnes-
de higiene y salubridad que son exigidas por la ley aplica--
ble en materiz de higiene y salubridad, Se observa ademés --
que tal precepto no define en modo 2lguno lo que se debe en-
tender por higiene y salubridad, Debide a ello, considero =ng
cesario transcribir las definlciones dadas por el Pequefio -~
Diccionaric larousse acerca de 1a higiene y la salubridad y,
refiriéndose a la higiene la define como: a) Parte de 1la re-
dicina que tiene por objeto la conservecidn de la salud y --
los medics de precaver 1ss enferzedades; b) Limpieza, aseo -
en les viviendss o pobleciones; c¢) Sisteze de principios y -
reglas pars conservar la salud, Una vez definida le higleae,
considero gue el térrino z4s aceptable con vistas al desarrg
1lo del presente estudio, es el referido a la licpieza 0 ---

&seo de las viviendss o poblsciones, pues tsles factores re-
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dundan en la conservacidn de la salud de los coradores o in-
quilinos de un inruetle dado er arrendamiento para habite---
cién o vivienda, Por ende, une vivienda seri higiénica cuan-
do se realiza la licpieza y aseo en la miszaz en forma conti-

nusa,

Zn cuanto a la salubridad, le cisme se define como cali
dad ce salubre o saludable, Considero que el téraino salubsj
dad es utilizado en forma impropia por el Cdédigc Civil, ya -
que es zfs propio utilizar el término sanidad, el cual es dg
finido como el conjunto de servicios administrativos sncar--
gados de cantener y mejorar el estedo sanitario de una re---

gidn o de un pafs,

Ya definidos los términos de higienme y salubridad, es -
pregunta obligatoria la siguiente: Cudles son las condicig--
nes de higiene y salubridad que deben cu=mplir los inzuebles-

que son objeto de arrendamiento para habitacidn?,

Por lo que resgecta a las disposiciones del Cédigo Ci--
vil en vigor en el Distritc Pederal, tal ordenamiento no es-
tablece cudles son las condiciones de higiene y salubridad -
con que deben coniter o cumplir los inmuebles Jaldos o= =rren-
damiento para habitacidn o vivienda, por lo tanito se debe rg
zitir sl estudio de los ordenscientos legsles aplicables, --
Los arrendacientos para habitescidn en nmeteria de higiene y -

salubrided deben observar, sezin mi orzinidn, la Ley de Salud
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para el Distrito Federal, gue contiene disposiciones que re-
gulan y controlen sanitarianente a las consirucciomes, edi--
ficios o departamentos, cualquiera gue sea el uso a que se -
les destine y, el Reglanento de Ingenierfa Ssnitaria relati-
vo a Edificios, el cual contiene una diversidad de reglas --
técnicas que deben observarse tanto en la construccién de --
los innusbles, cooo en la reconstruccidn, modificacién o «--
acondicionaniento de los cismos. A tales ordenamientos aludi

ré en los dos siguientes subcapitulos.

Por otre parte, el artfculo 2448 B del cuerpo norrmativo

‘ a estudio establecs gue, el arrendador que no haga las obras
que ordene la autoridad sanitaria correspondiente como nece-
sarjas para que una localidad sea habitable e higiénica, es-
responsable de los dafios y perjuicios que los ingquilinos su-

fran per esa causa,

£l precepto en comentario, se refiere a la obligacidn a
cargo del arrendacdor relativa a realizar las obras necesari-
as que ordene la autoridad sanitaria correspondiente, para -
que una localidad sea considerada cozo habitable e hiziénmica
¥, por tante, 2l no reelizar dichas obras necesariss el ----
arrendador, estd obligado & responder de los dafios y perjui-
cios causados & los inquilinos de le vivienda o departamen--
to, Por ello, el arrendador se obliga o pagar una indemniza=-
cién 8l inguilino o arrendaieric, por las enfercedades gue -

éste contreiza como consecuencia de las zalas condiciones ki
S -
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ziénicas en que el arrendador mantenga el incueble,

Todo arrendador tiene la oblizacidn de conservar la co-
sa en el miswo estado, durante el arrendaziento, y por esa -
razén, el arrendador de fincas urtanas destinsdas a habita--
cidn, tiene la obligacidn de conservar la vivienda o depar--
tacento en el mismo estado en que la entregé &l arrendatario
y durante todo el tiempo que dure el arrendamiento, realizap
do para ello todas las reparaciones necesarias, La misma le-
gislacidn civil le otorga facultades para gstorbar o embara-
zar el uso de la cosa arrendada, con el propdsito de reali--
zar las reparaciones urgentes e indispensables que amerite -

la cosa dada en arrendamiento.



2,2 Ley de Salud para el Distrito Federal

Con feche 19 de diciembre de 1986, el Congreso de 1la --
Unidn, expidid le Ley de Salud para el Distrito Federal, la-
cual se publicd el dia 19 de enero de 1987 en el Dierio Ofi-
cial de ls Federacidn y, se encuentra en vigor en la actuali
lidad, La Ley en cuestidn tiene aplicaciédn sélo dentro de 1la
jurisdiccidn territorisl del Distrito Federal y sus normas -

scn de orden piblico e interds social,

La Ley en estudio le da la categoria de autoridades sa-

nitarigs del Distrito Federal a:
1.- El Presidente de la Zepdblica;
2.~ 21 Consejo de Salubridad Jeneral;

3,- Lz Secretar{a de Salud, solamente en el 4mbito de -

cozpetencia conferido por la Ley General de Salud; y
L.- E1 Departamento de] Distrito Federal,

Siendo el Depertamento del Distrito Federal une autori-
dad sanitaris lscal, le cerresponde ls aplicacidn o ejecu---
¢idn de ls Ley de Sazlud para el Distrito Federal, E1l Departs
rento del Disirito Federal es coxzpetente en materis de salu-

bridad general y de szlubridad local, dentro de la jurisdic-
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en materia de salubridad general, son muy generales y no son
dtiles en modo alguno para el feserrollo del presente estu--
dio y, en cuanto a los concepios de salubridad local, sélo -
es dtil el referido a las construcciones, edificios y frac--
cionanientos, .ya que éste tipo de incuebles pueden ser obje-

to de contratos de arrendaniento para habitzcidn o vivienda,

Por otra parte, el ordensmiento legal en comernterio en~
el capitulo 1II denocinade "De las construcciones, edificios
y fraccionamientos™, estsblece que en 1los aspecios ssnita-~-~
rios, les construcciones, reconstrucciocnes, modificaciones y
adaptacicnes deben cumrlir con sus disposiciones y con los -
derds ordensrientos aplicatles y norzss téenicas correspon--
dientes, exceptudndose squellas cuya autorizacidn esté reser
vada a la Secretarfa de Sslud, la ley en comentario no es -=
espec.{i‘ica en sus disposiciones, ya gue deberie eXpresar cug

les son los ordenanientos legales aplicables,

Dentro del mismo capftule III ya referido, se establece
que para el inicio y reslizacidn de une construccidam, recong
truccidn, nodificacidn y mcondicionaniento de un edificio,--
se regquiere un perziso sanitario del proyecto, respecto a -~
iluminaciébn, ventilacidn, instalacionss sesnitaries y conira-
accidentes, con la especificacidn el uso a gue esté Cesting

do el incueble,

Il permiso sanitario del proyecto en relzcidn a los as-
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Asi zismo, se estabisce en el capitulo III aludido que,
el responsable de la consiruceidn, recoastruccidn, modifics-
eidn o acondicionaziento del inzueble, debe dar aviso de ini
cio y terminacidn de obra sl Departacento del Distrito Fede-
ral, el cual tiene la Tacultsd de vigilar el cumplimiento de
los requisiics en 21 proyecto previsrmente aprobado, For lo -
que en el caso en que s2 pretenda una construccidn en terre-
nos psntanocsos o se hubieren destinadec a basureros o cezenbg
rios, los interesados deben comunicar éstes circunstancias a
la autoridad sanitarie, con g2l fin de que dicte las zedidas-
pertirentes pars evitar peligros 2 la salubridad pfblica, --
Sin embargo, la disgosicidn snterior no éispone cusl es la -
autoridad sanitaria cozpetente; yo opino gue la autoridad Y
nitaris competente que debe conocer de éstas circunstancias-

es el Departamento del Distrito Federal,

£l nanclonedo capitulo IIT sedala en une de sus disposi
ciones que ¢l Departamento del Distrito Pederal podrd inspeg
cioner los edifieios, locsles, constirucciones o terrenos ur-
tsncs y, en caso de aperitarlo, ordensrd las obras neces@e~-«
rias para sstisfascer las condiciones higiénicas y ds seguri~

ded en los térpinos de la ley en comentario y del Reglamento



aplicatle, el cual es el Reglamento de Ingenierfa 3anitaris,
Zn los citados ~asos los prcopielarios o poseedores ce los --
edificios, locales o negocios en ellos estadlecidcs, tiznen-
la obligacidn de ejecutar las obras sanitarias gue se requig
ran para cuzplir con las disposiciones de hiziene y seguri--
dad eststlecidos ea ls ley en estudio y en sus reglazentos -

respectivos,

De la anterior disposicidn se deriva entonces gue, el -
Departadento del Distrito Federal es la suioridad ssnitaria-

competente para dictar ordemes =2 los arrendadores de inzug

tles dedicsdos a hebitacidn, con el fin prineipal ce rezli--
zar las obras necesarias para que un inaueble sea habitable-

e higiédnico.

or otra parte, oirs disposicidn cortenida deniro del -
referido cepitulo III, esteblece que en caso de gue un ediri
clo, construceidn o terresno represenie um pelizro por su in-
salubridad, el Depsriscento del Zisitrito Federal, de acuerdo
con su cozpetencis, puede ejecuiler las obras gue estice de -
urgencia con cargo 8 los propletarios, poseedores o dusfios -
de las nesociasciones en clles esteblecides, cuando éstos no-

las realicen dentro de 25z plazos concedides a2l =fecto,



sento del Distrito Federal, adn cuande son con el propdsito-
de preserver le salud de los inguilines o errezdstsriecs, se
traducen en pérdidas de uso total o parcisl sobre el inzue--
ble ¥, el arrendatario afectado en sus lezftiros derechos -«
tiene dereczo a no pagar la renta al arrendsdor, pedir la =

duceidn del precio cde la renta o rescindir el conirato de --

arrendariento, si la pérdida del uso durs z4s de dos zeses,

Por otra parte, considero que la Ley de Salud para el -
Distrito Federal es la aplicable en relscidc & los sarrendasi
entos de fincas urtanas destinsdas & ia habitecidn, ye que -
considera cozo construccidn tods sdificacidn o loczl que se-
destine a habitacidn, recreo, trabajo o cualquier otro uso,-
Empero las censtrucciones que interesan parse el desarrollo -
del presente estudio son emclusivazente las dedicadas a la -

habitacidn,

Z1 Departarento del Distrito Pederal como ys lo sefisle-
antes, es corpetente en materia de saludridad local para re-
gulsr y controlar en zateria 3eniteria los estatlecinientos-
y servicios ys citsdos tazbién con anterioridad, y esa acti-
vidad la realize s través de las ecciones recesarias gue tex
gan por obleto prevenir riesgos y dafios & la salud de le po-

blacidn, 3stas scciones consisten en otorger smultorizaciones-

sapnciores,
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Siendo el Departamentc del Distrito Federal autoridad -
sanitaria del Distrito Federal, le conpete la vizilancia del
cunpliziento de la Ley en estudio y demds disposiciones que-
se dicten con base en ella, Para el cumplimiento de tal acti
vided, el Departanento dei Distrito Federal ordena la reali-
zacidn de visitas de inspeccidn, las cuales son efectuadas -
ror los llamados inspectores sanitarios, los que deben acre-
ditarse en la préctica de la diligencia de inspeccidn, Los -
inspectores sanitarios, en el desempeno de sus funciones de-
ben apegarse a las disposiciones de la Ley en comentario i a

los demds ordenscientos aplicables,

Sn la prictica de las visitas de inspeccidn, sl Ceparsg
mento del Distrito Pederal itiene que proveer a los inspecto-
res de ordenes escritas, con la adecuasda fundamentacidn y o
tivacidr, y deben hacerse constar en la nisda, el lugar o 3g
na, objeto y zlcance de la inspeccidn, Al realizarse le dili
gencie de inspeccidn, el inspector leventard un acta circung
tanciada, en la gque deten sefialarse las circunstancies de la
diligencia, las deficiencias y anozalfes ohservadas en el in
zueble y, en su caso, las zedidas de sezuridad que se van a-
ejecutar, Las cedidas de seguridad se dictan con el objeto -
de proteger 1a sslud de la poblscidn y prevenir los riesgos-
de une enferzedad, Llas medidas de seguridad se ordenan por -
escrito, son de incedista ejecucidn y durdn el tiempo estrigc
tezente indispensetle hasta la desaparicidn del peligro o --

conirol de riesgo ce contagio,



La Ley de Salud en estudio enurcia doce cedides de segu

rided sanitaria gue puede inmponer el Degarteszento del Disim

e

to Pederal, Sin ezbargo, sélo dos de ellas son arlicables en
los arrendamientos de fincas urbenas destinadas a habitsciédn
ya que tratan de la suspensidn de trabasjos o servicios o la-
proniticidn de actos de uso, asf{ coco la desocupacidn y das-
alojo de casas, edificios, establecizientos y en general de-
cualquier inzueble, Tmpero, tales cedidas de seguricdad serdn
=ejor detalladas en el subcapftulo qua trata de las faculia-

des del Departaemento del Distrito Pederal,

Al realizarse violaciones o iransgresiones a la ley en-
coeento, as{ coro & las demfs disposiciones que ecanen de la
misxa, el Departarento del Distrito Federal tiene facultad -
de imponer como sanciones administrativas: a) Multe; b) Clay
sura, la que puede ser terporal o definitiva y parcisal o to-

tal y e¢) Arresto hasia por treinta y seis horas.
Finalnente, el afectado por la splicacidér ce las sencig

nes adsinistrativas y decds senciones previstas en la ley eg

sentada tiene un rcedio de¢ defernsa horizontsl denmczminsds re--

do 1z resolucién o ecitido el acto,
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2,3 Reglazento de Ingenierfa Sanitaris

E1 Reglamento de Ingenierias Sanitaria relativo a Edifi-
clags, es un ordenamiento lezal expedido con base en los arbé
culos 89, fraceidn I, de la Constitucidn Pol{tica de los Bs-
tados Unidos Vexicanos (relativo a la facultad reglerentarie
del Presidente de la Repdblica), y 132 del Cédigo Sanitario,
ya derogedo, con la propuesia del Consejo de Salubridad Geng
ral; el ordenariento legal a estudio se publicd en el Diario
Oficial de la Federacidn el dfs 20 de mayo de 1964, es de ob
servancia general en el Distrito Pedsral y se encuentrs en -
vigor en la acltuslidad, puesto qus no ha sido derogedo por -

pingln otro ordensaiento jurfdice,

El Reglarento de Ingenierfa Sanitaria aludido, entiende
por edificios a: las construcciones destinadas s hzbitacidn,
establecirientos comerciales, f4bricas, escuelss, lugares de
reunidn, bodegas y todo local cualquiera que sem el uso a --
gue se le destine; cozo se puede observar, el Reglamento en-
cuestidn regula los gdificios o consirucciones cualguiera --
gue sea el uso & que se le destine; empero, 36lc 1ss cong---
trucciones destinades & nhablizeidn o vivienda tienen interés
pars el estudio de los inmustles de tipo urbaro dsdos en ~-~-

arrendaciento pars habitacidn, objeto de nuestro estudio,

La Secretaris ds Salud, conocidas antes como Secretar{a-

de Salutridad y Asistencia, es la dependencla gubernative fg
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cultads para autorizar o permitir desde un punto de visia sa

nitario, 1z construecidn, reconstruccidn, o zodificacién to-

tal o parcial, de edificios piédlicos o

cariiculares que se -
destinen a cualquier uso, Para gue se ciorgue la autorizge-.
cién sanitaria respectiva, se deter cusplir con los reguisi-
tos estatlecidos en el Rezlanento & esiudio y los reglazen--
tos aplicables, s=egin sea el giro o uso a que se destine el-

inauebtle,

Para que se realice la reconstruccidn, modificacidn o--
scondicionariento de un inzueble, es necesario que el intere
sado en efectuar tales obras presenie une sclicitud por du--
plicado, expresando en la nises, lg direccidn cozmpiets del -
inxueble correspondiente, 10s nonbres del propletario y el -
constructor, la direccidn de ambos y 1la firze del propieta--
rio del predio, Aderds de la soliciiud rencionada, el interg
sadc debe presentar cinco juegos completos de los planos del
proyecto respectivo, asi como un juego completo de plancs de

la construccidn existente,

Los planos del proyecto respectivo, contencrdn los re--

quisites sigulentes:

a} Las plantas de los disiintos pisos o niveles de la -
construccidn, especificando el destino de cada loczl, espa--

cios descubiertos, asi cormo las

oo

nstelaciones sanitarias co-

=o borbas, tanques, equipos especiales, tuberies de alimentba
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cidn ¥ de 3istribucidn de agua potable, albanales, registros,
levaderos, bajadas de a-uas nezras o pluviales, excusados, -
tinas, {regaderos, vertederos, coladeras, tinacos, vdlvulas-
y, de un nodo gereral todos aguellos detalles que contribu--

yan a nejorar las condicicnes sanitarias del edificio,

b) Les cortes ssnitarios que gpuestren las instalaciones
y tuberias, eslture de pisos o niveles, techos, puertes y ven
tanas, pendientes de albafiales, conductos desaguadores e ing

teleciones especiales,

c) Croguis scotado de ls lccalizscidn del predio, con -

los sigulentss datos: rerfzetro de la asnzana o las referen-

"

"

cias indispeassblss que faciliten la localizacidél de la cons
truccidn, norbres de las callss que lizitarn 1a manzans, dis-
tancia del predio o la esguins correspondiente y anchura de-

la calle o celles Sonde ss pretende construir,

Cozo 15 seiale sntes, las instelaciones ssniteriess coxn-
tribuyen & zejlorer lss ccndiciones sanitarias de un inzueble
cuslauiera que sea su destino o uso, 2s por ello qus en caso

de gue unm edificio o inzuetle zo cuente con las instalacic--

nes sanitariss recueridss, se debe izplezentar el estableci-




al reverso de los planos, devolvidndose el interesado tres -
juegos de los ziszos, Ta otorzada la autorizecidn sanitaria-
correspondiente, se expedird licencia de ocupacidn o funcio-

nazniento,

Z1 Reglazento an cozentaric estatlece el inperativo de-
que las construcciones, reconstrucciones ¢ sodificaciones a-
los inzuebles deben efectuarse de conforzidad con los planos
del proyecto sprobado, la inobsevancis = esta disposicién --
tlene el ofecto de que la asutoridad sasnitsria revogue 1la au-
torizacién respectivs, También prohibe ol Reglamenio en cueg
tién que, sin la autorizacién correspondiente, no se deben -
raealizar la construccidn, reconatruccidén o nodificscidn de -
un inmueble,

Zr el Reglamer®o Ssnitario s estudio se establace la --
obligacién & cargo del propietario o director de la obraz de-
comunicar a 1g Secretarfa de Salud, la suspensién tezporal -
de 1s coastruccidn de unez obra ye insciada y, le resnudacidn
de ls cisea construccidn, ya que dicha autoridsd sanitsria -
esté facultads para practicar visitas oculsres para deterzi~

nar si ha lugar o no 2 reparaciones o rzodificaciones.

21 artfeulo 14 del raglacento & estudic, dispone la ~~-
préctica de visitas de ipspeccidn pertinextes & los edifiee-
cios construides, en consiruccién, reconstruccidn o codifieg

cién, Las visites de inspeccidn son realizadas por las euto-
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ridades sanitarias corn el fin de vigiler la observancia de -
el Rezlanento en comentario y del Cédigo Sanitario, derogado

en la actualidad y substituido por 1a Ley General de Salud,

£l cepitulo II del Rezlamento en estudio, y cuya denoxi
naciér es "De los caterimles de construceién, cimientos, =zu-
ros, pisos y techos de los edificios™, expresa en sus dispo-
siciones que los cizientos de los edificios deben garantizar
la estabilidad del edificio y, se deben construir con mate-«
rieles a pruebas de roedores y quedardn debidamente imperrcea-
bilizados, Los muros y techos de las comstrucciones, deben -
construirse de tal modo que impidan el paso del aire y el -
agua, Ademds, los pisos de los cuartos destinados a bafics, -
cocines, excusados y pasillos deben construirse con materie-
les impermeables y a prueba de roedores,

En cuanto a iluzinacidén y ventilecidn, dispone el arti
culo 37 del Reglamento a estudio que, les piezas destinad§s
2 habitacidén, sea de dfa o de noche, tendrdn luz y ventila-
cién directa del exterior por medio de puertas y ventanas -
colocadas en forma convenlente, con el fin de que la ilumi-
nacién y ventilecién sean uniformes dentro del locel. Asi--
ziero 1a superficie de iluminacién no sera menos al veinte-
por ciento de la superficie del piso de le habitacidn, Laz-
ventenas y puertas instaladss en edificios tendrén una sec-
cifin movible gue permita la renovacidén del aire y, le ilumi

nacién y ventilacidrn directas del exterior, se satisfardn de
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1a via piblica, de los patiocs del edificio o por diferencia-

de niveles dentro del dres del rropio sdificio,

Ahora bien, el citado artfculo también establece que, -
respecto & las rodificaciones de los edificios construides -
con anteriorisad a la vigencia del Rezlezento de Ingenieria-
Sanitaris, esto es, antes de 1964, en cuanto & lcs requeri--
mientos de luz y ventilacidn directa, es perzitido verificar
loz aspectos anterlores, por medio de tragaluces provistos =
de rejillas para ventilacidn o bien, linterrillas e instala-

cicnes mecdnicas automdticas psra la renovacidn del aire,

Lag dizensiones que debe tensr una locelidad pera habi-
tacién o vivienda, es un aspecto bien izportante que se debe
tonar en cuents para considerar habitable una locslidad, Es-
por ello gue, el artfculo 39 del reglaczento en estudic, dise
pone que se considera vivienda ={nima ls gue esté integrada~
por dos piezas, cocina, bado y patio de servicio. Las dicen-
siones c¢e cada una de las plezas enunciacdas serdn las sigui-

entes:

1.,- Pilezas pares habitzcidn; 7,50 :ts.z de superficie =i
nina; anchure 2,50 nts,, eliura 2,30 a 2,80 2ts, segin cli--

D&,

2

2,- Pieze destinsdas 2 cocira; 6,00 =ts,< ge superficie-

=fni=a; zxchurs 1,5C ats.
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3.- Pilezs cestinsda a baisi 2,00 ois.” de superficie af

nima; anchura =nfniza 2,00 =ts,

L.~ Patio de servicio; 4,00 mbs.z de superficie winima;

anchure 2,00 ats., como zinico,

Traeténdose de viviendas especisles de uso transitorio,-
las wmisnas pueden ser de une sols pieza, pero deberdn contar

con cocina y bafic en locsles independientes,

cn cusnto & Yas instzlaciones sanitarias con que deben-
contar las viviendas m{nices se encuentran el excusado, lava

bo, fregaderc, regadera y lavadero,

En le pridctice, nuchas viviendas dedas en arrendamiento
sélo constan de una sola pieza, sin ningén tipo de divisidn-
¥ en la cisne pieza se agrupan lm cocins, la recdmara, el co
zedor y le sala, contribuyendo de &ste modo al hacinamiento-
y la pronmiscuidad ée sus noradores, ya que se trata de loca-
les usados cozo negosios, accesorizs o bodegas que improvisg
dezmente se destinan a la hebitacidn, con el consecuente per-
Juicio pare los inquilinos., For uns parte, el Reglacento & -
estudic cstedlece las dimensiones minimes con que debe cune--
plir urna viviends, ezpero, en le préciica sus disposiciones-

son inobservadas,

for otra psrie, el Reglamento 2 estucdio dispone que los
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edificios de cds de cinco niveles, deben contar con ascensor
para personas, adends de las escaleras, La observancia de ég
ta diaposiclén contribuye a las nedidas de seguridad y con--
tra accidentes que se deben implementar en caso de sismo o -

incendio del inamueble,

Respecto a los edificios destinados a habitacién, que -
cuenten con zds de una planta, el artfculo 45 del Reglamento
en comentario, dispone que contardn por lo meros con una es=
calera, alin cuando cuenten con elevadores, As{ mismo, toda =
escalera tendrd al menoe un pasamanos con una altura no pe--
nor de noventa certimetros y las escaleras que requieran pro
teccidén lateral contardn de un barandal con pasamanos, Y en-
cuanto & ilurinacidn, toda ventana o puerta de acceso no po=-
drd tener cristales sino a partir de una altura de noventa -~

centisetros sobre el nivel del piso,

Zn cuanto a la provieién de agua, todo edificio sin im-
portar el uso a que se le destine, estard provisto de agua-
potable, en ls cantidad y presidn suficientes para satisfa--
cer las necesidades y servicios de los mismos, Por ello es -
que, el artfculo 52 del Reglacento referido, establece que -
el aprovisionamiento minimo de agua potable a los ediricios-

es a razdén de 150 litros por habitante y por dia,

Las viviendas o departamentos de un edificio, deben te-

ner por separado su instalacidn intsrior con fines de ales
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naniento, Zn el supuesto caso de que el servicio pltlico de-
dotacidn ce azua no sea con*inuc las veinticuatro horas del-
ifa o gque haya interrupciones izprevistas, se instalardn de~
pésitos en las ezoteas con capacidad de cien litros por habi
tante, Si exisien deficiencias en le dotacidén de sgua por --
falta de presidn, se deben instalar cisternas para alcacena-
siento de agua, con el equipo de bozbeo acdecuado. Con el prg
pbésito de evitar todo tipo Jde contaninacidn que puedan efec-
tar la szlud de las personas al utilizar el agua, los regis-
tros de las cisternas tendrdn cierre hermético con un rebor-
de exterior de diez cernticetros, idemds, los albadales o con
ductos de azuas negras se encontrardn a una distancia zayor-

de tres metros,

9

n relacién a las instalaciones sanitarias en general -

cen que debe contar itodo edificio, el Reglszente ceomentado -

dispone que todo edificio contard por lo zenos con urn excusg
do y, s{ el nilmero de habitantes del inzueble es mayor de 10
personas, se instalardn excusados a razdn de uno por cade ==
diez personas o fraccién que no llegue a éste nimero, As{ ~-
tanbién si le viviends o departamento de que se trate, cuen-
te con un local destinado a bafio y excusado, dicho local tep

drd por lo menos regsdera, lavabo y excusado.

Cusndo se traia de edificios construidos con anteriori-
dad & la vigencia del comentado reglesento, éste permite que

un bafo de regadera sirva para varias yiviendas en la propor
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cidén de uno por caéa 15 habitartes, el que estard provisto -

de uz espacio sepsrado por un zurete, paras vestider, #si =ig

ro, se peraitird que como minizo haya urn excusedo por cada
15 hatitantes y un zingitoric por cade 20 y, los bafics, excy
sados y mingitorios serdn de tipo individusl e instalados en
locales gue tengan luz y ventilacidn éirects, T1 Rezlazento-
referido alude en forea expresa en estos aspectos & las 1la-

zedas casas de vecindad,

1 Reglamento en comentario prescribe el sisteasz de ex-
cusadog de tipo colectivo y previene que todo excusado o xmip
gltorio deten comtsr com tudbo ventilador, As{ misco, el Re--
glamento entiende por albafisles todos los conductos cerrados
que con didretro y pendiente necesarios se construyan en los
edificios pera dar sslida s tede clase de aguss servidas, --
Los albaftales deben construirse bajo los pisos de los patios
o pasillos de los ediffcios y, se instslsrdn cuando z=enos a-

un metro de distancia de los muros,

Cozo ya lo sefiale antes, los edificios destinsdos a ha-
bitacidn deben contar con una cocina para la preparacién de-
los alizentos, independiente de los espscios destinados s hg
bitacién y sodre todo & dormitorio o recépara, Ls ventilee--
c4dn y luz pare 1lss pilezas destinadas & cocinm debe provenir
de ventanas & especios libres, cuy:z superficie =zinima debe -
ser de un metro cuedracdo, de acuerdc = 1o esteblecido

ror el

ertfculo 111 del citedo Reglanerto,
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Por Jltinmo, el capftulo X del citado Reglamento bajo la
denozinacidn "De las obligaciores de propietarios e inquili-
nos", detercina slgunas zedidas de higiene tanto para los --
propietarios cozo pare los Inquilinos de los edificios y, --
por ello dispone el articulo 126 que los propietarios de los
edificios, serdn los respcnsables ante las autoridades sani-
tarias, de la conservacidn, buen estado y mentenimiento de -
las instalaciones y servicios sanitarios, =zuros, pisos, te--
chos y, en general de los propios edificios, con el fin de -
que éstos se encuentren ajustedos a lo dispuesto en el Regla

wento de Ingenierf{a Sanitaria en comentarioc.

La disposicién anotada con anterioridad, se relaciona -
en forma directa con la disposicidn establecide en la frace~
cidén II del artfculo 2412 del Cddigo Civil en vigor en el «-
Distrito Pedersl, referente & la oblizacidn que tiene el ---
arrendedor de conservar la cosa arrendsda en el mismo estado
durante el transcurso del arrendamiento, realizando con tal-

objeto todas las reparaciones necesarias,

Los inquilinos o errendatarics vienmea a su vez, i& ObXL
gacidén de manterer en buen estado de aseo, las habitaciones-
que ocupen, debiendo hacer el uso apropiada de los servicios
sanitarios y, evitando en todo lo posible sgzlomeraciones de-
personas © de enimeles gue Silen fueden perjudicar la hirziene
de los habitantes de los inzuebles, ¢e conformidad com lc --

preceptuado por el arifculo 127 del Reglamento a estudio,
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La disposicidn contenida en el artfculo anterior se ---
puede considerar coxo una zedids de higiene gue tienen la --

obligacidén de observar los arrendaterios o imguilinos.,

Por otra parte, el Reglamento en estudio en el articulo
128 dispone que en caso de ser edificios destinados a depar-
tamentos, loes propletarios estin oblizados a aantener asea~--
dos los patios gzenerales, los de servicio, excusados, =ingi-
torios, bafos y depSsitos de ague que sean de uso comin para
todos los inquilinos, aaf como todas aquellas parites del edi
ficio que no pertenezcan a las habitaciones o departamentos,
Los propietarios se obligan también a extraer diariamente la

basura de todas las freas sedaladas,

As{ aiamo, y de acuerdo con el articulo 129 del Regla--

mento en cuestidn, los inquilinos o arrendatarios, tienen se

" por su parte la obligacidn de asear y extraer la basura de -
patios, excusados, tinacos, pisos y nuros de cada departanen

to en exclusivo,

Otra de las disposiciones contenidas dentro del capftu-
lo X del reglarcento 2 estudio, dispone gue en en el supuesto
cagso de gue las instalaciones de servicios sanitarios, ilumi
nacibn y ventilacidn de los edificios, provoguen dafios a los
predioe colindantes, respecto a la salubricad, se encuentran
obligados los propistarios & corregir las deliciencias sefa-

ladas por la autoridead sanitaris gue conozce del asunto,
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Finalmente, el artfculo 134 del Zeglamento estudiado,--
establece gue los inquilinos gue ocupen viviendas, departia--
zantos o accesorias en los edificios, éstan obligados a per=
mitir la ejecucidn de las obras que ordenen las autoridades-

sanitarias, cuando no se requiers la desocupacidn total,

Al respecto considerc gue, el ingquilino o arrendatario-
de un inpueble de tipo urbsno dedicado al arrendamiento para
habitacidn, al perder el uso parcial de la localidad o vivi=-
ende por causa de reparaciones necesarias, tienen derecho a-
que 8l arrendador le disminuya parcialmente la rents y, en -
el supuesto caso de que las reparaciones duren nds de dos --
meses tiene derecho a rescindir el contrato de arrendaniento

correspondiente,

En otro orden de ideas, establece el artfculo 135 del--
Reglacento en cuestidn que la imposicidn, celificacién y no=
tificacidn de las sanciones por violaciones o transgresiones
al Reglamento de Ingenier{a Sanitaria, se realizarén de acu-
ardo con lo fijado por el C8digo Sanitario de los Zstados =-=-

inidos Mexiecenos,

Conentando lo anterior, opino que las sanciones corres-
pondientes por violacién al Reglamento a estudio deberfan eg
tar establecidas en el propio cuerpo del Rezlamento y no de-

ber{s de ningén zo0do = remitirse 2l Cédigo Sanitario, sl --

cual es un conjunto de norzas juridicas nuy generales,



CAPITULO 3
PACULTADES DT LAS AUTORIDADIS SANITA2I2S
3,1 Facultades del Presidente de la Replblica

£l Congreso de la Unidn tiene la facultad para dictar -
leyes sobre salubridad general de la Repiblica, As{ lo dispg
ne el artfculo 73, fracciédn XVI de la Constituciédn Polftica-
de los Estados Unidos Mexicanos. Sin embargo, es el Presiden
te de la Repiblica, el encargado de realizar los actos nece-
sarios para dar cusplimiento 8 las leyes que expida el Con--
greso de la Unidn en forma eficaz, Para proceder a tan alto-
cozetido, el Presidente de la Repiiblica estd facultado por -
el artfculo 89, fraccién I de nuestra Constitucibn, para prg
aulgar y ejecutar las leyes que expida el Congreso, proveyen

do en la esfera administrativa s su exacta observancie,

Por todo lo antes expuesto, el Congreso de la Unidn ex-
pidid el dfa 26 de dic{enbre de 1983, la Ley General de ----
Salud, la que fué publicada en el Diario Oficial de la Fede-
racién el 7 de febrero de 1984, y esta en vigor desde el dfa
1o, de julio de 198, hasta la fecha, Este ordenamiento lezal
derogb el C8digo Sanitario de 26 de febrero de 1973, La Ley-
en comentario tiene aplicacién en toda la Repiblieca Mexicana
y sus disposiciones estdn elevadas a la categoria de disposi

ciones de orden piiblico e interés social, por tanto son irrg
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nunciables por los particulares, La Ley Jeneral de Salud en-
estudio reglapenta el llazado derecko a la proteccidn de la-
salud que tiene toda persona, previsto en el tercer pdrrafo-
del artfculo 4o, Constitucional y, establece las bases y mo-
dalidades para el acceso a los servicios de salud y la concy
rrencia de la Federacidn y las entidades federativas, inclul
do el Departarento del Pistrito Federal, en materia de salu-

bridad general,

La Ley General de Salud otorga la categoria de sutorida
des sanitarias a: a) El Prssidente de la Repiblica; t) S1 --
Consejo de Salubridad General; ¢) La Secretarfa de Salud y--
d) Los gobiernos de las entidades federativas y del Departa-
mento del Distrito Federal,

La Ley en comento no define de ninzidn rodo lo que se -~=
entiende por salubridad general, ya gue sélo enuncia los --«
conceptos que son materia de salubridad gzeneral, Considero -
de ésta manera como conceptos més isportantes de salubridad.
generai los que enuncio a continuacidn: a) La satencidn mater
no-infantil; b) La planificacidn faziliar: c) La aalud ;cn--
tal; d) La educacion para la salud; e) La prevencidén y con--
trol de las enferzedades transmisibles; f) Ls asistencis soe
einl; g) E1 programa contrs el alecoholiszo; L) 21 progranma -
conira el tabaguisro; i) F1 programe contra la farpacodepen-
dencia ¥ j) E)l control sanitario de la @isposicidn de drza--

nos, tejidos y caddveres de seres hubanos.
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21 Presidente de la Repdblice es la mdxima autoridad --
sanitaria del pafs, puesto que del mismo dependen tanto la -
Secretar{a de Salud, el Consejo de Jalubridad General y adn-
el Departazento del Distrito Federal., Las facuitades del Prg
sidents de la Repdblica comc autoridad sanitaria son sjerci-
das por conducto de la Secretarf{a de Salud, confcrzme a lo --
dispueato por el art{culo 13, apartado A) de la Ley en comen
tario; dichas facultades pueden dividirse en facultades de -

organiszecide y de coordinacifn s saber:

1.~ Facultades de Organizscién: Organiza y opera la «--
preatacién de servicics y sstablacizisntos de salud; Ies seg
vicios de salud a‘derecﬁbﬁéﬁieneel de inititqcibhes piblicas
de seguridad social o los que con sus propios medios o por -
encargo del Poder Ejecutivo Federal presten las zismaa insti
tuciones & otros grupos de usuarios;.el prograza de farmaco-
dependencis; el control sanitario de productos y servicios--
¥.8u importacidp y exportacidn; establecimientos dedicados -
al proceso de productos como equipos médicos, prétesis, Srig
sis, etc,; publicidad de las actividades, productos y servi-
cios comprendidos en la Ley en comento; la disposicidn de 6:
ganos, tejidos y caddveres de seres humanos y la sanidad in-
ternacional, As{ mismo, vigila el funciocnamiento de los ser=
vicios arteriores, por sf{ o en coordinacidn con dependenciss
o actividades de entidades del sector salud. Taebién organi-
za y opers los servicios ds szlud a su cergo, y ern todas las

paterias de salubridad generzl., Para ello, desarrolla en for



76

ne teaporal acciones en las entidades federativas,-.debiendoe
zediar previa solicitud de los aisnos y de conforamidad con -
los acuerdos de coordinacidn celebrados al respecto, Ademds,
dicta las normas técnicas pertinentes a que deben estar su}e
tos los servicios de salud en naterias de salutridad general
con aplicacidn en todo el territorio mexicano y, verifica el
cumplimiento de las zismas, Por $ltizo, realiza la evalua---
cidn general de la prestacidn de servicios de salud en wetew

ria de sslubridad zeneral en toda 1a Repiiblica Mexicana,

2,- Facultades de Coordinacién: Coordina el Sistema Na.
cional de Salud, el que estf corpueste pof las dependencias-
y.entidades de la Adainistracidén Pdblica tanto federal como-
de los estados, y las personas ffsicas o morales de los sece
tores socisl y privado, que presten servicios de salud, as{
como por los mecanismos de coordinacidén de acciones, E1 ei-
tedo organiszc tiene por objeto dar cuzplimiento al derecho
s la proteccién de la salud, Por lo tanto, el Presidente de
la Repliblica a través de la Secretarfs de Salud, promueve y
programa el alcance y zodalidades del Sistema Nacional de -
Salud y desarrolla las acciones conducentes pars su confolg
dacidn y funcionaziento, As{ misrco, promueve y apoya las sg
ciones sn materia de salubridad zeneral a cargo de ios gO==
biernos de las entidades federativas, con sujecidn a 185 --
pol{ticas nacionales en la materis. En casos de epidemia de
cardcter grave, peligro de invasifn de enfermedades. transami

sibles, situaciones de ezergencia o catdsirofe que afectene
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al pafs, elerce la denozinada accidn extraocrdinaria en zate-
ria de salubridad zeneral, Por Gliimo, ejsrce 12 ccordinaci-
én y vigilancia general del cusplimienio de las disrosicio--
nes de la Ley en comentario y demds norzas apliczbles en ma-

teria de salutridad general,

De todo lo expuesto con anterioridad se concluye que,--
la Ley Jeneral de Salud es un conjunto de norzas jurfdicas -
generales que regulan la zateria de salutridad general en --
toda la Repiiblica VMexicana y, por ende no se define de nin--
gtn sodo lo que 8e debe entender por salubridad general, ya-
que sélo alude a los conceptos que son zateria de salubridad

general,
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3.2 Facultsdes del Consejo de Salubriésd Seperel

Z1 Consejo de Salubridad Jeneral es un érg;no que depen
de en forzs directa del Presidente de la Repibliea; la Cons-
tituecidn Folftica de locs Fstados Unidos Mexicanos en su artf
culo 73, fraccién IVi, base cuerta, le confiere la facultad-
al Consejo de Salubridad General para dictar normas o meéi--
das en la cazpafia contra el elcoholismo, venta de substan---
cias que envenenan al individuo y degeneran la especie y, -=-
las adoptadas para prevenir y cozbatir la contaninicidn am--
bientsl, Las medidas sdoptadas en los casos anteriores deben
ser revisadas después por el Congreso de 1a Unidn, en los --
casos gue le competan.,

Lo anterior significa que, el Consejo de Salubridad Ge-
neral goza de facultades legislativas, en sustitucidn dsl --
Congreso de 1a Unidn, cuando ocurrsn los cascs sefialados,~--
puesto gque el Poder Legislativo Federal tieme que revisar =--

las nedidas adoptadas por el Consejo de Salubridad General,

Tl Consejo de Salubrided General es une autorided sani-
taris, que depende en forza directa del Presidente cde la Re-
piiblica, Bl Consejo de Salubrided General se encuenirs inte~
grado por un- presidente, gue serd el Secreterio de Salud; un
secretario; doce vocales titulares, uno de los cuales serf -
el presidente de la Acedemia Hacional de Medicinz, y los vo-

cales que su propio reglamenio determine,
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Los ziecbros del Consejo de Salubridad Generel serdnm --
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nosbrados y resovidcs por el Presidente de 1la Jepdblica, el-

cusl debe ncebrar para tales cargos, = profesionales especig

lizados ea cualgulerz de las raeas saniterias,

La Ley Seneral de Salud le confiere fscultades al Conég
Jo de Salubridad General en nmateria de salubridad general y-

son 1as siguientes:

1.~ Pacultsdes legisliativas: 1 Consajo de Salubridad -
General puede dictar redidas contra el alcoholismo, venta y-
produceidn de substancias téxicas, prevencidn y cozbate de -
los efectos nocivos de la contaminacién ambiental en la sa--
lud, Sstas medidas serdn revisadas después por el Congreso -

de la Unidn, en los casos que le coapetan,

2,- Pacultades administrativas: 21 Consejo de Salubri--
dad General tiene la facultad de adicicnar las listas de es-
tablecimientos destinados al proceso de zedicanmentos y las -
enfercedsdes transmisibies y no transzisibles =45 Sreocuentes
as{ co:;>lls fuentes de radiasciones lonizantes y de naturale
za endloga, También participa en el £zbito de su competencie
en 1la consolidacidn y funcionamiento del Sisteme KNacional de
Salud, as{ cc=c en ls elsborzcidn del Cuadro Bésico de Insu-
=0s del Sector Selud, As{ misro, analizz las disposiciones -
lagales en materis de sslud y ecite propuestas de reforrcas o

adiciones = las leyes correspondientes,
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3.- Facultades de consulta y opinién: El Consejo de Sa-
lubrided Seneral tiene la facultad pera opinar sobre prozra-
zas y proyectos de investigacidén cientifica y de formaciém -
de recursos humanos para la salud en general, Opina tanbién.
sobre el estableciniento de nuevos estudios profesionales, -
técnicos, auxiliares y especialidades que necesite el desa--
rrollo nacional en materia de salud, as{ también rinde opi-~
niones y formula sugerencias al Ejecutivo Federal que tien--
dan al nejoramiento de la eficiencia del Sistema Nacional de

Salud y a su mejor cumpliziento,

De todo lo anterior, se desprende que el Consejo de Sa-
lubridad General, excepcionalnente gozea de facultades legis-
lativas, cuando dicta zedidas en la caampafia contra el alcohg
lismo, venta de substancias que envenenen al individuo y de-
generen la especle y, las adoptadas para prevenir y comkatir
los efectos de la contapinacidn amblental en la salud de las
personas, Tales cedidas deben ser revisadas después por el -
Congreso de la Unidn, poder legislativoe por excelencia, en -

los casos que le competan,
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3,3 Facuitades de la Secretaria de Salud

La Secretarfa de Salud es una dependencia de la Adcinig
tracién Piblice Centralizada, La Constitucidn Politica de --
los Estados Tnidos Mexicanos en su artfculo 73, fraceidn XIVI
base segunda, prescribe que en caso de epidemias de cardcter
grave o pelizro de invasién de enfersmedades cxdticas en el -
pafs, la Secretarfa de Salud tiene la obligacidn de éictar -
medidas de inzediato, las que serdn sancionadas después por-

el Presidente de la Repiiblica,

La Sscrstaris de Salud, al acontecer una epideria de ca
rdcter grave o peligro de invasidén de enfermedades sxSticas-
en el pafs, obra autdénomamente sin el acuerdo previo del Prg
sidents de la Repiblica; en efecto, 1la Secretarfa de Salud -
tisne cozmo faculted el ejercer directamente la accidn extra-
ordinaria en cateria de salubridad general, Cuando el pafs -
ss ve afectado por epidemias de cardcter grave, peligro de -
invasién de enfermedades transmisibles, situaciones de emer-
gencia o catdstrofe, la Secretar{a de Salud dicta de innmedia
to las medidas indispensadles para prevenir y coebatir los -
dafios & la salud; asisismo, &én casc deg ezergencia causada .-
por deterioro sibito del ambiente gue ponga en peligro inmi-
nente la salud de la poblacidn, la Secretarfa de Salud debe-
dictar lss medidas de prevsncidn y control indispensebles -
para 1a proteszidr de 1s salud de todos los habitantes de la

Repiblica Mexicana.
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En los casos sefialados con anterioridad, el Sjecutivo -
Federal debe declarar cedfante decreto, la regzién o regicmes
amenazadas y sujetas z la accidn extraordinaria, durante el-
tiempeo necesario para gue desaperezcan las causas que hayan-

originado el ejercicio d= la sccidn extraordinaria,

La Secretar{s de Salud tiene & su cargo en foraa direc-
te ls coordinacién del Sistezz flacional de Salud, También pg

see las siguientes facultades que le son conferidas por la -

Ley General de Salud:

1.~ Facultades de Administracidn: La Secretarfa de Sa--
lud tiene a su csrgo, el establecirmiento y conduccién de la-
pol{tica nacional en nateria de salud, en los términos de la
Ley General de Salud y las leyes de salud de cada una de las
entidades federativas, incluyendo la Ley de Salud pars el --
Distrito Pedersl, Asi tanbidn, coordina los programas de ser
vicios de salud de las dependencias y entidades de la adaf--
nistracidn piblica federal, asi como los agrupa=ientos por -
funciones y programas afines determinados en cada caso espee-
cifico, Asimismo, impulsa la.desconcentracidn y descentrali-
zacidn de los servicios de salud y, prosueve, coordina y rea
liza la evaluacidz de los programas y servicios de salud que

le haya solicitado el Ejecutivo Federal,

La Secretarfa de Saluf tiene encozendado coordinar el -

process de progracacidn de las actividades del sector salud,
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e impulsar lass actividades cient{ficas y tecnoldsicas en ---
zateria Ze salud, coadyuvando con las degendenciass competen-
tes a 1a regulacidn y control de la transferencia de tecnolg
gfa en el cazpo de la salud, La Secretar{z de Salud apoyaré-
la coordiracién entre las dependencias de salud y les educa-
tivas, con el objetivo de forsar y capacitar recursos huma--

nos pars ls salud,

2,- Pacultades de informacidn y consulta: En éste aspec
to 1la Secretar{a de Salud promoveri el establecimiento de un
sistema nacional de informacién bdsica en zmateria de salud y’
determinard la periodicidad y caracteristicas de 1la informa-
cién proporcionada por las dependencias y entidades del seca
tor salud, ss{ como forwulard recomendaciones a las depsndeg
cias cozpetentes sobre la asignacién de los recursos requeri
dos por los programas de salud, coadyuvando a una formacidén-
y distribucidn congruente de los recursos humanos para la --
salud, También promover{ 1a participacién de la comunidad en
el cuidado de gu salud y actualisarf las disposiciones lega-
les en materia de salud, de acuerdo con las necesidades de-

la poblacién,

Ya enunciadas las facultades de la Secretarfa de Salud,
considero coro mfs importantes las que siguen: a) Z1 estable
cer y conducir 1la polftica nacional en materia de salud y b)

"Zjercer en forma cirecta la denominada accidn extraordinarie

en meteria de salubridad zeneral, Dicha accién extraordina--
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ria, como ya lo sefiele ern su oportunidad, tieme lugar cuando
sl pais se ve afectado por epidenias de cardcter grave, pelf
gro de invasidn de enfermedades transzisibles, situaciones -
de emergencis o catdstrofe, En los cascs ya sefalados, 18 --
Secretarfa de Salud dicta de inmediato las medidas indispen-
sables para prevenir y combatir los dafies a la salud, sin el
acuerdo previo del Presidente de la Repiblica, No obstante,-
las medidas dictadas por la Secrez;ria de Salud, deben ser -

sancionadas por el Presidente de la Repdblica,



3.4 Facultades del Departamento del Distrito Federal

Conforze a lo establecido por el artfculo 3o, de la Ley
de Salud pars el Distrito Federal, el Depasrtamento del Dis--
trito Federel es considerado como autoridad sanitaria del -«
Distrito Pederzl, Con base en 1o anterior, le corresponde al
Departazento del Distrito Federal vigjlar el cunmplimiento de

la ley referida con anterioridad,

Por todo lo sefialado, al Departamento del Distrito Fedg
ral le corresponde la regulacidn y control sanitario, entre-
otros conceptos, de las construcciones, edificios y fraccio-
namientos, de acuerdo con lo establecido por el artfculo 5,-

fraccidn II de la Ley de Salud para el Distrito Federal,

Para efectos de la ley comentads, se ertiende ror cons-
trucciones, toda edificacidn o local que se destine a habita

cién, recreo, trabajo o cualguier otro uso,

Conforme 2 lo establecido por la ley referids, el Depar
tamento del Distrito Tederal ejerce el control y reguleciéne
sanitaria, zediante l1a realizacién de acciones necesarias --
con el objeto de prevenir riesgos o dafios a la salud de lose
habitantes del Distrito Pederal, Tales acciones consisten en
el otorgamientc de sutorizaciones sanitariass, vizilancia e -
inspeccidn de los establecirientos, l2 aplicecién de pedidas

de seguridad, la inrosieidn de sancionss, adexzds de todos --
£l * >
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aquellos actos que permitan mantener 1la salubridad local de-

los habitantes del Distrito FTederal,

£l artfculo 24 de la ley en comentario establece que,--
sin perjuicio de lo estabiecidc en los capfitulos subsiguien-
tes, los establecizientos y actividades a que se refiere es-
te titulo, estardn sujetos a las condiciones sanitarias que-
determinen las disposiciones legales aplicables, los regla--
mentos respectivos y normas técnicas locales que emita el --

Departamento,

Del precepto citado se deriva que, las consirucciones -
destinadas a habitacién y las cuales pueden ser objeto de un
contrato de arrendaziento para aabitacidn en el Distrito Fe-
deral, astdn sujetas a las condiciones sanitarias que deter-
minen las disposiciones legales aplicables, due en el traba
jo en desarrollo es la Ley de Salud para el Distrito Fedes
ral ya tratades en el anterior capftulo, ademds los reglamen’
tos respectivos gue en el caso serd el Reglamento de Inge--
nierfa Sanitaria relativo a Edificios ya tratado tambidn en
el capf{tulo anterior, asi como las normas técnicas que emi-
te al respecto el Departamento del Distrito Federal, Por --
tanto, en los aspectos sanitariss, 122 construcciones, re--
construcciones, nodificaciones y acaptaciones deben cuzmplir

con las disposiciones de los ordenazientos citados.

La Ley de Salud para el Distrito Federsal en su capitu-



lo III denominado "Ze las construcciones, edificlios y frac--
cionazientos™, estatlece en el articuls 29 zue en los asgec-

tos sanitarios, las construcciozes, receonstrueciones, modif
’ ] ’

a
'

caciones y adspteaciones deberdr cunzlir con las <isgosicio

es de éstz ley, l2s derds disposiciones aplicables y las nog
mas técricas correspondienes, excepto aguellas cuyz autori-

zmcidén esté expresamentc reservads e la Secratar{s de Salud.

Como se puede observar, la ley referida y el Reglamento
de Ingenlerfa Raniteria, as{ como las normas técnicas que ~-
emita al respecto el Departamento del Distrito Federal, son-
los o-denacien“os lerales gue rexzulan les aspectos sanita---

rios de las construcciones, edificios o fraccionaaientos.

Zatablece una disposicidn de 1a Ley de Salud para el --
Distrito Federal gue para el inicio y realizacida de la cong
truccidn, reconstruceidn, modificacién o acondicionamiento -
de un edificio, se regquiere un permiso sanitario del proyec-
to, en cuanto a iluminacidén, ventilacidn, instalaciones sari
tarias y contra accidentes, con especificacidn del uso a que

estard destinado el inruebte (articulo 30),
Como ya lo ser=le con anterioridad, la Secretarf{a de Sa
lud es la facultada pares otorszar el referido permiso del pro

yecto correspondiente,

Por otra rarte, el articulo 31 de 12 Ley de Salud para-
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el Distrito Federal, dispone jue el respgensable de le cons--
truccidn, reconstruceidn, nodificacidz o acondicionaziento -
de los irmuebles, deberd dar zviso de inicio y terminacién -
de obra al Departamento del Distrizo Federal, el cual vigilg

-4 el cumpliriento de los requisitos en el proyecto previa--

zente aprobado,

Por otra parte, el artfculo 33 de la ley ya citada esta
blece la facultad del Departamento del Distrito Federal, pa-
ra inspeccionar los edificios, locales, construcciones o te-
rrenos urbenos y, en caso de ser necesario ordenar las obras
necesarias que se requieran psra cumplir con las disposicio-
nes de higiens y seguridad que estatlezca la ley y sus regla
mentos, que como ya lo sefiale es la propia Ley de Salud para
el Distrito Federal y el Aeglamento d= Ingenierfa Sanitaria-
respecto 2 1las construcciones, edificios o éraccionamientos.

Conforze el artfculo 34 de ls Ley de Salud para 21 Dis-
trito Federal, los propietarios o poseedores de los edifieae
cios o locales o de los negocios en ellos establecidos, se -
encuentran obligados a sjecutar las obras sanitarias que se-
requieran pera cusplir con las disposiciones de higziene y sg
guridad que establezcas 1la ley y sus reglamentos,

Cozmo se puede observar de lo anterior, ls ley no distip
gue el usc 2 gue se encuenirs destinado el inzueble y puede-

deducirse gque las disposiciones del articulo anterior son -
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aplicatles a los inzuedbles de tipo urtano 2=dos en arrenda--

niento pars

vitacidn gue

s ohtjeto del preserte estudio,

Por Uluino, el artfculo 35 de la Ley de Salud para el --
Distrito Federal, establece dentro del capftulo III relativo

& las cons‘rucciones, edificios o

eccionacientos que, en -
el supuesto caso de jue los edificios, construcciones o te--
rrenos representen un pelizro por su insalutridad, el Depar-
tacento del Distrito Federal, conforme & su coxpetencia, pug
de ejecutar lass obras que estize de urgencia con cergo a sus
propietarios, poseedores o duefios de las megocizciones en --
ellos estadblecicos, cuande los miscos no las hazan dentro -

de los plazos concedides pars tal efecto,

El Departamento dal Distrito Pederal en el caso del ar-
t{culo anterior, dete Sundementar y motivar la urgencia para
que se efectuen las obras respectivas y, debe respetar el --
plazo para gue se efectuen las obras sanitarias el propieta-
rio, posecedor o duefio de las negoclaciones establecidos en -

el inrueble,

De toio lo anterior se desprende que, el Depariazento =
del Distrito Federal, en sus funciones de autoridad sanits--
ria local, posee facultades para reguler y controlar las con

diciones sanitarias y

iene que defexn cumplir los inmug

reran construidc en el Distrito-

Federsal, dado gque interviene ‘ento en la consiruce

s
O+
R
"
@

]
]
'
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construccidn, codificacidn o zcondicionamiento de los bienas
inmuebles; sin eabargo, sus atribuciones en ésta materia se-
ven lizmitadas por la falta de disposiciones especf{ficas so--
bre los requisitos mfnizmos que deber cumplir los inruebles -
sokre los cuales tiens facultad de vigilancia e inspeccidn,-
utilizando como lo hacen las normas jurf{dicas relativas a ==
ésta zateria, términos amtiguos en relacién a 1las condicio--
nes sanitarjas e higiénicas que deben cumplir toda clase de-
inmuebles, lo cusl de ninguna manere permite a las personas-
que utilizan dichos inmuebles, contar con elementos para exi
gir de acuerdo a 1o dispuesto por la legislacién civil el --

que se cumpls con esos requisitos,
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3.4.1 Tacultades de vigilancia e inspeccidn

21 Departanento del Distrito Pedersl, cozo ya lo sefiale
con anterioridad, posee facultades de vigilancia, con el fin
de dar cumpliajento a la Ley de Sslud para el Distrito Pede-
ral y demds disposiciones que se dicten con base en la zisma
¥s en especial para vigilar el cueplimiento de los requisi.-
tos necesariocs para poder aprobar los planos del proyecto =
respectivo, a cargo de la Secretarf{a de Salud, T1 Departamen
to del Distritec Federal para ) efica:s cuzrpliziento de las -
leyes y disposiciones sobre la =materia sanitaria, es auxilia
do por las dependencias y entidades de la Adeinistracidn Pd-
blica Federal, cuando las miszas detecten irregularidades --
que, a su juicio, pueden ser constitutivas de violaciones a-
los ordenazientos lezales sobre la nateria de salud: en el -
caso de que ezas dependencias o entidades detecten irregula-
ridades en la observancia de la ley, tienen la obligacién de

comunicarselo al Departaczento del Distrito Federal,

Le vigllancia sanitaria que ejerce el Departamento del-
Distrito Pederal, se rsaliza a través de visitas de inspec--
cibn, efectuadas por personal acreditado, los cuales deben -
apegarse a lo previsto por la Ley de Salud y decds ordenami-

entos aplicabless,

Existen dos clases de inspeccidn a saber: a) Imspeccidn

Ordinaria; es la que se efectus en dfas y horas hdbiles, es-
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to es, los a{as y horas de funcionaniento habitual de los --

establecicientos industriales, comerciales o ce servicios y-

k=2

) Txtreordinarias; .as gue pueden efectuarse en cualquier -

tieapo.

La Ley de Salud para el Disirito Tederal, dispone en el
artfculo 8. que los propietarios, adeinistradores, responsa-
bles, encargados u ocupantes de los establecimientos regula-
dos por la ley, estdn obligados a permitir el libre ecceso a
los edificios y construcciones objeto de 1la visita y dar fe-
cilidades e inforaes requerides por los inspectores parz el-

desempefio de su funcidn, *

E1 Departamento, para la prdctica de las visitas de ing
peccidn, proveeri a los inspectores de ordenes escritas debi
dazente fundadas y motivadas, y en las nismas debe constar -
el lugar o zona, objeto y alcance de la visite de inspeccidn,
Las ordenes de visitas de inspeccidén deben rostrarse a la --
persona con quien se entiende la diligencia y se le hard en-

trega de una copia cde la orden de visita de inspececidn.

Fara la préctica de la diligencia respectiva, la Ley de
Salud para el Distrito Federal en el artfculo 86, establece-
alzunas reglas formales que deben observarse y, a continua-~
c¢idn les enumero: 1) Cna vez inicieda la visits de inspec---
cidn senitaria, el inspector tiene ls obligacidn de seredi--

tarse con credencial vigente expecida por ei Depariamento --
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del Distrito Feceral,

2) Z1 propleterio, responsatle, ercarzado u ocurante «-
del establecimiento serd requerido por el inspector para que
nozbre dos testigos de asistencis, los cuales deben peroane-
cer durante la visite de inspeccidn, Zn el czso de gue el vi
sitado se encuenire ausente o se niegue a hacerlo, el inspegc

tor gue practisue la visita designard los testlizes,

2) Con motivo de 1a visita de inspeccidn, se levantaréd-
acte de inspeccidn circunstanciada; en la misma se asentardn
las circurstancias anteriores y, edezds, las circunstancias-
de 1a diligencia, las deficiencias o anomalfas sanitarias ob
servedas y, en su caso, las medidas de seguridad que se ejs-
cuten, Z1 inspector tiene en este sentido que actuar coan ab-
soluta imparcialidad y honestidad, ya que no debe omitir de-
talles observados y que puseden constituir infracciones a la-

ley respectiva,

L) Une vez concluida le visits de inspeccién. el visitg
do podrd zapifestar lo gque & su derecho convenga, asentando-
su dicho en el acta rospectiva y estampando su {firma sz el -
propic documento, del que se entregari una copia al visitado
y en el documento aludido debe asentarse la negativa del via
sitado a firmar el acta o recibir copia de ls miswa o de la-
orden Je visita, Dizhas circunssancias nc zfesterédn su vali.
dez ni la validez de la diligencia practiceds, Asimiszoc, teo-
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dos los hechos asentados en lass actas de inspeccidn sanita--

ria, se tienen por ciertos, en tanto no s= demuastre lo con-

Del resultado de las visitas de inspeccidn, el Departa-
zento con el objetivo de proteger la salud de la poblacidn y
prevenir los rieszcs de una enfermedad, con apego a la ley y
dends ordenanientos aplicables, dictari nedidas de seguridad
necesarias en cada caso particular, las que deben constar --
por oscrito, Dichas sedidas de seguridad son de inmediata --
éjecucién y duran el tiezpo estrictamente indisgensable Las-
ta que se desaparezca el peligro o se controle el rieszo de-
contaglo, Las nedidas de seguridad serdn dictadas por el De-
partamento del Distrito Federal, sin perjuicio de las sancig
nes administrativas en sus respectivos casos,

La Ley de Salud para el Distrito recderal, enumera en su
artfculo 88 ias distintas medidas de seguridad que puede dig
tar el Departamento; sin ecbargo, considero que sélo tienen-
aplicacidn préctice en relecidn con los errendazientos de in

“uebles destinados a la habitacidn:

1) La suspensidén de trabajos o servicios o la prohibi--
cidn de actos de uso, incluido aguf el de habitacidn, cuando
de continuar aguéllos se ponge =n relisro la salud de las --
personas, La suspensidn serd levantads s insiancia del inte-

resadc o por la propiz auvtoridad sue la ordend, cuendo cese-



1s causa por la zue fue dictada; duranie todc el itiezpo que-
dure lz suspensiérn se perzitird sélc el acceso & las parso--
nas que tengan encozernladas la correccidn de las irresulari-

dades gue le zotivaron.

2) La Zesocupacidn y Zesalofc de ceses, edificios, esta
bleciczientss y en zeneral de cualquier predie, Zs%s medida -
s8lo se dictard cusndo a juicio del Derartazento, rrevio dig
tasen pericial, ¥ con respeto a la garantia de sudiencia, se
considere que la medida es indispensable para evitar un dafio

zrave a la salud o 2 la vida de las personas.

Al respecto, considero que los actos de autoridad emang
doa del Departl:ento del Distrito Pederal, deben estar bien-
fundados y notivados, con el propdsito de cuaplir con el --
principio de legalidad, tan importante en un Estade de Derg
cho cozo el nuestro, La Ley de Salud para el Distrito Pede-
ral lo faculta para realizar visites de inspeccidn a los in
cuetles, p2ro el errendatario o inquilino que es el princi-
oal af=sctade en muchas de las ocasiones, debe cosunicar to-
da anomalfa o inobsevancia de la ley de la materia, por par
te die los propietarios o arrendadores de inzuetles destina-
dos a habitacidn, debiendo corunicar tal circunstancia al -

Departameato el Pistrito Federsl, para que ésia autoridad-

e

sanitari: ecife en consecuencia y con todc 21 rigor nezesa-
rio se le inponzen & los srrandadores o progisztarios Js los

inzuetles dedos en arrsndaciento para hatitacidn las sancig



96

ciones correspondientes,

for otro lado, si el arrendatario pierie el uso total o
parcial de la cosa arrendada, ocasionado por 1la implantacidn
de cedidas de seguridad tales como, la suspensidn de traba--
Jos o servicios o la prohiticiér de actos de uso, incluido -
el uso de hatitacién, o la desocupacidn y desalojo de inmye—
bles, tiene derecho a accionar contra el arrendador o propig
tario cdel inmueble ya que, la legislacidén civil le concede -
derecho pare ello, puesto que el arrendatario al perder el -
uso de la cosa, ya sea en forma total o parcial, no estd ---
obligado a pagar la renta, o bien, pedir la reduccidn per---
cial de la renta y, en caso de perder el uso por mis de dos-
neses, puede pedir la rescisidn del contrate de arrendamien-

to con el correspondiente pazo de dafos y perjuicios,
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3,4.2 Izposicldn de sanciones adcinistrativas

facultaic pare izponer nedidas de seguricad el realizar visi

adzinistratives a los iransiresores de

que ezsmen de ella, sin perjuicio de las penas respectivas -

cuando tales violaciones constibtuyen alzdn delito,

21 Pepartasento, conforne a2 la Ley en estudio puede im-

goner las sirulentes sanciones adrinisirativas:

a

P

Xultag

%) Clausura, 1la gue bien puede ser en forza tezporal o-

definitiva y parcial o lotal,

c) Arresto; hasta por treinta y seis horas,

Tn la izposicidn de las sanciones adzinistrativas, el -
Departacento el Distrito Federal, dete fundar y =otivar la-
resolucidn en que las imponza, debiendo tocar en cuenta lose

siguientes criterios:

t.- Zos dsfles precucides o gue

an procucirse en la-

salud de las personss;
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2.~ Lz zravedad de la infraceidn;
2,- Las condiciones scocio-econdmicas del infractor;
4,- La calidad de reincidente del infractor,

Opino que en relacidn & los inmuetles dados en arrenda-
ziento pare nabitacidn, las sancioaes adwinistrativas consig
tentes en nulta y arresto son en la prdctica operatles, no -
asf{ la consistente en la clausura del inauekle en %odas sus-
nodalidades, ya que ser{s absurde clausurar uns vivienda, al
afectar mds directamente al inquilino y no &l sujeto cde la -
sancidn, La imposicidn de 2ste tipo de sencidn perjudicaria-
a2l inquilino en sus lezitimos derechos sobre la cosa arren--

dadea,

£1 Departanento del Distrito Federal tiene la facultsd.
de sancionar con mults equivalente hasta por veinte veces el
salario u{niac zeneral visente en el Distrito Federal cuanio
se inicie la construecidn, reconstruccidn, modificacidn y --
acondicionaciento de un edificio y no haya permiso sanitario
del proyecto, en cuantc & {luminscidn, ventilscidn, instala-
ciones sanitarias y conirz esccidentes y cuando el responsa--
ble de la coastruceidn, raconstruecidn, zodificacidn ¥ acon-
dicionamiento de los incuebles no de avisc Je inicio o tersi
rnscidn de otra a2l Jepartazento del Disirito Pedersl, La ley-

ierde por infractor reincidente 21 inlrac-
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tor que haya cometido la pissza violacidn & la ley o a sus Tg
zlacen%os respectivos dos o zds veces, Tratdndose de infrac-

tores reincicentes el ponto de la zul%as podrd duplicarse,

Zn caso de que se hayan detectado irregularidedes en la
visite de inspeccidn realizada, el Departazento cuenta con -
las facultades necesarias para subsanar dicha inspeccidn, dg
biendo notificar al interesado anticipadazente de ls realizs
c¢4dn de 1@ nueva inspeccidn, y en su caso puede aplicar las-
nedidas de seguridad y las sanciones adeinistrativas corres-
pondiertes en caso de incumplimiento, Para ejecutar las sane
ciones y medidas de seguridad que procedan, el Jepartaamento-
puede hacer uso de la fuerza piiblica y de todas las madidas-

legales que estize necesarias,

El Departamento puede sancionar mediante arresto hasta-

por treinta y seis horas al infractor que:

a) Interfiera o se oponga al desesmpefio de las funciones
que el Departazento ordene o realice con epego 2z la ley y dg

cds disposiclones aplicables,

b) Provojue un riesgo o peligro para la salud de las -=-
personas por negarse, en rebeldfa, a cumplir con las disposi
ciones y requerimientos que en materia sanitaria establezca-
el Departamento del Distrito Federal, Una vez impuesto el -«

arresto, el Departazento lo hard del conociriento de la autg
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ridad correspondiente para &l electo de jue proceda & su ejg

cucidn,

Z1 Departamento del Distrito Federel cuenta con plazo -
de cinco dfas bdtiles para dictar por escrite la resolucidn-
que proceda, la cual debe ser notificada al interesado o a -
su regresentante legal en forma personal o por correo certi-

ficado con acuse de recibo,

Aun cuando se impongan las sanciones procedentes en ca-
da caso en particular, si del contenido de up scta de inspeg
cidn se desprende la posible comisidn de uno o varios deli--
tos, el Dspartaamento del Distrito Federal procederd a forau-

las la denuncia respectiva al Ministerio Piblico,

Sin ezbargo, el afectado por acios o resoluciones del ~
Departanento del Distrito Federsl, con wotivo de la aplica--
cién de las sanciones previatas en 1a Ley de Sajud pars el -
Distrito Federal, cuenta con un medic de defensa horizontale
denominado recurso de inconforsidad; dicho recurso de incon-
formidad se debe interponer ante la autoridad adainistrativae
u drgano desconcentrado que hubiere dictado la resolucidn o-
enitido el actc. EZ1 recurso de inconforsided debe interponeg
se por escritc ante la autoridad compa:ente,\dentro de los -
15 dfas hdbiles sigulentes, contados s partir del dfa sigui-
ente de la Zecha en que hubiere notificedo la resolucién o -

acto gue se impugne. El recurso de inconfornidad que se pre-
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tenda hacer valer Suera del tieazpo esighadc za

sechard de pliano, 7 se tendrd por ro imisrpussto,

Una vez sue se ha integrado sl res
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la autoridad coapetente que conozce del zsunto, dispone de -
un térainc de treinta 2{as kdbiles rara 3ictar resolucidz en
el sentido de confllirsar, sodificar o dejar sin efectos el -
acto i=pugn2io. %n el trédmite del recurso de inconforzmidad,-
se aplicard supletoriacente el Cddigzc de Trocedimientos Civi

les para el Distrito Federal,

E1l Depsartazento del Distrito Federal tiene facultades -
para resolver scbre ls suspensidn de 1ls siecucidn de los smc-
tos o resoluciones recurridos, sediando para tal efecto la -
solicitud de los recurrentes, cebidndose apeger a las sigui-

entes reglas:

1.~ Cuando el infractor garantiza el interés fiscal en-

el caso de sanciones pecuniarias;

2,- Tratdndose de sanciones acziristrativas u otras re-
soluciores que en zateria gssnitaria enita el Departazento --
del Distrito Feceral, ia suspensifs d4e] acto o resolucidn ip

pugrnado, Jebe atender & los eztes reguisitos:
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b) Cuando laz ejecucidén del acto o resolucidn causen al-

recurrente, dafios y verjuicios de 2@iffcil revaracién,

La Ley de Ealud para el Distrito Federal, tratdndose de
la prescripcidn se lizita a erviar al interesado al capitulo
Vv del T{tulo déciro octavo de la Ley General de Salud, ce ==
aplicacidn en toda 1a Replblics Mexicana, Iste ordenarmiento-
establece que el ejercicio de la facultad para imponer las =
sanciones administrativas previstas en la ley, prescribe en-
el término de cinco efios; los términos de la prescripeidn <~
son continuos y, se enpezardn a contar desde el dfs en gue -
se cometid la falia o infraccidn administrativa, si fuere --
consumada, o desde que ceso, 8i fuere continua, EZn caso ce =~
que el infractor impugnare los actos de la autoridad sanita-
ria competente, la prescripcidén se interruzpe, hasta en tan-
to la resolucidn definitiva gue se dicte no’'admite ulterior-
recurso; por ello, los interesados pueden hacer valer la ---
prescripcidn por via de excepcién. En todo caso la autoridad
sanitaria competente tiene el deaber de declarar de oficio 1la

prescripeidn,



CONCLYSIONES

1,- La locatic-conductic reruz constituye el anteceden-

te nistérico nds remoto del contratc de arrendasiento,

2, Las disposiciones rezuladoras del arrendamiento de-
fincas urbanas destinadas a habitacidn, son de orden piblico
e interés social, son irrenunciables por las partes v no se-

puede convenir corntrariando éatas disposiciones,

3,- Los derechos del arrendador constituyen obligacio--

nes a cargo del arrendatario y, viceversa,

Lo~ La limpleza o aseo de las viviendas, son aspectos -
que influyen an la conservacidn de 1la salud de sus moradores

o inquilinos,

5.~ T1 Cddigo Civil vigente en el Distrito Federal no -
eatedblece las condiciones mf{nimas de higiene y salubridad --
que requieren los inmuebles que se arriendan para habitacidn

o viviends,

6.~ Bn relacibén a ias condiciones de higziene y salubri-
dad con que deben cumplir los in=uebles dados en arrendamien
to para habitacidén son aplicables la Ley de Salud rara el --
Distrito Federal, el Rezlazento de Ingenierfe Sanitaris y, -

las norcas téenicas jue ezits al efecto el Jepartanento del-



Distrito Federal,

7.- Son autoridades sanitarias del Distrito Federal el-
Presidente de la Repiblica, el Consejo de Salubridad General,
la Secretar{a de Salud y el Departamento del Distrito Zede--

ral,

8., En materia de salubridad local, el Departamento del
Distrito Federal controla y regule las construcciones, edif}
clos o fraccionascientos destinados a hebitacidn, recreo, tra

bajo o cualgquier otro uso,

9= E1 Departamento del Distrito Federal puede inspec--
clonar los inmuebles y ordenar en su csso, la realizacién a-
cargo del arrendador de las obras necesarias que se requie--
ran para satisfacer las condiciones higiénicas y de seguri--

dad previstas en los ordenamientos legales aplicables,

10,- En caso de que un inrpueble sea insalubre, el Depag
tamento del Distrito Pederal, puede ejecutar las obras que -
estime de urgencia com cargo a los propietarios, cuando 6s--
tos no las realicen dentro de los plazos concedidos al efec-

to,

11,- Cuando el arrendaterio o inquilino pierde el uso -
total o parcial del inzueble arrendado, por causa de repara-

ciones necesarias, tiene derecho 8 no pagar la renta, pedir-



la reduccidn de la renta o rescindir el contrato, si la pére

dida del use cura mds de dos neses,

12, La Secretarf{a de Salud otorga el peraiso sanitario
del proyecto para iniciar y realizar le comstruccidn, recong

truccién, =odificacidén y acondicionamiento de un edificio,

13,- Las instalaciones sanitarias en general, contribu-
yen a mejorar las condiciones sanitarias de un inmuedble, ---

cualquiera que sea su uso o destino,

14,- Las dizmensiones con que debe contar una localidad-
para habitacién o vivienda, constituyen un factor iaportante

para la habitabilidad de un inzueble,

15.,- En la prédctics, se dan en arrendamiento para habi-
tacibn, algunos inmuebles que han sido utilizados como comeg
cios, accesorias o bodegas y se lmprovisan para darlos en --

arrendaniento de haditacidn o vivienda.

16,- Las sanciones por violacidn al Reglamento de Ingew
nierfa Sanitaria relativo a Edificics, deben establecerse en

el mismo cuerpo del Reglamento respectivo,

7.- Existe la necesidad de crear ncrzes jurfdicas pés
especificas en relacidn al arrendamiento de fincas urbanas-

destinaéas a habitacidn, dada le importancia social y econd



mica que répresente éste tipo de arrendamiento; as{ mismo se
deben establecer en los ordenazientos legales respectivos --
las condiciones sanitarias minimas que deben cumplir los in-

nuebles destinadoa a habitacidn o vivienda.
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