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INTRODUCCION

En el presente trabajo trataré de hacer un estudio -
desde el punto de vista social y jurf{dico de la figura del -
Contrato de Arrendamiento de Casa Habitacidn, en el cual ang
lizaré desde sus orfgenes en la época romana y la evolucidn
que ha tenido el mismo en nuestro pals en su proceso histéri

co hasta la época actual.

Asimismo se analizard el Contrato de Arrendamiento -
comenzando por su naturaleza jurfdica, sus elementos esencia
les en lo general y en lo particular, partiendo de los pre--
ceptos constitucionales hasta llegar al caso concreto de las

disposiciones especlales que rigen al mismo.

También se estudiard la trascendencia social y econd
mica que representan la figura a estudio, pues se considera
de vital importancia no perder de vista que es un elemento -
que sirve comoc catalizador de la problemética que sufre la -
sociedad mexicana, misma que surgid en todo su esplendor z -
rafz dé los sismos ocurridos en el afio de 1985 y en los que
todos pudimos observar que tuvo efectos no solo juridicos si
no que se desbordd al dmbito econdmico y polftico para con--

vertirse en un verdadero problema social de grandes propor--



ciones que si no es ztendido oportuna y atinadamente se co-
rre el riesgo de que se convierta no solamente en un factor
de desequilibrio en las estructuras de nuestra sociedad, si
no que puede llegar a ser el detonante de donde surja el --

factor del camblo social,

Después de hacer el anflisis del Contraéo de Arren-
damiento para casa habitacidn se hacen las conclusiones co-
rrespondientes de 1los puntos tratados, proponiéndose en su
caso las modificaciones al 4Ambito jurfdico gque lo rige, asi
como las formas en que se puede mejorar el manejo y la rela
cidén derivada de ésta figura entre las partes, misma que --
por su complejidad e importancia considero merece especial

atencidn.



CAPITULQ I

ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

A) ROMA.

Se tiene conocimiento que en Roma el Contrato de -
Arrendamiento fué conocido desde hace aproximidamente dos -
mil aflos con el nombre de Locatio-Conductio, mismo que fué
sumamente utilizado en tiempos imperiales siendo desde ese
entonces centro de controversias soclales. Se calcula que
en ese tiempo Roma contaba aproximidamente con 50,000 vecin
dades que eran materla de arrendamiento y unas dos mil ca--

sas alisladas.

La Locatio Conductio Rerum tenia por objeto Onica--
mente bilenes no consumibles, por lo gque todos aquellos que
podfan ser consumidos no podfan constituir objeto material
de un contrato que no permitia més que un goce temporal, --
siendo asimismo otro requisito importante que el objeto ma-

teria del contrato se hallari en el comercio.

Otras caracter{sticas del Contrato de Arrendamiento

(Locatio Conductio Rerum) en la época romana eran que el -



preclo del arrendamiento deberfa de consistir en dinero, --

ser determinado, razonable y serio. (1)

Algunos de los principales deberes del "locator" -
( arrendador ), que podfan ser incluso reclamados mediante

la actlo conductl eran:

a).~- Entregar al arrendatario la cosa arrendada.
b).- Responder de dafios y de los perjulcios ocasio-
nados al inquilino para el caso de eviceidén o de vicios --

ocultos del objeto.

¢).~ Responder de los dafios y perjuicios que éste -
causara al inquilino por propia conducta o por la de perso-

nas sobre las que mantuviera o ejerciera influencia.

d).- Pagar las reparaciones de cierta importancia y
que sean necesarlas para el objeto arrendado siempre y cuan
do no sean las de uso diaric, ya que €stas correspondfan al

inquilino,

Los deberes del "conductor" (arrendatario), y que -

eran sancionados por la actio locatlio eran:

(1) Margadant S. Guillermo F. Derecho Romano Editorial Es-
finge Octava Edicidn México 1978, Pég. 412.
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a).- Pagar la cantidad de la renta convenida.

b).- Servirse del objeto arrendado, dando su desti-
no normal y cuidando como buen padre de familia, realizando

por propla cuenta las reparaciones pequefias,

c).- Devolver el objeto, una vez terminado el arren

damiento.

Para garantizar sobre el cumplimiento de los debe--
res del conductor { arrendatario ), el locator { arrendador)
tenfa una hipoteca legal y técita sobre los "invecta et -=-
illata", es de¢ir: El ganado, los esclavos, instrumentos y
mobillario que el arrendatario hubiera introducido en el in

mueble arrendado.

Resalta por su importancla dentro del arrendamiente
en la época romana la figura que constitufa la "relocatio -
tacita", que hoy conccemos como la tdcita reconduccién., Es
decir; cuando terminaba el plazo previsto por las partes en
el contrato y éstas aln sabiéndolo segufan comporténdose co
mo si adn estuviera en vigor, €ste contrato se tenfa por --
prorrogado en las mismas condiciones, pero sin plazo deter-

minado para su conclusidn hasta que unz de las partes mani-

festara su deseo de dar por terminado el mismo.



Existid también la figura del subarrendamiento, mis
mo que estaba permitido, salvo acuerdo en contraric, situa-

clén que en la actualidad es totalmente inversa.

Entre las diversas causas que existfan para dar por
terminado el contrato de arrendamiento se podrfan mencionar

las siguientes:

a).- La voluntad de ambas partes, o en su caso la -

voluntad de una sola para el caso de la reconduccién técita.

b).- El cumplimiento del término acorde y previsto
por las partes.

¢).- Por la pérdida del objeto materia del arrenda-
miento.

d) .- Por el incumplimiento del pago de la renta du-

rante dos afios.

e).- Por el deterioro del objeto arrendado, por cul

pa del inquiline.

f).- Por la necesidad gue tuviera el arrendador pa-

ra usar el objeto arrendado.

Una caracteristica que existia en ese entonces para
hacer el pago de la renta era de que salvo pacto en contra-

rio ésta deberfa pagarse post numerando o sea gque era por -



perfodos vencidos.

Dentro de las caracter{sticas esenciales que tenia
la " Locatio Conductio Rerum ", era que s8lo se perfecclo-
naba con el consentimiento de las partes, razén por la que
no era necesario constar por escrito, ya que dicho consen-
timiento recafa sobre la cosa que se iba a arrendar y so--
bre la merces o precic que se tenfa que pagar, ademis de -
aque como ya se ha dicho finicamente podf{an ser objeto del -

arrendamiento las cosas que estuvieran dentro del comercio.

Respecto al preclo o merces éste consistfa en nume
rata pecunia, es decir; deberfa tratarse de un precio paga
do en monedas, ragzén ésta que lo diferenciaba del contrato
de aparcerfa en el cual eraz posible pagar la "Locatio Con-
ductio", con parte de los frutos del terreno arrendado. A-
demds de que la merces deberfa ser cierta y verdadera, es-
decir podfa ser fijada por las partes o un tercero, pagén-
dose sucesivamente conforme se disfrutara del blen, es de--

cir; periddicamente.
B) MEXICO.

Varias grandes c¢ivilizaciones neolfticas se suce--

dieron en 21 territorio actuaimente ocupado por México y -~



los demés palses centroamericanos; primero la olmeca, cuyo
florecimiento ocupa los dltimos siglos anteriores a la era
cristiana, luego simultédneamente la Teotihuacana y la del

antiguo Imperio Maya { heredera de los Olmecas ) de los si
glos III a IX de nuestra era; después la Tolteca { Tula ),
en el siglo X que fertiliza los restos de ia primera c¢ivi-
lizacidn maya y da origen, en Yucatdn, al nuevo Imperio Ma
ya y finalmente la Azteca, ramificacién de la Chichimeca,-
con absorciones tolteecas y en fntima convivencia con la -~

Texcocana.

Por su importancia y para efectos de la comprensién
de su vida jurfdica estudiaremos la cultura azteca de la —-

cual se conocen algunos datos con mas detalle,

E1l Imperio Azteca ( que llegaba hasta los Océanos -
Pacffico y Atldntico, y hasta Oaxaca y Yucatén ), formaba -
parte de una Triple Allanza, con Texcoco y Tlacopan en la -
cual tuvo una hegemonfa tal que el emperador azteca podfa -
determinar quién serfa el gobernante en las naciones alia--

das.

Para efectos del presente trabajlo estudlaremos bre-

vemente la forma en que los aztecas tenfan organizado su po
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der judicial, la manera de contratar sobre todo en materia
de arrendamiento, asf como la forma de la tenencia de la --

tlerra y de su comercio.

Se sabe que el soberanoc era la mixima autoridad ju-
dicial y que los Tribunales de Justicia estaban dilvididos -
en Reales y Provinciales, funcionando también tres tribuna-
les especiales conccldos como: EI1 Trlbunal del Comercio; -
El Tequihuacacalli que era el Tribunal Militar o Consejo de

Guerra; y el Tecpllcalll o Tribunal Militar de la Nobleza.

Habfa aqemés Jueces menores conocidos como los Teuc
tl1i que funcionaban en los lugares en donde no habfa Tribu-
nales, conociendo en primera instancia de los negocios civi
les y penales de poca importancia que se suscltaban entre -
los pobla@ores del barrio o Calpulli de su Jurisdiccién, ha

biendo tantos Jueces como barrios hab@a.

Cuando se trababa de asuntos graves o diffciles los
Teuctli o Jueces menores harfan las aprehensiones y diligen
cias necesarias remitiéndo las actuaciones y los inculpados
al Consejo de los Ochenta Dfas para que resolviera en defi-

nitiva.
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Bajo las ordenes del Teuctli estaban los Tequitla-
toque o notificadores, que eran los encargados de reallizar
las citaciones y los Topi1lli que eran los que efectuaban -

los arrestos.

Las sentencias dictadas por los Teuctli podfan ser

apelables ante el Tribunal de primera instancia ( Tecalli ).

En cuanto & la propledad de la tierra, el monarca
era el propietario sin limitacién alguna, siendo también -
de todas aquellas grandes o pequeflas extensiones que prove
nfan de las conguistas en guerras y que hubieran perteneci

do con anterioridad a los pueblos sometidos.

Las tierras otorgadas a los plebeyos eran comunes
y estaban divididas en tantas partes como barrios o Calpu-
111 habfan y en las cuales viv{an mlembros de diferentes -
familias y tribus, siendo Independientes entre s{, estando
al cuidado de un jefe a quién llamaban Capuleque y que era
nombrado en eleccifn por los vecinos del barrio, siendo re

quisito que fuera miembro del propio Calpullil,

Dentro del Calpulli habia tierras comunes a todos

los habitantes del barrio y que estaban destinadas a sufra
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gar los gastos pdblicos con los productos de labranza, exis
tiendo también las tlerras llamadas Tlatocamilli que esta--
ban destinadas a satisfacer con sus productos el pago del -

tributo.

Habfan también tierras cercanas al Teocalli que ser
vian para sufragar con sus productos los gastos del culto y
del sacerdocio, existiendo la obligacién para todos los ha~-
bitantes del Calpulll de prestar sus servicios para el cul-
tivo de dichas tlerras, mismas gue eran susceptibles de dar

se en arrendamiento.

Las tilerras de un Calpulll podfan ser dadas en a-~
rrendamiento a otro Calpulli o sea a otro barrio extranje-

ro.

™.a forma méds conocida del contrato de arrendamien-
to, fue la practicada por el Calpulli, Esta asoclacidén, eg
te linaje o persona moral, podf{a dar en arrendamiento sus -
tlerras concediendo el uso y goce temporal de las mismas a
cambio de un pago clerto tasado en tributos previamente i~

Jados®. (2)

( 2) Toscano Salvador. Derecho y Organizacién Social de los Azte~
cas. U.N.A.M. 1937; P4g. 50
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Los contratos o pactos eran celebrados por las par
tes con la asistencia de cuatro testigos por cada una de -
ellas y la manera de probar su existencia y validez era me

dlante:

1.~ El dicho de los testigos de las partes contra-

tantes;

2,~ Las invocaciones a los dioses, el scl y a la -

tierra;

3.~ El juramento.

Los contratos debfan de ser piiblicos que era cuan-
do se celebraban ante los testigos exigidos por la ley, --
mismos que tendrfan preferencia sobre los demfis que no tu-

vieran esa caracter{stica.

Los contratos que eran celebrados con anteriloridad

2 otros tenfan preferencia con respecto a éstos dltimos.

Las obligaciones, del mismo modo que los bilenes y
los derechos de las personas podfan ser transmitidos a los
descendientes en vfia de herencia, pudiendo hacerse cumplir

de la siguiente manera:
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1.~ Ejecutéindolas en los bienes del deudor si €s-

te afin vive;

2.~ Ejecutéindolas sobre la masa hereditaria del -

muerto;

Servian como moneda o signo cambilario los siguien-

tes:

1.~ Los granos de cacao, que se usaban para la fa

bricacién del Chocolate;
2.- Las mantas de algodbn o cuachitli;

3.~ El1 polvo o los granos de oro, guardados en -

cafiones de plumas de &nade;
4.~ Pieza de cobre cortados en forma de letra "T";

5.~ Pedazos de estafo de tamaiio y forma irregula-

res y;

6.~ Granos de cacao de peor clase y que no son -~
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usados para la fabricaclén de chocolate., (3 )

Los aztecas dominaron a los demis pueblos es=-
tablecidos en 1la cuenca. Tenochtitlén era la ciudad
mis grande del mundo occidental; centralizaba el poder -
'polibico, econémico y militar de su epdca; 1l1la estructu-
ra urbana correspondfa a la funcionalidad de sus activi-
dades y de la vida de su poblacidn; asi que cuando --
llegaron los espafiocles, se gquedaron impresionados ante

tal magnificencia.

C) EPOCA COLONIAL.

La congquista y colonizacién de los territorios
americanos incorporados a 1la corona de Castilla, fueron
constituyendo en la Nueva Espafia y los demfs territorios
americanos un subsistema del derecho castellano al que los
historiadores han denominado " Derecho Indiano ", es decir;

* Derecho de las Indias ".

( 3 ) Hermosillo A. Carlos Estudio Camarado entre el Derecho Azteca
y el Derecho Positivo Mexicano. Ediclones Especiales del Ins-
titute Indigenista Interamericano. México, D.F., 1949; Pigs.
4o-47, :
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Distintos autores estiman que la creacidn de éste -.
subsistema obedecl6 al fendmeno llamado " concesifn del dere
cho * o " recepcldn de derecho ", al referirse a los modes -

de influencia de un derecho sobre otro, |

Alfonso Garc{a Gallo, considera gue “el derecho in-
diano nace del castellano al irse adaptando éste a las espe-
ciales cireunstancias del Nuevo Mundo, sin gque haya un prop§
sito de establecer un régimen juridico distinto en aquél y -

en la Peninsula, antes bien, procurando asemejarlo". (4 )

Agregando que el derecho indiano s8lo regula aque-
llas situaciones que por darse en América en forma distinta
que en Bspafia requieren de regulacifn diferente. De esta --
manera, el derecho indiano es un derecho especial o munici--

pal,

Segilin éste autor podria afirmarse que en el sistema
juridico de la época colonial el derecho castellano es el de

recho comin o general y el indiano, el particular o especlal,

El derecho indiano es un subsistema del derecho cag

tellano constituido a grandes rasgos de la manera siguiente:

(%) Rodriguez de San Miguel Juan N.; Pandectas hispano mexica-
ras; Tamo I; U.N.AM,, Méxieco, D.F. 1980; Pdg., XVILI,
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a) .~ El derecho castellano, incluyendo dentro de és
ta denominacidn los derechos romano, canénico ¥y en menor me
dida germénico que tenfan validez en la penfnsula y, en con

secuencia, en los territorios de las indias,

b).- El derecho dictado por las autoridades metropo
litanas para las Indlas en general, o para cada uno de los
territorios en particular, es decir; el llamado derecho in-
diano; dentro de este rubro cabria agregar el derecho cand-
nico que en virtud del Regio Patronato requerfa la sancidn

real pa»~ tener validez en las Indias.

¢).~ El derecho emanado de las autoridades locales
americanas, dictado en uso de sus facultades delegadas del

rey, es5 decir; el llamado derecho indiano criollo.

d).- Las costumbres locales, 1nd§genas 0 no, que po

d;an ser éducidas ante los 6rganos aplicadores locales,

Como se puede apreciar en el esquema simplificado -
de las fuentes formales del derecho indiano, el érgano le--
gislativo por excelencla era el monarecz, y aquéllos que te-
nian la facultad de dictar_los diversos tipos de normas gque

nabfa, lo hacian en uso de las facultades delegadas por &1.
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Pero la distancia y el desconocimiento que de la realidad -
americana tenfan el monarca y el Consejo de Indias se dio -
una amplia descentralizacién legislativa requiriendo sdlo -
de la sancién real para que tuvieran validez las disposicie

nes de cardcter general.

El orden de prelacién de las fuentes del derecho --
castellano, aplicable subsidiar!lamente a los territorios de
Ultramar que se refiere a las Leyes del Toro. Estas leyes
a su vez se basan en el Ordenamiento de Alcal4, de 1348, que
establece como orden 1) Este ordenamiento de Alcalé, luegos;
2) Los fueros Municipales y el Fuero Real y finalmente; 3)
Las Partidas. Sin embargo, en caso de controversias, surgi
das en la Nueva Espafia posteriormente a 1567 se ha recurri-
do a la Nueva Recopilacién o para controversias entre 1805

y 1821, inclusive a la Novisima Recopilacidn. (5 )

Esta 1egislac16n indiana produjo un derecho descon—
fiado, plagado de trdmites burocrdticos, tenlendo ademés un
cardcter altamente casuistico, caracterizado por un tono mno
ralistg e inclusive soclal, no wuy compatible con el inten-
to con que muchos espaficles habfan ido a las Indias Occiden
tales, de modo que la prdctica y el derecho formal se divor

(5) Margadant S, Ouillermo F.; Historia del Derecho Mexicano —
Textos Universitarios U.N.A.M. 1971; Pég. 49,
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ciaban frecuentemente,

Por su gran importancia es necesarlo referirse a la
gran obra de Don Alfonso X, El sabio, Las Slete Partidas, -
‘llamadas por su grandiosidad como el monumento del derecho
Espafiol, ¥y que se le puede considerar como el antecedente di

recto de nuestra legislacién.

Efectivamente, esta obra Jurfdica rigid en nuestro
paﬁs durante la época colonial y parte de nuestra vida inde-
pendiente y en la que existid una reglamentacién del contra-

to materia del presente estudio que es el arrendamlento.

En virtud de que dichas leyes se encuentran escri--
tas en castellano antiguo, considero conveniente meneionar -
exclusivamente que era el T{tulo VIII de la Quinta Partida ~
de, las Slete Partidas el que contemplaba el Contrato de ~--

Arrendamiento.

Considero que se puede concluir que en aquel tiempo
se entendia por contrato de arrendamlento aquel por el cual
una persona concedfa a otro poder de usar su cosa y servirse

de ella por un cierto precio en dinero y por un tiempo deter
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minade que pod@a llegar a comprender toda la vida de las par

tes.

En cuanto a la urbanizacién en la época colonial, -
los conquistadores levantaron su ciudad sobre las ruinas de

Tenochtitlan.

Los cuarteles destinados a los espafioles estaban --
circundados por los barrios indfgenas. Los poderes de la co
rona espaiiola se establecieron sobre el devastado centro po-

1ftico de los aztecas.

En.su desarrollo urbano, la ciudad, en los afios de
1521 a 1821, su emplazamiento f{sico le trajo graves proble-
mas en virtud de que sufrid inundaciones que provocaron con-
diciones insalubres y dificultades para sacar las aguas ne--
gras y desechos de la cuenca, asf{ como inestabilidad en el -

subsuelo.

En la actualidad podemos observar testimonios de la
monumental urbanfstica colonial como la Plaza Mayor, flanquea
ba por la Catedral Metropolitana y el Sagrario y sus sefioria

les plazas piliblicas.
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El comerclo en ese entonces, como en la actualidad

se realizaba de manera importante en la cludad capital.

En la época colonial no fueron pocas las casas ori-
ginalmente unifamiliares que se transformaron en comunita-—-
rias con algunos de los afiadidos, que ampliaban la capacidad

para viviendas adjuntas a la principal.

Cabe destacar el caso de las grandes casas unifami-
liares ostentosas que fueron asimismo convertidas en comuni-
 tarias mediante la incorporacién, desde su proyecto, de habi

taciones independientes para alquiler.

Asimismo algunos palacios, incorporaron un entresue
lc al nivel inferior, en donde acondicionaban viviendas para

arrendamiento y que eran independientes de la casa principal.

Como resultado del medo de vida mis generalizado en
el México urbano colonial, se puede considerar a la vecindad
como el modelo arquitecténico que coadyuvéd en gran medida al
funcionamiento general de la ciudad mediante un excelente -~
aprovechamiento del terreno para satisfacer la gran demanda
de vivienda, buscando la mixima eficiencia para la distribu-

cién de los servicios piiblicos.
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El modelo tfpico de vecindad que existfa ya defini-
do en el siglo XVII y que corresponde con muy ligeras varian
tes al mismo partido arquitecténico que se siguld utilizando
hasta los primeros afios de nuestro siglo fué: Un espacio 1i
bre a patio central, alargadoe y con viviendas a ambos lados.
Generalmente este patio remataba en algiln elemento decorati-
vo como una fuente, un altar o un nicho, punto en el cual se
colocaba la escalera para aumentar un segundo nivel al mode-

lo primitivo,

En el &mbito soclal, la vecindad, tuvo gran impor--
tancia ya que propicid la unidad familiar al proporcionar -
una habitacién cercana o adjunta a los lugares de trabajo, -
facilitando as{ la convivencia, conslderada como uno de los
factores principales para la formacién de la familia mexica-

na.
D) EPOCA INDEPENDIENTE.

Es con el movimiento insurgente iniciado en septiegi
bre de 1810, cuando 1a historia jurfdica de la Nueva Espafia
se bifurca. En efecto la Constitucién mondrquica de 1812 y
los diferentes decretos que con apoyo en ella se expidieron

por las Cortes Espafiolas para la Nueva Espafia, implicaron el
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derecho piiblico de €sta desde el punto de vista del gobierno

virreinal.

Por otre lado, la insurgencia, sobre todo en su se
gunda etapa procurd organizar jurfcica y polfticamente a lo
que serfa con posterioridad la Nacién Mexicana, de acuerdo -

con las bases constitucionales que ella misma elabord.

En la lucha por la independencia Don José Marfa Mo-
relos y Pavén, a quién Don Miguel Hidalgo designé como su "lu
garteniente", form$ una especie de asamblea constituyente,de
nominada Congfeso de Andhuac, que el 6 de noviembre de 1813-
expidié el Acta Solemne de la Declaracién de Independencia -
de América Septentrional, en la gue se declard la disolucién
definitiva del vinculo espaﬁél. Aproximidamente un afio des--
pu€s dicho Congreso expide la Constitucidn de Apatzing&n, en
la cual se encuentran plasmados los fundamentos y principlos
ideolégicos insurgentes y que tendié a dotar a México de un

gobierno propio, Independiente de Espafia,(6 )

De suma importancia resulta el Plan de Igualapro
clamado por Agustin de Iturbide, cuyas prescripciones prin-

cipales eran las sigulentes: Unién entre mexicanos y euro--

(6 ) Burgoa 0. Ignacio. Las Garantfas Individuales. Bditorial
Porrida, S.A. México 1982; Pdg. 120,
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peos, la conservacién de la religién catdlica sin tolerarse
ninguna otra y el establecimiento de una monarqufa moderada
que deblera intitularse " Imperio Mexicano-", para cuyo go-
bierno se llamarfa a Fernando VII, pero que si éste no se -
presentaba a prestar juramento a la Constitucidén que se ex-
pidiese, serfan invitados al trono diversos miembros de la

casa reinante de Espafia por orden sucesivo.

La Constitucidn Federal de 4 de octubre de 1824, re
presentd la cristalizacidn, en una normacién positiva, del
pensamiento jurfdico-polftice avanzade de la época; confor-
me a ella, el Poder Legislativo Federal se deposita en un -
congreso general compuesto de dos cimaras, la de Diputados
¥y la de Senadores; el Poder Ejecutivo se encomienda a un 1n
dividuo que se le nombrara " Presidente de los Estados Uni-
dos Mexicanos "; y para el caso de encontrarse imposibilita
do para desempefiar el cargo, sus funciones las asumird el -
Vicepresidente de la Repiiblica: el Poder Judicial de la Fe-
deracién se deposita en una Corte Suprema de Justicia, en -

los Tribvunales de Circuito y en los Jueces de Distrito.

La Constitucidn Federal de 1857, implanta el libera
lismo e individualismo como regimenes de relaciones entre -
el Estado y sus miembros, pudiendo afirmarse que fue el re-

flejo auténtico de las doctrinas imperantes en la época de
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su promulgacién. ()

Es necesario mencionar, después de esta brevisima -
exposicifn que considero como los Ordenamientos mﬁs impor--
tantes que rigleron a nuestro pafs en la época independien~

te, al Cédigo Civil de 1870.

Este C6digo reglamenta en su Tftulo Vigésimo al con
trato de arrendamiento, definiéndolo en su artfculo 3068 de
la siguiente manera: " Se llama arrendamiento el contrato
por el que una persona cede a otra el uso o goce de una co-
sa por tlempo determinado y mediante un preclo cierto. Se
llama arrendador al que da la cosa en arrendamiento y arren

datario al que la recibe ".

Considero de lmportancla transcribir los sigulentes

artfculos del citado Cédigo:

Artfeulo 3077.- El arrendamiento puede hacerse por
el tiempo que convenga a los contratantes; salvo lo que pa-

ra casos determinados establece la ley.

Articulo 3078.- La renta o precio del arrendamiento,

{ 7) Burgoa Ignacio. las Garantfas Individuales. Editorial Porria,
S.A. Maxico 1982; Pag. k4.
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puede consistir en una suma de dinero o en cualquiera otra

cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada.

Artfculo 3127.-~ El arrendatario no puede cobrar las
mejoras dtiles y voluntarias hechas sin autorizacién del --
arrendador, pero puede llevdrselas, sl al separarlas, no se

sigue deterioro a 1a finca.

Art{iculo 3156.- E1 contrato de arrendamiento no se
rescinde por la muerte del arrendador ni del arrendatario,-

salvo convenio en otro sentido.

Art{culo 3157.- Tampoco se rescinde el arrendamien-
to por transmisidén de la casa o tftulo universal, si no es

en caso de convenio en contrario.

Artfculo 3160.- Si la transmisién se hiciere por --
causa de utilidad pdblica, el contrato se rescindiré; pero
el arrendador y el arrendatario deberdn ser indemnizados --
por el expropiador conforme a las reglas que establezca la

ley constitucional.

Artfculo 3168.~ Todos los arrendamientos, sean de -

predios risticos, sean de urbanos que ne hayan c¢elebrado ~-
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por tiempo determinado, durarin tres afios; a cuyo vencimien

to terminarén sin necesldad de previo desahucilo.

Artfculo 3169.- Los tres afios serdn obligatorios sp

lamente para el arrendador.

Como 1o he apuntado, la iniciacién de la vida inde-

pendiente de México fué en extremo diffecil.

Paso del imperio a los goblernos civiles; fué pro~—
mulgada la Constitucién Polftica del pafs bajo el sistema -
federal. En ese entonces se determind la divisién polftica
de los estados y se cred el Distrito Federal, sede de los -

poderes ejecutive, legislativo y judicial

Pueden distingulrse diversas etapas en el proceso -
de urbanizacién del pefs, atendiendo sus condiciones socio-

politicas.

El siglo XIX se destaca por la inestabilidad y los -
frecuentes cambies del poder ejecutivo. También se plerde -
la mitad del territorio nacional y se da el capftulc del im-

perio francés, y la dictacura porfirisia en las pestrimer{as
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del siglo.

A principios del siglo XX se iniclaron importantes -
obras piiblicas en todo el pafs; las vias ferroviarias inter-
comunicaron a los estados nortefios y sus fuentes de produc--

cién, ligéndolos a la capital.

Algunas ciudades como Monterrey y Guadalajara acele-~

raron su crecimiento por la creacién de Industrias.

Por otro lado, la ciudad de México, florecid con su
estilo afrancesado en las nuevas colonias y a lo largo del -
Paseo de la Reforma; alternativamente se 1n1c16 el 1lncremen-
to de la clase media, con todos los problemas que representé
el gran éxodo de provincianos a la capital, debido a los mo-
vimlentos armados que Se levantaron principalmente en el nor

te del pafs.

Para el advenimiento del Méxileo independiente, la -
gran mayoria de los habitantes de la Ciudad, vivfa en edifi-
cios plurifamiliares que albergaban viviendas destinadas a =
los diferentes niveles econdmicos y sociales que provenfan -

de la socledad colonial,
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Los principales factores que confluyeron a propiclar

esta situacidn fueron:

1).- El1 crecimiento de la Ciudad de México, con la -

consiguiente demanda de suelo urbano para habitacién.

2).- La gran fluctuacién en los rendimientos de mi--
nas y propiedades agropecuarias, asi como la poca importan--
cia de la planta industrial de la Nueva Espafia, que encamina
ron las inversiones particulares hacla un acaparamiento de -
la tlerra urbana en vistas a un beneficio al capital median-~

te rentas.

3).- La educacién, asistencia social y la salud pi--
blicas eran atendidas en instituciones cuyo sostenimiento de
pendfan del producto de sus capitales patrimoniales, obteni-
do de las inversiones en casas para alquiler. El problema
mismo de la vivienda era resuelto en parte ¢on la reinversién
de los capitales asf colocados en la construccidn de nuevas

vecindades.

4) .- E1 agrupamiento de habitaciones y talleres de =~
algunos gremios de artesanos en un edificlo o conjunto de --

edificios.
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En ese entonces llegaron a coexistir casil todos los
tipos de viviendas utilizados en la ciudad de México en aque
1la época dentro de un solo conjunto; de éste modo tenfan vi
viendas principales y accesorias de varias condiciones y ca-
tegorias, cuartos y Jacales. Tode esto dentro de una jerar-
quizaclén rigida con respecto a las viviendas principales, -
de ubicacién preferente, segundo nivel al frente o en esqui-
na y los Jacales al fondo del terreno, entre corrales y ---

otros elementos de serviclo.

E) EPOCA ACTUAL.

En la actualidad, la materia del arrendamiento estd
regulada por el C4digo Civil para el Distrito Federal, en Ma
teria Comin, y para toda la Repiiblica en materia Federal,. -
mismo que fué publicado en el Diario Oficial de la Federacidn
el dfa 26 de marzo de 1928, entrandec en vigor a partir del -
1° de octubre de 1932, ségin decreto publicado en el mismo -

Diario el dfa 1° de septiembre de 1932.

Es de hacerse notar que desde entonces, el problema
del arrendamiento ha sido una constante preocupacién para la

clase gobernante, y que incluso se empezaban a tomar decisio
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nes para enfrentarlo tal y como se desprende del informe que
rindié la comisién redactora de dicho Cédigo y que por su im
portancia respecto del presente trabajo me permito transcri-
bir en su parte conducente:

" Cumple con su deber la comisién al exponer a usted,
en forma sintética, los motlvos que tuvo en cuenta para sefa
lar los nuevos derroteros a la legislacién civil del Distri-

to y Territorios Federales.

El cambio de las condiciones sociales de la vida mo-
derna impone la necesidad de renovar la legislacidn, y el de
recho civil que forma parte de ella, no puede permanecer aje
no al colosal movimiento de transformacidn que las socieda--

des experimentan,

El contrato de-arrendamiento se medificd profundamen
te, haciendo desaparecer todos aquellos irritantes privile--
glos establecidos en favor del propletario, que tan dura ha-

cen la situacidn del arrendatario.

Entre las reformas introducidas son dignas de citar-
se las sigulentes: 1la que impone al arrendador la obligacidn

de pagar al inguilino una indemnizacibn, que en cada caso f1
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Jard eguitativamente el Juez, por las enfermedades que aquél
contraiga a consecuencia de las malas condiciones higiénicas

en que el propletario mantenga su finca.

Cuando el arrendador no cumple sus obligaciones para
mantener la casa en buen estado, su merosidad puede causar -
daflos de consideracidn, por 10 que se previene que si el a--
rrendador no hilciere o retardase en ejecutar las reparacio--
nes que tiene obligacidn de hacer, el arrendatario estf autg
rizado para retener de la renta el costo probable de esas re
paraciones, fijado por peritos, y si se trata de reparacio--
nes que no admiten demora, podri hacerlas por cuenta del a--

rrendador,

En los arrendamientos que hayan durado mfs de cinco
afios y cuando el arrendatario ha hecho mejJoras de importan--
cia en la linca arrendada, tiene derecho de que, en igualdad
de circunstancias, se le prefiera a cualquler otro interesa-
do en un nuevo arrendamiento de la finca, y goza tamblén del

derecho del tanto, sl el propletario quiere venderla.

Se declara de utilidad piblica la construceifn de ca
sas para habitacién cuya renta mensual no exceda de sesenta

y clnco pesos en la Ciudad de Mé&xico, de cuarenta y cinco pe
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sos en el resto del Distrito Federal y de veinticineco en los
Territorios Federales, En consecuencia, podri hacerse, con-
forme a la ley respectiva, la expropiaciﬁn de terrencs ade--
cuados para construccidén de esas casas en los que no haya --
construcciones, y, aunque las haya, si no son habitables por
ruinosas o insalubres. La renta de las casas de que se tra-
ta no puede exceder del diez por ciento anual sobre su valor
fiscal en la ciudad de México; del ocho por ciento anual en

el resto del Distrito Federal, y del sels por ciento en los

Territorios Federales ".

Es de hacerse notar, que si bien es cierto que, el -
Cédalgo Civil que actualmente nos rige entré en vigencia des-
de 1932, también es cierto que con respecto el tema que nos
ocupa que es el del arrendamiento, ha tenido diversas refor-
mas y adiciones, como es el caso de las que se hicieron en -
el afio de 1985 y que por tratarse de capitulo diverso mas a-

delante trataré con mayor detenimiento,
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CAPITULO II

NATURALEZA JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO
DE CASA HABITACION

A) CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS
UNIDOS MEXICANOS.

Nuestra Carta Magna, como también se le conoce a la
Constitucidn Polftica de los Estados Unidos Mexicanos y que
es la ley suprema de todo nuestro orden jurfdico, establece
en su artfculo 4° entre otras casas que; " Toda familia tie-
ne derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La ley
establecerd los instrumentos y apoyos necesarios a fin de al

canzar tal objetivo ".

Dada la importancia del problema de la vivienda y a
fin de elevar, a rango Constitucional como una garantfa indi
vidual el derecho que toda familia tiene a gozar de vivienda
digna y decorosa, mediante Decreto de fecha diecinueve de --
enero de mil novecientos ochenta y tres y que fué publicado
en el Diarlio Oficial de la Federacidn el siete de febrero del

mismo afio, se adiciocnd el eitado artfculo cuarto.
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En realidad fué un paso trascendental el hecho que -
se le haya dade el rango constitucional, al derecho de las -
familias para que gocen de una vivienda digna y decorosa, ya
que ningdn acto es vdlido si no halla apoyo y sostén en el -
Cédigo Supremo, ya que la estabilidad Jurfdica estriba en --
que la norma de normas es la unidad del orden y absolutamen-

te ningldn acto puede ir en contra de ella.

La Ley Federal de la Vivienda es reglamentaria del -
artfculo cuarto, pirrafo cuarto de la Constitucién General -~
de la Repdblica y que rué creada por Decreto de 29 de Diciem
bre de 1983, publicado en el Diario Oficial de la Federacifn

el martes 7 de febrero de 1984.

Esta Ley Federal de la vivienda sefiala en su artfcu-
lo primero, parrafo segundo que " Sus disposiciones son de -
orden piblico e interés social y tienen por objeto estable--
cer y regular los instrumentos y apoyos para que toda fami--

1ia pueda disfrubar de vivienda digna y decorosa ".

Es de hacer mencidn también que la Constitucidén Polf
tica de los Estados Unidos Mexicanos, en su fraccidn XII del
apartado "A" del artfculo 123, consigna el derechoc de los -~

trabajadores a la vivienda.
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Dicha disposicidn constitucional, que marcé el punto
de partida de los pasos institucionales para dotar de vivien
da a los obreros, recogld algunos planteamientos y propési-=-
tos poco concretos y vagos, pero que ya estaban presentes --
desde el siglo XIX, cuando fueron abiertamente expuestos y -
determinados por importantes grupos soclales y a principlos
de éste siglo, como fué el caso del PFrograma propuesto por =
el Partido Liberal, que expresaba la necesidad de que los pa
trones proporcionaran alojamiento higiénico a sus trabajado-

res.

Ya en 1a lucha revolucionaria, la preocupacién por -
el problema habitaclonal empieza a cobrar impertancia como -
una conquista social de los grupos que pugnaban por camblos
radicales =n el pafs, haciendo vigorosos pronunciamientos que
exigfan el reconocimiento a un derecho habitacional para el

obrero,

Es por eso que ante tales exigencias, el Constituyen
te se orientd cada vez mis a reconocer comoc una imperliosa ne
cesidad, la inclusidn dentro del texto constitucional, los =
derechos de los obreros a la vivienda como garantfa para ase
gurar la paz soclal y la justicia y es por esa misma razén -

que se determind por nuestros legisladores otorgarle el ran-
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go constitucional ceme una garantfa individual el derecho ~-
que toda familia tiene a gozar de una vivienda digna y deco-
rosa, que consagra el art@culo cuarto de la Constituciﬁn Po-

1ftica de los Estados Unidos Fexicanes,

B) CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

El actual C8digo Civil, fué publicado en el Diario -
Oficlal de 1° de Septiembre de 1932, comenzéndo a regir el -

1° de Octubre de ese mismo afio.

El Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal en
materia comin y para toda’ la Repiiblica en Materia Federal, -
desde su creacldén en 1928, ha tenido aproximiddamente 35 re--
formas sobre diversos puntos, pero para el efecto exclusivo
de nuestro tema que es el Qontrato de Arrendamiento podemos

sefialar que las que se han llevado al cabo son:

El Decreto pﬁhlicado en el Diario Ofiecial de la Fede
racién del jueves 7 de febrero de 1985, por medio del cual -
se hicleron Reformas y adiciones a diversas disposiciones re
lacionadas con inmuebles en arrendamiento, mismas gue por su
importancia tratare con mayor detenimiento y profundidad en

el inciso referente a disposiciones especiales para casa ha
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bitacidn,

Resulta importante mencionar las Reformas que se hi-
cleron a dicho Cédigoe Civil y que fueron publicadas en el --
Diario Oficial de la Pederacidn de 21 de Julle de 1993,

Las Reformas anteriormente ciltadas fueron encamina~-
das a establecer unos camblos sustanciales en las relaciones
entre arrendador y arrendatario, es decir, fueron Reformas -

que modificaron sustancialmente la relacidn contractual.

Por Decreto publicado en el Dario Oficial de la Fe-
deracién del jueves 23 de septiembre de 1993 vy por el cual
se modificaron les artfculos transitorios del Decreto Publi-
cado el 21 de jullo del mismo afic y por el cual se Reforma--
tan el C6digo Civil para el Distrito Federal en Materia Co--
min y para toda la Repiblica en Materia Federal, asf{ como --

otros ordenamientos.

Como es de notarse han sido muy pocas las Reformas -
que se han hecho al Cédigo Civil vigente en Materia de Arren
damiento, es declr, esta materia durante muchos afios fue ig-
norada y no se le puso la gebida atencién, dejando asf{ cre-

cer el problema de vivienda para arrendamiento,
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Las Reformas sefialadas con anterioridad y que fueron
realizadas como se puede apreciar en les dos Gltimos sexenios
Presidenciales tienen come propdsito establecer una serie de
medidas que hagan mds igualitaria la relacién entre arrenda-
dores y arrendatarios, buscando adem&s estimular la partici-
pacién del sector privado en la construceidn de vivienda con
fines inquilinarios, ya que con el estancamiento que existfa
en dicha legislacién provecara la desaparicidn de la vivien-
da nueva para arrendamiento, misma que constituye un impor--
tante y necesario componente en la oferta de vivienda, asf -

como un instrumento de ahecrro e inversién soclalmente dtil.

Es decir, dichas Reformas buscan propiciar que las -
clases mds pobres, cuya liquidez es insuficiente para afron-
tar los costos inilciales en los créditos puedan tener acceso
a la adquisicidén de una vivienda, as{ como buscar un ordena-
miento mds justo entre las partes contratantes, dejando que

imperen la voluntad de estas al momento de contratar .
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C) CODIGO DE PROCEPIMIENTOS CIVILES PARA
EL DISTRITO FEDERAL.

El C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federsl, fué publicado en el Diario Oficial de la Federacidn

los dias 1° al 21 de septiembre de 1§32,

Este Cédige ha tenido 27 reformas sobre diversos --
puntos pero en lo referente a la materia del presente traba-
Jo que es el contrato de arrendamiento han sido muy pocas co

mo ha continuaeidn lo sefialo:

Por Decreto Publicado en el Dlario Oficial de la Fe-
deracibén el lunes 23 de dleciembre de 1974, este ordenamiento
camblo su nombre original que era el de "(C6digo de Procedi-~
mientos Civiles para el Distrite Federal y Territorios™ para
guedar su nombre come actualmente lo conoccemos gue es el de

"Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal®.

Una reforma importante que tuvo este Cédigo, fué la
que se publicé en el Diario Oficial de la Federacidn del 27
de Diciembre de 1983, en la cual se sefialaba en el artfeculo
65 del mismo YELl escrito por el cual se inicie un vrocedimi-~
ento deberd ser presentado en la Ofieializ de partes Comdn®,
dicha reforma tuvo un efecto benéfico en virtud de que se ha

ce una distribucidn més equitativa y proporcionada de los
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diversos asuntos que por medio de demandas se presentan ante

los Tribunales del Fuers Comiin,

Resulta importante destacar la reforma que se hizo al
Cédigo de Procedimientes Civiles para el Distrito Federal --
por Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacidn
del dos de octubre de 1984, por la que se sefiala que todos -
los Julcios relativos a la materia de arrendamiento de inmug
bles serd competencia de les jueces de primera instancia, es
decir, que los Jueces de Paz, dejaban de conocer de los Jul-

cilos en materia de arrendamiento.

Una reforma de gran transcendencia para la materia -
del arrendamliento que es el tema del presente trabajJo resul
to ser el Decreto publicado en el Diario Oficial de la Fede-
racién el 7 de febrero de 1985 y por el cual se adiciono a
dicho C8digo el T{tulo Décimo Cuarto Bis que es el que trata
ra de las controverslas en materia de arrendamiento de fin--

cas urbanas destinadas a casa habitacién.

Por Decreto publicado en el Diario Oficial de la Fe-
deracién el 12 de enero de 1988 se reforma y adiciona el Cé-
digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la
Ley Federal de Proteccidn al Consumidor a fin de dar una ma-

yor fuerza a los convenios realizados cor las partes ante la
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Procuradur{a Federal del Consumidor,

De trascendental importancia resultan las reformas -
que se hicieron 2l Cédigo de Procedimlentos Ciyiles para el
Distrito Federal, publicadas en el Diario Oficial de la Fede
racién el dfa 21 de julio de 1993, en la cual se toco el te-
ma de las excepciones en materia del arrendamiento inmobilia
rio, las notificaciones, la prueba pericial, la derogacién -
del julclio especial de desahuclo, el plazo de gracia para la
desocupacidén y el nuevo vprocedimiento del arrendamiento inmo

biliario entre otras cosas.

Tal y como lo mencione estas reformas son trascenden
tales poraue buscan dar una mayor agilidad a la tramitacidn
de los Julcios que versen en materia del arrendamiento, bus-
cando dar cumplimlento al principio Constitucional de hacer -

una Justicla pronta y expedita.

Por presiones de tipo social y el momento volftico -
que se vivia ante la protesta de diversos grupos de inquili-
nos se tomo la determinacién de crear un Decreto que fué pu-
blicado en el Diario Oficial de la Federacidn el jueves 23 -
de septiembre de 1993, vor el cual se modificaron los artfcu
los transitorios del Decreto publicado el 21 de julio de -

1993.
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D) LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA
DEL FUERO COMUN DEL DISTRITO FEDERAL,

Esta Ley aque actualmente nos rige, fué publicada en
el Diario Oficial de la Federacién el dfa 29 de enero de --

1569, entrando en vigor el dfa 31 del mismo mes y aiio.

A la fecha consta de trece titulos contenidos en --

trescientos diez artfculos,
Esos trece artfculos son los siguilentes:

TITULO PRIMERO.- Disposiciones generales;
TITULO SEGUNDO.- De la divisidn territorial;

TITULQ TERCERQ.- De las condiciones, y prohibiciones

para ejercer funciones judiciales;

TITULO CUARTO.-~ De la organizacidn de los tribuna-

les;

TITULO QUINTC.-~ De la organizacién de los juzgados

dependientes del Tribunal Superior;

TITULO SEXTO.- Del jurado popular;
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Por su
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SEPTIMC.~ De los juzgados de los territorios;
OCTAVQ..- Del procedimiento para suplir las -
faltas de los servidores pdblicos -
de la administracidn de justicia.
NOVENO..- De los auxiliares de la administra-
cidn de Justicia;
DECIMO .-~ Dependencias del Tribunal Superior;
DECIMO PRIMERC.- Aranceles;
DECIMO SEGUNDO.- De las responsabilidades ofi
ciales;
DECIMO TERCERO.- De la sustitucldn en caso de
impedimentos, recusaciones y

excusas,

importancia y dado el tema gque nos ocupa en -

el presente trabajo considero conveniente la transcripecién -

de los sigulentes artfculos de la presente Ley:

Artfculo 1° .- Corresponde a los tribunales de justi

cia del fuero comin del Distrito Federal, dentro de los tér-

minos que establece la Constitucién General de la Repﬁblica,

la facultad de
les del citado

federal en los

aplicar las leyes en asuntos clviles y pena==~
fuero; lo mismo que en los asuntos del orden

casos en que expresamente las leyes de esta =



materia les confieren jurisdiccién.

Artfculo 2° .- La facultad a que se refiere el arti-

culo anterior se ejerce:

I.- Por los Jueces de paz;

II.- Por los jueces de lo Civil;

III.- Por los Jueces de lo Familiar;

IV.~ Por los jueces del Arrendamiento Inmobiliarios;

V.~ Por los Jueces de lo Concursal;

VI.~ Por los Arbiltros;

VII.~ Por los Jueces penales;

VIII.- Por los presidentes de debates;

IX.~ Por el jurado popular;

X.- Por la Oficina Central de Consignacliones;

XI.- Por el Tribunal Superior de Justicia; y

XII.- Por los demds servidores pﬁblicos y auxlliares
de la administracidn de Justicla, en los térmi
nos que establezca esta ley, los cddigos de --

procedimientos y leyes relativas.

Art{culo 49 .~ Son jueces de Primera Instancia, para
los efectos que prescribenhla Constitucidén y demds leyes se=

cundarias:
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I.- Los Jueces de lo Civil;

II.~ Los Jueces de lo Familiar;

IIT.~ Los jueces del Arrendamiento Inmobiliario;
IV.- Los jueces de lo Concursal;

V.- Los Jueces penales; y

Vi.- Los presidentes de debates,

Artfculo 60-A,- En el Distrito Federal habrd el nime
ro de juzgados del Arrendamiento Inmobiliario que el Tribu--
nal Plenc considere necesarlo para que la administracién de

Justicia sea expedita.

Artfculo 60-B.- Los jueces del Arrendamiento Inmobi-
liario contarén con el personal a que se refiere el articulo
61 de la presente ley. Ademds, contarfn con el nimero de -
conciliadores que el pleno del Tribunal Superilor considere -

necesario para el eficaz desempeiio de sus funciones.

Artfculec 60-C.- Para ser juez de Arrendamiento Inmo-
billario se exigen los mismos requisitos que el articulo 52
requiere para los jueces de lo Civil, y serd nombrado de la

misma manera que éstos.

Artfculo 60-D.- Los Jueces del Arrendamiento Inmobi-

liarlo conocerdn de todas las controversias que se susciten
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en materia de arrendamiento de inmuebles destinados a habi~
tacién, comercio, industria o cualguier otro uso, giro o -

destino permitido por la ley.

Artfculo 60-E,- Los secretarios de acuerdos de los
juzgados del Arrendamiento Inmobiliario deberdn reunir los
mismos requisitos que la presente ley sefiala a los secreta-
rios de los Juzgados de lo Civil, serdn nombrados de la mis
ma manera y tendrin, en lo conducente, iguales atribuciones

que éstos.

Artfculo 60-F.~ Los conciliadores de los Juzgados -~
del Arrendamiento Inmobiliario deberén reurir los mismos re
quisitos que la ley sefiala a los secretarios de los Juzga~-
dos de lo Civil y serdn nombrados de la misma manera que -

éstos.

Son atribuclones de los concilladores:

I.- Estar presentes en la audiencia de conciliacién,
escuchar las pretensiones de las partes y procurar su ave--

nencia;

II.~ Dar cuenta de inmediato al titular del juzgado

de su aprobacién, en caso de gue proceda, y diariamente in-
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formar al juez los resultados logrades en las audiencias de

conciliacién que se les encomienden;

III.~ Autorizar las diligencias en que intervengan;

IV.- Sustitulr al secretario de acuerdos en sus fal

tas temporales; y

V.- Las demis que los Jueces y esta ley les enco---

mienden.

Es importante destacar que las reformas que se hiclg
ron a ésta ley a fin de crear los Juzgados del Arrendamien-
to Inmobiliario fué un gran aclerto dado que el problema ~-
del arrendamiento al crecer en gran medida tenfa saturados -
los Juzgados Civiles, por 1o que con la creacidn de dichos -
juzgados se les descongestiond, otorgindose asf una imparti-
e¢idn de justicia mis pronta y expedita tal y como lo sefiala

nuestra Constitucidén.

E) LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

Esta Ley desde 1976, ha sido un eficaz instrumento, -

esencial de la polftica social del Estado para regular las -
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relaciones de compra~venta de bienes y la prestaciﬁn de ser

vicios entre proveedores y poblacidn consumidora.

Debldo a la inmensa cantidad de asuntos que maneja
la Procuradurfa Federal del Consumidor, ésta ha adquirido -
una gran experiencla en la defensa de los derechos de los -~
consumidores por lo que en opinidn de los sectores interesa
dos e identificados con los grupos m&s vulnerables de la po
blacién hicieron evidente la gran necesidad de enriguecer,
ampliar y actualizar el contenido de las disposiciones Jur£

dicas correspondientes.

En tal virtud fueron incorporadas a la Ley Federal
de Proteccidn al Consumidor reformas y adiciones mediante -~
Decretos publicados en el Diario Oficlal de la Federacidn -
del 7 de febrero de 1985, destacando entre los cuales el ar
tfculo 59 Bis que faculta a la Procuradurfa Federal del Copn
sumidor para conocer de todo tipo de asuntos relacilonados
con el arrendamiento de lnmuebles destinados a la habitacidn

ubicados en el Distrito Federal,

Por su importancia transcribe los siguientes artfeu

los de la Ley Federal de ?roteccién al Consumidor:



Artfculo 57.- La Procuraduria Federal del Consuml--
dor es un Organismo descentralizado de servicio social, con
personalidad jur{dicz y patrimonio propio y con funcicnes -
de autoridad administrativa encargada de promover y prote--
ger los derechos e intereses de la poblacidn consumidora, -
mediante el ejercicio de las atribucicnes que le confiere -

la Ley.

Artfcule 57 Bis.- Tratindose de inmuebles destina--
dos a la habitacidén la Procuradurfa PFetderal del Consumidor
protege asimismoe los derechos de los arrendatarios en el --
Distrito Federal, cuando se trate de arrendamientos para ha

bitacidn.

Artfculo 59 Bis.- Tratfindese de inmuebles destina--
dos a la habitacidén ubicados en el Distrito Federal, la Pro
curadurfa Pederal del Consumidor tendri las mismas atribu-w
clones a que se refiere el artfculo anterior, de representa
c¢idn, vigilancia y tutela de los derechos de los arrendata-

rios.

Articulo 2°.- Quedan obligados al cumplimiento de -
esta ley los comerciantes, industriales, prestadores de ser

vicios, 2s{ como las empresas e participacidén estatal, or-
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ganismos descentralizados y Srganos del Estado, en cuanto -
desarrollen actividades de produccibn, distribucidén o comer

ciclizacidn de bienes o prestaciSn de serviclos a consumidp

Asimismo Juedan obligados al cumplimiento de esta -~
ley los arrendadores y arrendatarios de bienes destinados -

para habitacidn en el Distrito Federal.

Para los electos del vérrafo anterior, la presente
ley 2s de aplicacidén local en el Distrito Federal en mate--
ria de proteceidn 21 Inquilinc en arrendamientos para habi-

tacidn.

Artfculo 3° Bis.- Para los fines del artfeulo 2° se
entiende por arrendador y arrendatario a quienes, conforme
a las disposiciones del C8digo Civil del Distrito Federal,
se hayan obligade rec{procamentc uno a conceder el uso tem-
poral de un Inmuebie destinado a la habitacién y el otro a

pagar por ello un precio clerto.

Ante ésta autoridad se sigue un Procedimiento Admi-
nistrativo que se inicia con una queja que presenta el -

arrendatario y a la que recaerd un acuerdo en el sentido de
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que se le requiera al arrendador, para que en el plazo de -
cinco dfas hébiles rinda un informe por escrito en relacién
a la queja presentada por el arrendatario, dependiendo los

términos del informe que rinda el arrendador se determinard

si se da 6 no por conclufdo el caso.

Si no es satisfecha la reclamacidn ‘del arrendatario,
se citari a ambos a una audiencia de Conciliacidn, en la ==
que en el caso de que las partes se obliguen a alguna pres-
tacidn, éstas se obligarin de pleno derecho, y el reconoci-
miento a laudo que dicte 1la Procuraduria traerg aparejada -
ejecucidn, que podrd promoverse ante los tribunales compe--

tentes en forma inmediata en la via de apremio,

Para el caso de que las partes no lograsen llegar -
a un acuerdo en la audiencia de conciliacién, la Procuradu-
rfa Federal del Consumidor los invitard a que de comin —-
acuerdo la designen &rbitro, ya sea en amigable composicidn

o en juicio arbitral de estricto derecho.

51 las partes no llegan a tener un acuerdo concilia
torio en la audiencia, ni tampoco se someten al arbitraje -
de la Procuraduri{a Federal del Consumidor, ésta dictari una

resolucidn para que determine si hubo ¢ no una violaciﬁn a



la Ley Federal de Proteccién al”Consumidor, dejando & salvo
los derechos del proveedor y consumidor para que los ejerci

ten ante la jurisdiceién ordinaria.

En la préctica profesional sobre las cuestlones del
arrendamiento que se siguen ante la Procuradurfa Federal-
del Consumidor, se podria decir que en ocasiones se utiliza
g ésta con fines dilatorios previos a las contiendas Judi~

clales.

En efecto, algunos litigantes aprovechaban tal si--
tuacién para retardar los procedimientos judiciales en vir-
tud de que debfa agotarse tal instancia en dicha Procuradu-

ria.

Como lo mencicnaré mas adelante, por Decreto publi-
cado en el Diario Oficial de la Federacidén del 21 de julilo
de 1993, se modificaron diversas disposiclones de la Ley Fe
deral de Probecéién al Consumidor, por las cuales ésta deja

de conocer de asuntos en materia de arrendamiento.
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CAPITULO III
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
A) DEFINICION,

En lz obra de Don Rafael Rojina Villegas, Compendio
de Derecho Civil ( 8} encontramos que se define el arrenda-
miento como un contrato por virtud del cual, una persona =--
llamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el
uso 0 goce temporal de una cosa, mediante el pago de un pre

clo cierto.

El c8digo Civil para el Distrito Federal, en su ar-
tfculo 2398 define al contrato de arrendamiento al sefialar;
" Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se -
obligan reci{procamente, una, a conceder el uso o goce tempo
ral de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce de -

un precio clerto ".

De dichas definiciones se puede desprender que el -
contrato de arrendamiento en nuestro derecho se caracteriza

por ser de carfcter principal, tcda vez que tiene una fina-

(8) Rojina Villegas Rafael., Compendio de Derecho Civil,
Contratos, Editorial Pornia, S.A.; México 1981; Phg. 214.
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lidad propia, es decir, tiene una existencia independiente.

Es bilateral ya que se establecen obligaciones reciprocas -
entre el arrendador y el arrendatario, es decir, tienen dere
chos y obligaciones rec{procos. Es conmutativo en virtud de
que al momento de celebrarse el contrato los provechos y gra
vimenes son clertos, Es oneroso, porque impone provechos ¥

gravédmenes para ambas partes, respectivamente. Es temporal

ya que la transmisidén o enajenacién del uso o0 goce que se --
efectda sblo es por clerto tiempo. Es un contrato de tracto
sucesivo, dado que las prestaciones y gravimenes que se pac-
tan se van ejecutando sucesivamente en tanto dure el contra-
to. Se trata ademls de un contrato géneralmente formal, que

requiere para su validez constar por escrito.

Se puede decir que en la definicidn del contrato de

arrendamiento se pueden encontrar los siguientes elementos:

1°,~ La concesidén del uso o goce temporal de un ---

bien.

2°.~ El pago de un precio clerto, como éontraprestg
cidén correspondiente a la concesién del uso o

goce.

3°.- La restitucidn de la cosa, ya aue sélo se trang

fiere temporalmente ese uso o goce.
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Precisamente el contrato de arrendamiento se dife~-
rencia de la compra-venta en su temporalidad de la enajena--
cidén de ese uso o goce y la obligacidn que se tiene de resti

tuirla.

Otra caracterfstica del contrato de arrendamiento -
que lo hace diferente del contrate de comodato, es principal
mente, perque éste es gratufto y el arrendamiento no lo es. -
Adem&s porque el comodato sélo puede recaer sobre bienes no
fungibles y que el arrendamiento puede tener por objeto in-—-

muebles también.

Desde otro punto de vista, el arrendamiento puede -
clasificarse como clvil, mercantil o administrativo. Pudien
do decirse que el carécter civil se determina por exclusibn
o sea que, cuando no sea mercantil o administrative, seré el

vil.

Serd mercantil el arrendamiento, cuando exclusiva--
mente recae sobre bienes muebles con un propdsito de especu-

lacidn comercial.

Se consldera arrendamiento administrativo, en aten-

c¢ién a la naturaleza de los bienes, es decir, cuando se tra-



te de blienes que pertenezcan a la Federacién, Estados o Mu~-
nicipios o sea que se trate de blenes propios del Estado., -
Pudiendo tener éste bienes destinados & un servicio piblico,
bienes de uso comﬁn y blenes en plena propiedad. Siendo a
éstos dltimos a los que se permite que el Estado ejecute -
actos de dominio o de administracidn, y entre estos actos,

el arrendamiento de &stos blenes.

B) ELEMENTOS ESENCIALES.

Los elementos que considero que son esenciales en -
el contrato de arrendamiento son el consentimiento y el ob-

Jeto.

Se les denomina elementos esenclales porque son ne-
cesarios para la existencia del acto Jurfdico, entendiéndc-
se éste como la manifestacidn exterior de la voluntad ten--
diente a la produccién de efectos de Derecho sancionados ——

por la Ley.

El consentimiento es el acuerdo de dos o mis volun-
tades que se conciertan para la realizacidn de un acto Juri
dico. Es decir, un acuerdo de voluntades: Dos quereres que

se refinen y constituyen una voluntad comin.
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Para la formacién del consentimiento se requiere de
dos emisiones de voluntad suceslvas, de dos declaraciones uni

laterales: La oferta propuesta y la aceptacién.

Es decir, el consentimiento, no es la oferta sola ni
es la aceptacidn sola, sinoc que ambas deben reunirse y fun

dirse para su formacidn.

El consentimiento puede ser expreso o tdclto. Es ex-
preso cuande se maniflesta verbalmente, por ese¢rito o por -
signos inegulvocos. ¥ serd tdcito cuando provenga de hechos
o de actos que lo presupongan o que autoricen a presumirlo, -
con la excepcidn de los casos en que por ley o convenio la-

voluntad deba manifestarse expresamente.

Resulta importante determinar el momento en que se
logra el acuerdo, ya que, a partir de ese entonces, surge -
el consentimiento, nace el contrato y empieza & producir -

sus efectos legales.

Avlicando dichas aseveraciones al caso concreto del
arrendamiento, para que se dé el consentimiento como elemen-
to esencial de dicho contrato es necesario, que exista el --

acuerde de voluntades para que una persona conceda el uso o
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goce de und cosa y qtra pague por ese uso o goce un precio cler-

to,

Rojina Villegas (9) nos dice en cuanto al objeto, que -
es el otro elemento esencial del contrate de arrendamiento , que
exceptuando las cosas consumibles por su primer uso, las prohibi
das por la ley y los derechos estrictamente personales, todos --
los bienes muebles o inmuebles, corporales o incorporales, pue-

den ser objeto de este contrato.

Se dice que la cosa es fisicamente imposible cuando no -
existe ni puede llegar a existir, por impedirlo una ley natural
que debe regirla necesariamente y que consfituye un obstdculo in
superable para su realizaci8n. Serd objeto imposible aquella co
sa, hecho o abstencidén que no tenga facticidad real, porque la

impida una ley natural o una ley jurfdieca.

Una limitante que se Impone a los objetos que pueden ser
objeto de este contrato, es la de que los blenes corporales o in
corporales que sean materia del contrato de arrendamliento sean-
susceptibles de rendir una ventaja econémica o una wutilidad al

arrendatario.

(g: Obra citada, pp. 216.



- 59 -

En los derechos, deben excluirse todos aquellos que son
estrictamente personales, ya que estos no son susceptibles de e~
darse en arrendamiente. Los derechos reales y los de crédito,que
no son estrictamente personalfsimes,si son susceptibles de darse

en arrendamiento.

El artfculo 2400 del Cédigo Civil para el Distrito Fede-
ral sefala lo sigulente: " Son susceptibles de arrendamiento to-
dos los bienes que pueden usarse sin consumirse, excepto aquellozt
que la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personz

les".

El cumplimiento del contrato es jurfdicamente imposible-
sl no es factible determinar cual es su objeto. La 1mprecisi§n -
de la cosa o sobre su medida, nimero o cantidad, impide el cum--

plimiento serio del contrato y por elle no llega a existir,
C) DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

Las oblligaciones del arrendador consisten sustancialmen-
te en entregar la cosa en buen estado para el uso convenldo o na
tural de la misma cosa, conservar la cosa en ese buen estado, y=-

garantizar dicho uso. ( 10)

{ 10) S&nchez Medal Ram§n, De los Contratos Civiles.

Editorial FPorrida, S.A. México 1980; Pdg. 203.
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Es en el capitulo II del Titulo Sexto del Cédigo Ci
vil en donde se regulan los derechos y obligaciones del --
arrendador, y en razén de la importancla de los artfculos -
que integran dicho capftulo, paso a transcribir los que con

sidero trascendentes para el presente trabajo:

Artfculo 2412,.- El1 arrendador esté obligado, aunque

no haya pacto expreso:

I.- A entregar a2l arrendatario la finca arrendada,
con todas sus pertenencias y en estado de servir para el --
uso convenido; y si no hubo convenlo expreso,. para aquel a

que por su misma naturaleza estuviere destinada;

II.~ A conservar la cosa arrendada en el mismo esta
do, durante el arrendamiento, haclendo para ello todas las

reparaclones necesarias;

III.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el
uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparacio--

nes urgentes e indispensables;

IV.~ A garantir el uso o goce pacifico de la cosa -

por todo el tilempo del contrato;
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V.~ & responder de los dafies y perjuicios que sufra
el arrendatario por los defectos o vielos ocultos de la co-

sa, anterlores al arrendamiento.

Artf{culo 2413.- La entrega de la cosa se haré en el
tiempo convenido; y si no hublere convenio, luego que el -~

arrendador fuere requerido por el arrendatario.

Articulo 2414.- El arrendador no puede, durante el
arrendamiento, mudar la forma de la cosa arrendada, ni in--
tervenir en el uso legitimo de ella, salvo el casc designa-

do en la fraccifn ITI, del artfeulo 2412,

Artficulo 2416.- Si el arrendador no cumpliere con -
hacer las reparaciones necesarias para el uso a que esté --
destinada la cosa, quedari a eleccidn del arrendatario res-
cindir el arrendamiento u occurrir al juez para que estreche
al arrendador al cumplimiento de su cbligacidn, mediante el
procedimiento répido que se establezca en el Cddigo de Pro-

cedimientos Civiles.

Artfcule 2818, Lo dispuesto en la fraccidn IV del
artfeulo 2412 no comprende las vias de hecho de terceros que
nc aleguen derechcs sobre la cosa arrendada que impidan su

uso © goce. £l arrendatarlo, en esos casos, sdlo tlene ac-
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¢1dén contra los autores de los hechos, y aunque fueren in--
solventes no tendr4 accién contra el arrendador. Tampoco -

comprende los abusos de fuer=za.

Artfculo 2422.- S1 al terminar el arrendamiento hu-
blere algin saldo a favor del arrendatario, el arrendador -
debers devolverlo inmediatamente, & no ser que tenga algqn
derecho que ejercitar contra aquél; en éste caso depositaré

Judicialmente el saldo referido.

Artfculo 2423.- Corresponde al arrendador pagar las

mejoras hechas por el arrendatario:

I.- S1 en el contrato, o posteriormente, lo autori-

zé para hacerlas y se obligd a pagarlas;

II.- Si se trata de mejoras (tiles y por culpa del

arrendador se rescindiese el contrato;

III.~ Cuando el contrato fuere por tiempo indetermi
nado, si el arrendador autorizé al arrendatario para que hi
clere mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesarlo
para el arrendatario quede compensado con el uso de las me-
Jjoras de los gastos que hizo, da el arrendador por concluido

el arrendamiento.
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Artfculo 25824.- Las mejoras a que se refleren las -
fracciones ITI y IIT del artfculo anterior, deberfn ser paga
das por el arrendador, no obstante que en el contrato se hu
biese estipulado que las mejoras quedasen a beneflcio de la

cosa arrendada.

En resumen podrfamos decir que las cbligacilones del
arrendador son las siguientes: 1°.- Transmitir el uso o go
ce temporal de una cosa; 2°.- Entregar la cosa arrendada;-
3°.- Reparar la cosa arrendada; #4°.- Garantizar el uso pa-
cf{fico de 1la cosa arrendada; 5°.- Garantizar una posesiSn
dtil de la cosa arrendada; 6°.- Responder de los dafios y -
perjuicios que se causen a2l arrendatario en el caso de que
el arrendador sufra evicelén; 7°.- A no alterar la forma =
de la cosa arrendada, ni estorbar el uso de la misma; 8°.-
Pagar las mejoras hechas por el arrendataric y devolverle -
el saldo que hublere 2 su favor al terminar el contrato; -
99 - Preferir al arrendatario que ha durado mds de cinco --
afios, cuando ha hecho mejoras de importancia en la finca a-
rrendada y se encuentra al corriente en el pago de sus ren-
tas, respecto de cualquier otro interesado en el nuevo con-

trato.

La doctrina francesa resume las obligaciones del —-
arrendador en tres palabras: Entregar, conservar y garanbti

zar.
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a2),- Entregar: Es la obligacién del arrendador la
entrega de la finca, de sus pertenencias, en estado tal que

pueda ser utilizada por el arrendatario.

b).~ Conservar: Es una obligacidén del arrendador -
que se debe cumplir dfa a dfa mientras dure el arrendamien-
to consistente en realizar todas las reparaciones necesarlas

para el mantenimiento de la cosa arrendada.

¢).- Garantizar: Es obligacién del arrendador abs—
tenerse de perturbar el uso pacifico del arrendatario, sal-
vo cuando se trate de efectuar reparaciones urgentes a la -

finea arrendada.

Es en el capftulo IIJI del T{tulo Sextc del Cédigo -
Civil en donde se encuentran regulados los derechos y obli-
gaciones del arrendatario, mismos que estén contenidos en -

los artfculos que a continuacién transcribo:
Artfculo 2425.- El arrendatario estd obligado:

I.- A satisfacer la renta en la forma y tlempo con-

venidos;
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I1.- A responder de los perjuicios que la cosa arren
dada sufra por su culpa o negligencla, la de sus familiares,

sirvientes o subarrendatarios;

I1II.- A servirse de la cosa solamente para el uso -

convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella.

Artfculo 2426.- El1 arrendatario no estd obligado a
pagar la renta sino desde el dﬁ.en que reciba la cosa arren

dada, salvo pacto en contrario.

Artfculo 2427.- La renta serd pagada en el lugar --
convenido, y a falta de convenio, en la casa, habitacién [}

despacho del arrendatarioc.

Artfculo 2429.- El arrendatario estd obligado a2 pa-
gar la renta que se venza hasta el dfa que entregue la co-

sa arrendada.

Artfculo 2#31.~ Si por caso fortuito o fuerza mayor
se impide totalmente al arrendatario el uso de la cosa ---
arrendada, no se causard renta mientras dure el impedimento,
y si éste dura més de dos meses podré pedir la rescieifn -

del contrato,
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Artfculo 2432.- Si sblo se impide en parte el uso -
de la cosa, podré el arrendatario pedir la reduccién par--—-
clal de 1z renta, a juicio de peritos, a no ser que las par
tes opten por 1la rescisién del contrato, si el impedimento

dura el tiempo fijado en el artfculo anterior.

Artfculo 2433.- Lo dispuesto en los artficulos ante-

riores no es renunciable.

Artficulo 2434.- Si la privacidn del uso proviene de
ia eviccién del predio, se observari lo dispuesto en el ar-
tfculo 2431, y si el arrendador procedid con mala fe, res--

pondera también de los daflos y perjulcios.

Artfculo 2435.- El arrendataric es responsable del
incendio, & no ser que provenga de caso fortulto, fuerza ma

yor o vicio de construccidn.

Artfculo 2436.- El arrendatario no responde del in-
cendio gue se haya comunicade de otra parte, si tomd ias ~-
precauciones necesarias para evitar que el fuego se propaga

ra.

Art{culo 2437.-~ Cuando son varios los arrendatarios

y no se sabe dénde comenzd & incendio, todos son responsa--
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bles proporcionalmente a la rents que paguen, y si el arren
dador ocupa parte de la finca, también responderi proporcio
nalmente 2 la renta que esa parte fijen peritos. Si se --
prueba que el incendio comenzd en la habitacién de uno de -

los inquilinos, solamente éste serd el responsable.

Artfculo 2U438.- St alguno de los arrendatariocs prue
ba que el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, que

dar8& libre de responsabilidad.

Artfeulo 2439.- La responsabilidad en los casos de
que tratan los articulos anteriores,'comprende no solamente
el pago de los daflos y perjulcios sufridos por el propleta-
rio, sino el de los que se hayan causado a otras personas,-

siempre que provengan directamente del incendio.

Artfculo 24%0.- El1 arrendatario que va a establecer
en la finca arrendada una lndustria peligrosa, tiene obliga
cién de asegurar dicha finca contra el riesgo probable que

origine el ejercicio de esa industria.

Artficulo 2441.- El1 arvendatario no puede, sin con--
sentimiente expreso del arrendador, variar la forma de la -

cosa arrendada; y si lc hace debe cuando la devuelva, resta
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blecerla al estadd en que la reciba, siendo, adem#s, respon

sable de los dafios y perjuicios.

Articulo 2442.- Si el arrendatario ha recibido la -
finca con expresa descripcidn de las partes de que se compo
ne, debe devolverla, al concluir el arrendamiento, tal como
1la recivid, salvo lo que hubiere percecido o se hublere me--

noscabado por el tilempo o por causa inevitable.

Artfculo 2443.- La ley presume que el arrendatario
que admitid la cosa arrendada sin la descripcidn expresada
en el artfculo anterlor, la recibld en buen estado, salve -

la prueba en contrario.

Artfculo 2W4Y4.- E1 arrendatario debe hacer las repa
raciones de aquellos deterioros de poca importancia, que re
gularmente son causados por las personas que habltan el edi

ficio.

Artfculo 2445.- E1 arrendatario que por causa de re
paraciones plerda el uso total o parcilal de la cosa, tiene
derecho 2 no pagar ¢l preclo del arrendamiento, 2 pedir la
reduccidn de ese preclo o la rescicidn del contrato, si la
pérdida del uso dura mds de dos meses, en sus respectivos -

casos.



Artfculo 2446.~ Si 1a misma cosa se ha dado en a--
rrendamiento separadamente a dos o mis personas y por el -
mismo tiempo, prevalecerd el arrendamiento primero en fechaj;
si no fuere posible verificar la prioridad de &ésta, valdrd
el arrendamiento del que tilene en su poder la cosa arrenda-

da.

S1 el arrendamiento debe ser inscrito en el Reglis—-

tro, sélo vale el inserito.

Artfculo 2447.- En los arrendamientos que han dura-
do m&s de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejo
ras de lmportancia en la finca arrendada, tiene éste dere--
cho si estd alcorriente en el pago de la renta, a que, en -
igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado -
en el nuevo arrendamiento de la finca. También gozarf del
derecho del tanto si el propietario quiere vender la finca
arrendada, aplicfndose en lo conducente lo dispuesto en los

articulos 2304 y 2305.

Se podria resumir que las obligaclones del arrenda-
tario consisten en : 1°.- Pagar la renta; 2°.- Conservar
y culdar de la cosa arrendada; 3°.- Pagar los dafios y per-

Juicios que por su culpa o de sus familiares, sirvientes o
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A
subarrendatarios, se causen en la coss arrendada; U4°,.- Res

ponder en los casos de incendilo.
D).~ DISPOSICIONES ESPECIALES PARA CASA HABITACION.

Es tal la importancia que reviste el problema del -
arrendamiento para habitacién, que en el afio de 1985 se hi-
cleron diferentes reformas y adiciones al €&digo Civil a -~
fin de dar un tratamiente especial al arrendamiento para ca

sa habltacidn,

Dade el cardcter del presenté trabajo y por su im-~
portancila considero oportuno transcribir el Decreto de fe~-
cha veintiocho de Diciembre de mil novecientos ochenta y -~
cuatro publicade en el Diario Oficial de siete de febrero -~
de mil noveclentos ochenta y cinco, con vigor al dia siguien
te de su publicacidn; en el que el Congreso de los Estados
Unidos Mexicanos decretl reformas y adiclones a diversas --

dispesiciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento:

" Decreto de reformas y adiciones a diversas dispo-~

siciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento ".

Al margen un sello con el Escudo Nacional, gque dice:

Estados Unidos Mexicanos.- Presidencia de la Repiiblica.
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MIGUEL DE LA MADRID H., Presidente Constitucional -

de los Estados Unidos Mexicénos, a sus habltantes sabed:

Que el H. Congreso de la Unién se ha servido diri--

girme el siguiente:

DECRETO

" E1 Congreso de los Estados Unidos Mexicanos, de--

creta:

REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS DISPOSICIONES RELA-
CIONADAS CON INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO.

ARTICULO PRIMERO.- Se reforma el Capftulo IV del T{
tulo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Cédigo
Civil para el Distrito Federal y artfculo 3042 del mismo or

denamlento para quedar como sigue:

caAaPITULO IV

Del arrendamientc de fincas urbanas destinadas a la

habitacidn.



Artfculo 2448.~ Las disposiciones de este capf{tulo
son de orden piblico e interés socilal. Por tante son irre-
nunciables y en consecuencia, cualquier estipulacidn en con

trario se tendri por no puesta.

Artfculo 2448-4.- No deberi darse en arrendamiento
una localidad que no redna las éondiciones de higlene y sa-

lubridad exigidas por la ley de la materia.

Artfculo 2B48-B.- El arrendador que no haga las --
obras que ordene la autoridad sanitaria correspondiente co-
mo necesarias para gue una localidad‘sea habitable e higié-
nica, es responsable de los dafios y perjulcios que los in--

quilinos sufren por esa causa.

Artf{culo 2448-C.- La duracién minima de todo contra
to de arrendamlento de fincas urbanas destinadas a la habi-
tacldn serd de un afio forzosc para arrendador y arrendata--
rio, hasta por dos aflos mis siempre y cuando se encuentre -

B

al corriente en el pago de las rentas.

Artfculo 244B-D.- Parz los efectos de este capitulo

la renta deberi estipularse en meneda nacional.
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La renta s‘;'alo podri ser incrementada anualmente; en
su caso, el aumento no podri exceder del 85 por clento del
incremento porcentual, fijado al salario minimo general del
Distrito Federal en el afio en el que el contrato se renueve

O Sg prorrogue.

Artfculo 24UB-E.- La renta debe pagarse en los pla-

zos convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos.

El arrendatario no esti obligado a pagar la renta -
sino desde el dfa en que reciba el inmueble objeto del con-

trato.

Artfculo 244B-F.- Para los efectos de éste capfitulo
el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la

falta de esta formalidad se imputard al arrendador.

El contrato deberd contener, cuando menos las si---

guientes estipulaciones:

I.- Nombres del arrendador y arrendatario.
II.- La ubicacidn del inmueble.
IIT.- Des:ripcién detallada del inmueble objeto del

contrato y de las instalaciones y accesorios con —-
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que cuenta para el uso y goce del mismo, as; como -
el estado que guardan.

IV.~ El monto de la renta.

V.- La garantfa, en su caso.

VI.- La mencidn expresa del destino habitaciopal -
del inmueble arrendado,

VII.- El término del contrato.

VIII.- TLas obligaclones que arrendador y arrendata-
rio contraigan adicionalmente a las establecidas en

la ley.

Articulo 2448-G.- El arrendador deberd registrar el
contrate de arrendamiento ante la autoridad competente del
Departamento del Distrito Federal. Una vez'cumplido este -
requisito, entregard al arrendatario una copla registrada -

del contrato.

El arrendatario tendrd accidn para demandar el re~-—

gistro mencionado y la entrega de la copia del contrato.

Jgualmente el arrendatario tendrd derecho para re--
gistrar su copla del contrato de arrendamiento ante la auto

ridad competente del Departamento del Distrito Federal.
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Artfculo 2U48-H,- El arrendamiento de fincas urba--
nas destinadas & la habitacidén no termina por la muerte del
arrendador ni por la del arrendatario, sino s8lo por los mo

tivos establecidos en las leyes.

Con exclusidn de cualquier otra persona, el cdnyuge,
81 o la concubina, los hijos, los ascendientes en lfnea --
consanguinea o por afinidad del arrendatario fallecido se -
subrogardn en los derechos y obligaciones de éste, en los -
mismos términos del contrato, slempre y cuando hubieran ha-
bitado real y permanentemente el inmueble en vida del arren

datario.

No es aplicable lo dispuesto en el pérrafo anterior
a las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarilas,
cesionarias o por otro titulo semejante que no sea situacidn

prevista en éste artfculo.

Artfculo 2488-I.- Para los efectos de este capftulo
el arrendatario, si estf al corriente en el pago de la ren-
ta tendri derecho a que, en igualdad de condiciones, se le
prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del in

mueble,
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Asimismo, ‘tendri el derecho del tanto en caso de que

el propiletario quiera vender la finca arrendada.

Art{culo 2u48-J,- El ejerciclo del derecho del tanto

se sujetard a las sigulentes reglas:

I.- En todos los casos el propietario debers dar --
aviso en forma indubitable al arrendatario de su deseo de =~
vender el inmueble, precisando el precio, términos, condi--

clones y modalldades de la compra-venta.

IT.- El o los arrendatarios dispondrén de quince ==~
dfas para notificar en forma indubitable al arrendador su -
voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los términos

y condlclones de 1a oferta.

IIXI.~ En caso de que el arrendador cambie cualquie-
ra de los términos de la oferta inicilal estaré obligado a -
dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, --
quién a partir de ese momento dispondride un nueve plazo de
quince dias para los efectos del pdrrafo anterior. Si el -
cambio se refiere al precio, el arrendador sdlo esti obliga
do a dar este nuevo aviso puando el incremento o decremento

del mismo sea de mis de un diez por cilento.
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IV.- Tratfndose de bienes sujetos al régimen de pro
piedad en condominio, se aplicarin las disposiciones de la

ley de la materia,

V.~ Los notarios deberén cerciorarse del cumplimien
to de &ste artfculo previamente a la autorizacién de la es-

critura de compra-venta.

VI.- La compra-venta y su escrituracién realizadas
en contravencidn de lo dispuesto en este artfculo serfn nu-
las de pleno derecho y los notarios incurrirén en responsa-
bilidad en los términos de la ley de la materia. La accldn
de nulidad a que se refiere esta fraccidn prescribe a los -
sels meses contados a partir de que el arrendatario tuve co

nocimiento de la realizacidn del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que
se refieren las fraccicnes II y IIT de este artfculo pre---

¢luird su derecho.

Articulo 2448-K.- E)l propietario no puede rehusar -

-

como fiador a una persona que reiina los requisitos exigidos

ior la ley para que sea flador.
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Traténdose del arrendamiento de viviendas de inte--
rés social es potestativo para el arrendataric dar fianza o

sustitulr esa garantf{a con el depbsito de un mes de renta.

Artfeculo 2448-L.~ En todo contrato de arrendamiento
para habitacién deberdn transcribirse integras las disposi-

ciones de este capftulo.

Artfculo 3042,- Se adiciona el artfculo 3042 del CB

digo vigente para quedar como sigue:

I.- [ T P S I e
0
5

e P

" No se inseribirdn las escrituras en las gque s ~-
transmitan la propledad de un inmueble dado en arrendamien-
to, a menos que en ellas conste expresamente que se cumplid
con lo dispuesto en los artfeulos 2448-I y 2448-J de este -
Cédigo en relacidn con el derecho del tanto correspondiente

al arrendatario ".

TRANSITORIO PRIMERO.- Los contratos celebrados con -

anterioridad a la promulgacidn del presente Decreto conti-~-
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nuarin en vigor respecto al término pactado por las partes.

ARTICULO TRANSITORIOQ UNICO.-~ El1 presente Decreto en
trar& en vigor al dfa siguiente de su publicacién en el Dia

rio Oficial de la Federacién ".
E) FORMAS DE TERMINACION.

Son diversas las causas que pueden dar término al -
contrato de arrendamiento, siendo el art;culo 2483 del C6d4
go Civil para el Distrito Federal el que sefiala las sigulen
tes: Como primera causa, el cumplimiento del plazo fijado
en el contrato o por la ley o por haberse satisfecho el ob-
jeto para que 1a cosa fue arrendada; la segunda, por conve-
nio expresc de las partes, es decir; por el acuerdo de vo--
luntades de los contratantes; la tercera, por nulidad, es -
decir; por la invalidez del contrato por causas anteriores
a su celebracién, como puede ser la falta de forma exigida
por la ley; la cuarta, por rescicién que opera tanto por el
incumplimiento de una de las obligacliones contrafdas por --
una de las partes a la celebracidn del contrato o por la -=
imposibilidad ffsica del arrendador de dar cumplimiento a -
sus obligaciones; la quinta, por confusidn, en virtud de --

reunirse las dos callidades, de acreedor y deudor en una mis
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ma persona; la sexta, por la pérdida o destruccién de la to
talldad de la cosa arrendada, ya que desaparece uno de los
elementos esenclales del contrato, como es el uso y goce y
por lo tanto debe darse por terminado éste; la siete, por -
la expropiacién por causa de utilidad piblica de la cosa --
arrendada; y la octava, por la eviccién de la cosa dada en
arrendamiento ya que quién recuperd a través de una senten-
cia judielal la cosa arrendada, no tiene porque respetar la
transmisién temporal de su uso y goce por quién no estaba -

legitimado para hacerlo.(y1)

Existen causas especilales en lo que se refiere a la
terminacién del contrato;de-arrendamiento cuando es por --

tiempo indeterminado o a plago fijo.

Es en el artfculo 2478 del C6digo Civil en el que =-
se prevé el caso de extincién del contrate de arrendamiento
gue no se haya celebrado por tiempo expresamente determina-
do, sefialando que concluiré a voluntad de cualqulera de las
partes contratantes, previo aviso dado en forma 1ndubitable,
con dos meses de anticipacidn si el predio es urbano, y con

un aflo si se trata de predio ristico.

(11) Obra citada, p. 245.
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Como puede apreclarse el precepto mencionado contie
ne una causa de extineifn de la relacién obligatoria que no
se menciona en ninguna de las ocho fracclones que componen
el artfculo 2483, pero puede entenderse que el contrato de
arrendamiento, cuando es por tienpo indefinido termina por
disposicifn de la ley, tal y como lo dispone el articulo en

eita en su fraceidn primera.

Debe entenderse como aviso indubitable aquel que --
puede ser probado de manera fehaciente como es el gue se --

lleva a cabo judicialmente o ante Notario Pﬁblico.

Se podrfa considerar también como aviso indubitable
el que se efectlia ante dos testigos, si de su dicho se des-
prende con certeza, que efectivamente se d16 a conocer a su

contraparte, la voluntad de dar por terminado el contrato.

Dentro de las formas de terminacién del contrato de
arrendamiento que regula el Cédigo Civil en su artfculo -~
2483 estd la rescicidn del contrate, gue tiene lugar en el
caso del incumplimiento de las obligaciones del arrendador

o arrendatario.

Son los articulos 2489 y 2492 del Cédigo Civil, los

que regulan los principales casos de rescicién del contra-
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to de arrendamiento, el primero sefiala que: " El arrenda=--
dor puede exigir la rescicidn del contrato: I.- Por la fal
ta de pago de la renta en los términos prevenidos en los --
artfculos 2452 y 2454; II.- Por usarse la cosa en contraven
cidn a lo dispuesto en la fraccidn IIT del artfculo 2425; -
III.- Por el subarriendo de la cosa en contravencidn a lo -
dispuesto por el artfculo 2480 ", Y el articulo 2492 sefia-
la que " Si el arrendador, sin motivo fundado, se opone al

subarriendo gque con derecho pretenda hacer el arrendatario,

podri &ste pedir la rescicidn del contrato.".

F) OFICINA CENTRAL DE CONSIGNACIONES.

Es en el Capitulo IV del Tftulo Décimo de la Ley Op
gdnica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comgn del -
Distrito Federal, en d6ndeest§”regulada la competencia de la

Oficina Central de Ceonsignaciones.

Esta Oficina tendr§ combetencia para conocer de las
diligencias prelimirares de consignacién, cuando el valor -
de la cosa o la cantidad que se ofrezea exceda de ciento -
ochenta y dos veces el salario minimo diario general, vigen
te en el Distrito Federa;, y en el caso de que se trate de
prestaciones periddicas, se computard el importe de las pen

siones en un aflo de conformidad a lo establecido por el se-
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gundo pérrafo del artfculo 157 del Cddigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal.

Siempre que se trate de una consignacibn de dinero,
deberd hacerse exhibiendo el certificado de depésito expedi

do por la Institucidn autorizada por la ley para tal efecto.

Una vez hecha 1a consignacién ante la Oficina Cen-~
tral de Consignaciones del Tribunal Superior de Justicila -~
del Distrito Federal, &sta hari del conocimiento del consig
natario la existencla del certiflcado de depdsito hecho en
su favor, para que dentro del término de quince dfas hébi-~
les eacuda ante la misma, para que previa identificacidén y ~

recibo le hari la entrega correspondiente.

Para el caso que exlsta oposicifn ode que no se pre
sentare el consignatario, a peticién del interesado se expe

dird la constancia resultante.

El fundamento legal de la consignacién nos lo dan =
diversos articulos tanto del ({ddigo Civil como el de Proce-
dimientos Civiles como es el caso de los articulos 2062, =

2065, 2073 y 224, 225 y 227 respectivamente.
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En la préctica diaria considero que la ereaci@n de
la Oficina Central de Consignaciones vino a coadyuvar con =
la‘labor de los Juzgados, ya que anteriormente eran los en=-
cargados de recibir las consignaciones y en consecuencia se
encontraban con mayor cantidad de trabajo, haciendo mucho -

mis lenta la expedicidén de la justicia,

En efecto, considero que dicha Oficina Central de =
Conslgnaciones fué un acierto ya que en la materia de arren
damlento, que es la que nos interesa en el presente trabdajo,
existe un gran nidmero de arrendatarios que hacen uso de di-
cha Oficina ante la negativa de los arrendadores para recl-
birles el pago de la renta, as{ como para cumplir con dicha
obligacidn de pago ante la incertidumbre de no conocer al -
nuevo arrendador o al tener conocimiento que el inmueblé -

arrendado se encuentra en litigio,

Mediznte un sencillo procedimiente, el arrendatario
puede depositar ante la Oflcina Central de Consignaciones -
el importe de la renta exhibiendo un billete de depdsito ex
pedido por Nacional Financiera, S.A., o Banco Internacional
S.A., por la cantidad a pagar por medio de un escrito en £l
que se contenga el nombrg del depositante, el domicilio del

inmueble arrendado, 1la cantidad a pagar y el mes o meses a
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cubrir, el nombre y domicilio del arrendador si es que se -~

conoce.

Una vez que se abre el expediente respectivo en la
Oficina Central de Consignaclones se le envia una notifica-
eldn al arrendador por correo, para el efecto de gue se pre
sente ante dicha oficina y una vez que acredite su persona-
lidad podrd recoger la cantidad que le fué ‘depositada previo

recibo que deJe en dicho expediente.
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CAPITULO IV

ENFOQUE SOCIO JURIDICO DEL ARRENDAMIENTO
DE CASA HABITACION

A) SOCIAL.

En su aspecto social el problema‘de la vivienda en
renta ha sido un aspecto que el gobierno ha desatendido, -
ya que no ha considerado las necésidades,'apeteﬁcias y anhe
los de los diversos grupos sociales, para que se mantenga

la armonia y prosperidad de la sociedad.

Combatir la pobreza extrema es imperativo fundamen
tal de una mayor justicia social y es cuestibén del desarro

1lo nacicnal.

Realizar una amplia reforma de nuestras institucio
nes de salud, vivienda y de los sistemas de seguriddd so--
cial, ain cuando la politica econdmica seguida en las Glti
mas décadas ha tendido los 3 principios bdsicos de: Ele--
var el nivel de vida de la poblacilnj mantener y acrecen--
tar la independencia econdmica nacional y dar a los meXigs

nos una participacién justa y equitativa en la distribu---
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¢ibn del ingreso, debe reconocerse que, hist8ricamente, la
riqueza se encuentra sumamente concentrada en México y que
la crisis econdmica llevd a la remuneracibén de los asala--

riados a sus niveles m&s bajos.

S6lo mediante la oportunidad de participar en el -
proceso econdémico se hace posible el cumplimiento de propS
sitos dirigidos, a distribuir equitativamente tanto las -

responsabilidades como la riqueza.

Ofreciendo oportunidades suficientes de empleo con
cibiendo al trabajo como un medio de justicia y no de ex--.
plotacidn para que asi la poblacidn tenga aceeso a satisfa
cer sus necesidades primarias como son:- Alimentacibn, ves

tido, vivienda, salud, educacidn y recreo.

Necesaric es redoblar esfuerzos encomendados a lo-'
grar el aumento de las fuentes de empleo para incorporar -
productivamente a la nueva fuerza de trabajo y abatir asi

los niveles de desemplec abierto y de subempleo.

La bfisqueda de la ganancia en la construccidn del
espacio urbano provocan la concentracidn de la inversidn -

en algunas zonas en detrimento de otras, el encarecimiento
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de lps predios y la saturacién de los medios de transporte.
Son pocos los espaclos que resisten los embates de la in--
versién especulativa; lo destinado a los parques pﬁblicos

cada vez es més reducido, las zonas habitacionales estﬁn -
cada vez mis alejadas de los centros de trébajo, razbn por
la que los trabajadores tienen que realizar largos viajes

para llegar a éstos, dando margen a ésto a una desarficula

cidén de las ciudades.

Actualmente y debido a la gran demanda que existe
para arrendar una vivienda, los arrendatarios tienen que =
cubrir una gran cantidad de requisitbs que los arrendado--
res establecen tratando de protegerse de inquilinos moro--
sos, por lo que resulta comﬁn ver que cuando existe oferta
de arrendar una localidad se establezeca que de preferencia
se rentardia recién casados, solteros, profesionistas, sefio

ritas, no nifios o extranjeros.

Es conocldo que los patrones urbancs tradicilonales
han cambiado a medida que los centros metropolitanos incor-

poran la mayor parte de su poblacidn.(ya)

E——

(12) Chinoy Ely. La Sociedad, una introduccién a la Socio-

1ogfa Editorial Fondo de Cultura Econdmica México 1987,p,245.
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B) JURIDICO,

En el aspecto Jurfdico han resultado trascendentales
las dltimas reformas que se han hecho tanto a los Cédigos Ci
viles y de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,~

as{ como a la Ley Federal de Proteccién al Consumidor.

Asimismo es de suma importancia el que se haya toma-
do 1a decisidn de abrogar el Decreto que el 30 de Diclembre
de 1948 se publicé en el Diario Oficial de la Federacién y -
que se conoce como " LEY DE RENTAS CONGERBADAS " mismo que --
por Decreto publicado el 30 de Diciembre de 1992 qued$é abro-

gado,

Fué muy importante el abrogar el menclonado Decreto,
va que si bien es clerto que en su tiempo pudo haber sldo -~
una medida acertada, con el paso del tiempo se fué convirti-~
endo en un lastre para la inversidn de la vivienda para ---
arrendamiento, toda vez que los inversionistas dejaron de in
vertir sus capitales en dicho sector, ante la incertidumbre
y el temor de que por un plumazo perdieran sus blienes.

El mencionado Decreto de " RENTAS CONGELADAS " fué -

volviéndose un tema al que ningidn Presidente de la Repibliea
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-

quer;a intervenir, toda vez que el mismg se habia converti-
do en un problema politico, que implicaba afectar diversos

intereses.

~Dicho Decreto, que abrogdé al de " RENTAS CONGELA--
DAS " era necesarilc para asf{ reactivar la inversidén de los
capitalistas en la construccién de vivienda para arrenda--

miento,

Al prorrogarse de manera indefinida el Decreto de
" RENTAS GONGELADAS " fué perdiéndose el interés de parte
de los propletarios de los inmuebles'incluidos en el mismo,
en razén de que a la fecha se recibfan una cantidad como
pago de renta, €sta era Infima, por lo que se desentendie-
ron por completo del mantenimiento y mejoramiento de sus -
inmuebles. De igual manera los arrendatarios al percatar-
se de que algunos inmuebles que habitaban y que estaban --
protegidos por el multiclitado Decreto, eran regueridos por
comerciantes, pagédndoles a dichos inquilinos diversas can-
tidades por concepto de renta, misma que nunca llegaba a -

los auténticos propietarios.

Es decir, con diphas actitudes se habfa perdido el

auténtico motivo por el cual se habfa creado dicho Decreto,
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como era la proteccidn de los inquilinos a fin de que no -
se les aumentara la renta, debido a diverses acontecimien-

tos mundiales.

Pero fué precisamente el hecho de no abrogar opor-
tunamente dicho Decreto lo que ccasiond el peor estancami-
ento que sufrid la inversidén para la construccién de vivi-

enda para arrendamiento,

Por su trascendental importancia en el presente -~
trabajo, paso a transcribir el Decreto que abrogé al de -
" RENTAS CONGELADAS " y que fué publicado en el Diario Ofi

cial de la Federacién con fecha 30 de Diclembre de 1992:

TOMO CDLXXI No. 21, MEXICO, D.F., MIER
COLES 30 DE DICIEMBRE DE 1992.

DEPARTAMENTOQ DEL DISTRITO FEDERAL.

DECRETO que abroga el diverso que pro-
rroga los contratos de arrendamlento -

de las casas o locales que se citan. -

Al margen un sello con el Escudo Nacio
nal, que dice: Estados Unidos Mexilca-

nos.~ Presidencia de la Repiblica.



-92 -

CARELOS SALINAS DE CORTARI, Presidente
Constitucional de los Estados Unidos -

Mexicanos, a sus habitantes sabed:

Que el H. Congreso de la Unién, -

se ha servide dirigirme el sigulente:

DECRETO

"EL CONGRESQ DE LOS ESTADOS UNI--
DOS MEXICANOS, DPECRETA :

SE ABROGA EL DIVERSO QUE PRORROGA LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS
CASAS O LOCALES QUE SE CITAN

Artfculo lo,.- Queda abrogado el -
"DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE
ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES -
QUE SE CITAN", publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 30 de Di--
ciembre de 1948, dentro de los plazos
que a continuacidn se indican, conta--
dos a partir de la publicacidn del pre
sente Decreto eh el Diario Oficial de

la Federacidn:
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1v.
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Lias casas ¢ locales destinados
a comerclos o industrlas, a los

30 dfas;

Las casas o locales ocupados ~-
por trabajadores a domicilio o

talleres, a los dos afios;

Las casas o locales destinados
exclusivamente a habitacién, Yy
cuya renta mensual sea de dos~-
cientos cincuenta pesos o m@s,

a los dos afios.

Las casas o locales destinados

exclusivamente a habitaeidn cu-
ya renta mensual sea de més de

cien pesos y menos de doscienw~
tos cincuenta pesos, a los tres
afios; y

Las casas o locales destinados

exclusivamente a habitacidn ecu-
ya renta mensual sea hasta de -

cien pesos, a los cuatro afios.

Articulo 20,~ Los organismos de -

vivienda, de conformidad con el calen-



dario sefialado en el artfculo anterior

establecerdn de acuerdo a sus reglas +

de operacién, un programa espec{fico -

con soporte crediticlo, facilidades ad

ministrativas y asesoria juridica, que

permita apoyar a qulenes tengan dere--

cho a ocupar casas o locales destina=--

dos exclusivamente a la habitacién y -~

que hayan sido regulados por el Decre-

to que se abroga, a efecto de:

II.

III.

Promover la adquisicién'por par
te de los arrendatarios, de los
inmuebles que ocupan, as{ como

su rehabilitacién;

Busear la reduccién de los cos-
tos de las viviendas incluidas

en las acciones referidass;

Incluir en el "Acuerdo de Subsi
dios Fiscales y Facilidades Ad-
ministrativas para la vivienda

Popular", publicado en el Dia--
rio Oficial’ de la Federacidn el

7 de octubre de 1992, las opera



ciones que se realicen conforme

al presente Decreto; y

Iv. Considerar en forma prioritaria
a los inquilinos que as{ lo de-
seen y reunan los requisitos, -
para integrarse a los programas
de vivienda que desarrollan los
organismos oficiales y a los -~
que en el futuro se desarrollen

en cumplimiente de este Decreto.

Artfculo 30.- Los propietarios de
los inmuebles objeto del presente De~-
creto, que tengan el carfcter de histd
ricos o artisticos, deberin conservar-
los y, en su caso, restaurarlos de con
formidad a lo establecidc por la Ley -
Federal sobre Monumentos y Zonas Arque

olégicos, Artisticos e Histdricos.

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO.- El presente De

creto entrard en vigor al dfa siguien-
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te de su publicacidn en el Diario Ofte

cial de la Federacidn.

ARTICULO SEGUNDO.~ Por ser de in-
terés general publiquese también en la
Gaceta Oficial del Departamento del --
Distrito Federal.

ARTICULO TERCERC.~ El Departamen-
to del Distrito Federal deberd informer
sobre la ejecucién y los avances del -
programa espec{fico de vivienda a que
se refiere el articulo 2 de este Decre
to, en los informes trimestrales que -
envia a la Cémara de Diputados y a la
Asamblea de Representantes del Distri-
to Federal, para su adecuada verifica=-

cidén y seguimiento,

Resulta necesarioc gque las autoridades no cedan ante
la presién de grupos polfiticos ya que como lo mencioné, las
Reformas hechas a los CSdigos Civil y de Procedimientos Ci-
viles fueron muy acertadas, ya que las mismas tlenden a -~-~
agillizar los juiclos de arrendamiento y a lograr una mayor -
libertad a los contratantes para la celebracién de sus con--

tratos.
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Pues bien, no obstante que dichas reformas son total
mente benéficas para la administracidn de Justicia en mate--
ria de arrendamiento y que ya habfan sido publicados en el -
Diarie Oficial de la Pederacidén el dfa 21 de Julio de 1993,~
para que entraran en vigor a los 90 dfas de su publicaéién,—
grupos politicos presionaron a tal grado que tuvo que publi-
carse otro Decreto por el que se modiflicaron los artficulos
transitorios del citado Decreto; tal situacidén no debe repe-
tirse ya que son malos precedentes en la imparticidn de jus-

ticia.

Es por esa razén que las autoridades deben entender y
en consecuencia aplicar las funcdones de la Sociologfa del De-
recho, analizando la relacién gue existe entre los factores so
clales y el orden jurfdico para valorar los efectos que tiene-

éste sobre la realidad socizl(13 ).

(13) Sociologfa, Leandro Azuara Pérez, Editorial Porrda S.A.

México, 1978, p. 296,
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C) ECONOMICO,

Desde el punto de vista econémico, el arrendamien-
to de viviendas para casa habitacién es cada vez menos -
atractivo. Los rendimientos sustanclosos de las inversio-
nes a corto plazo, hacen cada vez menos interesante el mer

cado de construccién de casa habitacién para arrendamiento,

E1 heche de que el inversionista, plerda oportuni-
dades de aprovechar los beneficios que le reditdian sus in-
versiones & corto plazo ante un incremento de demanda y --
que en el caso del arrendamiento, por ser contrato tutela-
do por disposiclones de orden pﬁblico, se encuentra sujeto
a diversas formalidades que hacen que éste se vaya desalen

tando para realizar ese tipo de inversiones.

Es menester que se realicen reformas a las diver--
sas disposiciones que rigen la materia del arrendamiento -
para casa habitacidn a fin de que la iniciativa privada --
participe con mayores recursos {inancieros, que den un --

fuerte impulso a la construccidn de dicha vivienda.

La urgente necesidad que tiene la gente para conse

guir vivienda rentada es lo que da origen al mercado de -~
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de arrendamiento de inmuebles. Es decir, el mercado va a
responder a la conjuncién de una necesidad y la satisfac--

¢idén de 1la misma.

I.a oferta estd representada por el nﬁmero de habi-
taclones destinadas a ser rentadas o alquiladas, en un mo-

mento determinado y a un precio dado.

A la demanda se le puede definir, como el presu---
puesto de la cantidad de casas habitacién que los arrenda-
tarios o inguilinos estén dispuestos a arrendar pagando ==

los precios referidos a cualquier instante de tiempo.

Dade que el hombre tiene la urgente necesidad de -
tener habitacién, toda vez que es una necesidad primaria,
éste haré lo indecible por satisfacerla, destinando una --

gran parte de su salario para colmar ésta.

La gran escasez de vivienda para casa habitacién,-
no es un problema que se dé ex¢luslvamente en nuestro pais,
sino que es un problema a nivel mundial ya que existe un -
déficit enorme de habitaciones, alin en los pafses que se -

consideran como altamente desarrollados.
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Para resolver el problema del arrendamiento de la
vivienda para casa habitacidn, se requlere la participacidn
de los diversos sectores que conforman la sociedad, princi
palmente la iniciativa privada, ya que su solucién no co--
rresponde con exclusividad al gobierno, porque ya gue é&ste

ni remotamente dispone de capacidad financiera para ello.

Se deben crear mecanlsmos que garahticen a los in-
vefﬁionistas que sus inversiones en materia de vivienda pa
ra arrendamiento, les serdn redituables, obteniendo ganan-
cias atractivas y que se equiparen a ofro tipo de inversio
nes a corto plazo, pero que sobre tode le brinde seguridad

y confianza.

El inversionista mexicano de bienes inmuebles empe
z0 a pesentir los efectos de la revoluc1§n de 1910, en ra-
z6n de la inseguridad que generd dicho movimiento. Fué --
hasta el afio de 1925 en que el Presidente Alvaro Obregén -
concedid con gran éxito una excencidn del impuesto predial
con el fin de alentar la construccién de habitaciones, que
ya desde entonces empezaba 3 ser un problema de gran magni
tud, sobre tode por el crecimiento de la ciudad y fundamen
talmente por el temor e inseguridad que ven?an sintiendo ~

los oferentes de las viviendas,
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En 1942, durante el desarrollo del conflicto béli-
co mundial, el H. Congreso de la Wnidén expidid un decreto
que es conocido como de " Congelacién de Rentas ", cuyo --
objeto fué prorrogar, por ministerio de ley el término de

los contratos de arrendamiento, por tiempo indefinido.

Ante éste decreto, los inversienistas del ramo, no
s6lo no volvleron a reallizar gasto alguno para dar manteni
miento a sus inmuebles, sino que ademﬁs no volvieron a in-

vertir en la construccifn de nuevas viviendas.

Esta medida no sélo frené la'oferta, sino que agu-
dizéel problema de la vivienda para casa habitacién en ren
ta, ya que después de algin tiempo las habitaciones suje--
tas & dicho Decreto se fueron haclendo inhabitables, con--
virtiéndose en pocilgas y ruinas que tal y como se vié con

los sismos de 1985 fueron las primeras en derrumbarse.

Una cosa muy clerta es que si bien el Decreto Con-
gelatorio de Rentas logrd su obleto en su momento, como lo
fué que temporalmente se frenaron las alzas que las rentas
hubieran sufrido con motivo de la inflacidn que existfa en
ese entonces, tamblén es_cierto que cuando oferta y deman-

da se conjugan en un momento dade, sin satisfacer los de--



- 102 <

seos de ambos contratantes, fij@ndose un comp@s de espera,
congelados los precios de un satisfactor { como lo es la -
habitacibn ), la demanda disfruta del beneficio de ésta --
ley; pero el resto de los demids bienes tmnbién incrementan
sus precios, incluyéndese su propio salario del demandante,
lo que hace que al tener un gasto fijo, pueda designar el -
aumento del ingreso a cubrir el alza de otros satisfactores
que no estén sujetos a precios tope o congelados; pues tie-
ne la seguridad de que l1la habltacién no aumentara y que su
satisfactor seguirf cubriendo su necesidad de manera eficien
te ya que segin la ley, el arrendador deber# mantenerla en

tales condiciones,

Pero no se toma en cuenta que un factor dinfmico --
como lo es el crecimiento demogréfico comenzaré a presionar
sobre la demanda incrementande ésta en donde nuevos deman--~
dantes pagarin mayor precio por el mismo bien que se en---
cuentra sujeto a congelacién, y toda vez que ésta necesl--
dad no es cublerta por una oferta que ponga a la disposi-—-
cidn de los nuevos demandantes el satisfactor requeridoc --
( o sea la casa habitacién ) se presentari el conflicto --
ineludible y los transtornos concomitantes que originaron,-
no la escasez, sino la carencia absoluta del satisfactor, -

que hard que se presente entonces el déficit mis grande que
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haya existido para los mexicanos en materia habitacional.

La sociedad mexicana muestra gque los ingresos ele-
vados estdn concentrados en una reducida parte de la pobla
cidn, y una existencia de clase media con ingresocs también
medios ¥y sobre todo una gran proporcidén de familias con ni
veles exiguos, principalmente ubicados en las zonas rura--
les del pafs y dedicados a actividades primarlias de muy eg

casa productividad.

La estructura y productiva, en gran medida determi
nada por grupos minoritarlos de elevados ingresos, carece
de la orientacidén que se requerirfa para dar prioridad a -
la fabricacidn de bienes y servicilos de consumo masivo y -
popular y &sta como se presenta en nuestro pafs dificulta
llevar a cabo una politica efectiva para dotar a toda la -
poblacibn de minimos de blensstar en los renglones bdsicos

de alimentacidn, educacidn, salud y vivienda.

Resulta necesaria la coordinaciln entre las autor}i
dades y los sectores empresariales inmobiliarios, para que
exista un intercambio de informacidn gue permita tener un
seguimiento cercano a la_funcionalidad de los inmuebles de

uso habitacional, Esto es, a2l ejercer la administraeién -
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Piblica una mayor influencia en la ley de asentamientos up
banos, sobre las condiciones de vida de la poblacién ¥y la
recuperacifn de los mismos, el empresario del mercado inmo
biliario mantendrd el valor de los inmuebles recuperando -
su inversidn, ampliando las ofertas para el mercado ¥y asg

satislfacer la gran demanda.
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D) POLITICO.

En el aspecto politico podemos decir que el proble
ma de la vivienda es uno de los temas candentes que de al-
guna u otra forma nadie quiere resolver, en razén de que -

siempre serd tema para campafas de partidos politicos.

Zn efecto, por la gran necesidad de vivienda, el -
problema habitacional es la bandera de lucha que los diver
sos partidos politicos enarbolan en aras de conseguir el -
voto de los ciudadanos volviéndose agi un botin sumamente

disputado,

Diversos partidos politicos asesoran y encabezan -
a las distintas asociaciones de inquilinos a fin de que -
coh la promesa de que les conseguiran viviendas, estos ten
gan que acudir a sus-marchas y mitines politicos para pre-
sionar a las autoridades para que resuelvan en el sentido

que deseen.

Las invasiones protagonizadas por los partidos po-
1iticos se hacen con el fin de captar simpatizantes para -
las elecciones y con ello lograr el voto para su partido

o candidato.
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Cualquier medida que tomen las autoridades respecs
to de la vivienda para arrendamiento, es pretexto inmedia:
to para que los partidos politicos movilicen a sus partida
rios para el efecto de protestar y as{ lograr prebendas po -

liticas.

Es necesario que el Gobierno dicte una polifica -
realista, de impulso a la construccién de vivienda para a-
rrendamiento, dejando a un lado aspegtos electoreros que -

en. nada benefician a'los_dehandqntes de vivienda.

Inportantisimo serd la toma de medidas que se ajug
ten plenamente a derecho, que no, sclapen conductas delic--
tuosas en aras de un mal entendido moment6 politico; como
es el caso de que algunos inquilinos o asociaciones de é&s-
tos se opongan por la fuerza a que se 1leVeﬁ a cabo resolu
ciones legalmente dictadas por autoridades judiciales o --
que inclusc ataquen o destruyan locales de la administra--
cibén plblica, sin que dichas conductas se castiguen confop

me a nuestras leyes penales, por razones de tipo. politico.

Deberd ser necesario practicar una politica realis
ta y no paternalista; una politica que fomente la partici-

pacidn de todos los sectores interesados y no una politica



~ 107 -

que solape y fomente la pereza y lplgazaneria; que no sea -
una politica que regale, sino una politica que ayude, que ~

auxilie, que sea participativa; no se desean medidas popu-
listas sino medidas reales, que resuelvan de fondo los --

problemas de habitacién y no que ‘sean simples paliatives,
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E) REPERCUSIONES DE LOS SISMOS DE SEPTIEMBRE DE 188§,

Parecié que los sismos ocurridos en aquél trigico
septiembre de 1385, a parte de sacudir a México en sus ci-
mientos, sacudio también las conciencias. de todds los mexi
canos, puds no solamente descubrié el interior de las vi--
viendas destruidas, sino que también quedo al descubierto
¢l hacinamiento, la pobreza, la inseguridad, la apatia y -
el abandcno en el que se encuentran. viviendo muchos'compa—

triotas.

Fué un duro despertar a una realidad, que con.el -
temblor ¢ sin &1, estaba a punto de caer por su propio pe-
so, porque era practicamente imposible que viviendas tan -
aqtiguas resistieran a tantos afiog de abandono e indiferen

cia de parte de sus propietarios y de sus moradores.

Un. duro despertar, no s6lo para los habitantes de
las paupérrimas viviendas, sino tambié&n un amargo desper-—-
tar para las autoridades, que por muchos afios  se habian -

desentendido del problema habitacional.

Dificil reconocerlo, pero al parecer hubo necesi--

dad de que ocurrieran dos sismos para que se atendiera un
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problema que afectaba ya a miles de mexicanos y que por ne
gligencia de una u otra parte obligo a muchos a que de un
dia para otro se quedardn sin su vivienda, que és la parte

m&s entrafiable del patrimonio familiar.

En aquél entonces de inmediato el jefe del ejecuti
vo y la Camara de Diputados propusieron la elaboracidn de
un programa de vivienda para los miles de damnificadds, el
Senado de la Rep@blica propuso la,creacién inmediata de un
paquete de apoyo. financiero éara,la construccién-de vivien .
da espécificamente para los damnificados por los ferremo-—

tos.

No obstante todas las medidas, planes y programas
que se realizaron desde aquél entonces a la fecha el dé&fi-
cit de vivienda sique siendo muyTalto en razén de que apral
ximadamente el 65% de los habitantes de la Ciudad de Méxi-
co no tiene posibilidad alguna deiobienev una vivienda dig
na y decorosa, ya que carece de capacidad de comﬁréleﬁ'el

mercado inmobiliario.
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CONCLUSIONES

1.~ Resulta necesario seguir estimulando la crea-
ecién de habitaciones para arrendamiento, para lograr asi
dar una vivienda digna y decorosa a los mexicanos y hacer
realidad el principio Constitucicnal plasmado en el arti-

culo Cuarto,

2.~ Impulsar la construccidn de vivienda para a-~
rrendamiento e impulsar el crecimiento de la economia, -
creando adem&s importantes fuentes de empleo tan necesaria

en &sta é&poca.

3.~ Es indispensable acrecentar el ndmero de vi--
viendas para arrendamiento, a efecto de crear uné oferta
mayor a la demanda y asi lograr una estabilizacién en el
mercade de la misma; ya que al haber una mayor oferta de
vivienda para renta, necesariamente haria reducir los pre

ciog de los alquileres.

4.. Necesario es la creacién de sistemas que per-
mitan crear estimulos financieros y fisecales que hagan -~
atractiva la participacidn de los inversionistas a la --

construceidn de vivienda para arrendamiento; déndoles ade
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més las garantias legales suficientes de que sus inversio-

nes estén aseguradas.

5.- Importantisimoc seri buscar los mecanismos lega
les que permitan lograr uﬁa armonia entre arrendador y --
arrendatario, para que el primerc ohfenga una utilidad ra-
zonable por su inversién y el segundo cuente con una habi-
tacién digna y decorosa que le permita desarrollar su vida
sin sobresaltos ni temorés,'ya que estaré consciente de --
que al cumplir con el pago puntual de sus rentas, estard -
respaldado por leyes justas y equitativas que garantizardn

sus derechos.

6.- Adecuar de manera razonable y equitativa los -
salarios de los trabajadores para que puedan obtener una -
vivienda digna y decorosa ya sea adquiriéndola o arrenddn-

dola.

7.- Considero que no es necesaria la creacibn de -
una ley inquilinaria especifica, toda vez que el Cédigo Ci
vil puede regular perfectaménte todo lo referente a ésta -
materia siempre y cuando se vaya actualizando de acuerdo a

las situaciones que viva .el pais.
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8.~ Serfa conveniente la creacifn de un mayor ndmero
de tribunales en materia de arrendamiento, para hacer reali--
dad el principlo Constitucional de impartir justicia de mane-

ra pronta y expedita.

9.- Serf importante que nuestras autoridades no sola
pen a los grupos polfticoes que presionan en forma de asocia-~-
ciones inquilinarias, a efecto, de que &éstas dirlijan sus peltl

cicnes por los cauces legales.

10.~ Considero de vital importancia que se reconside
re la polftica econfmica a seguir en el préximo sexenlo, con
el fin de que no sea la clase obrera la que tenga que cargar

con el peso de la inflacién econdmica,

11. - Propongo la creacién de sistemas que permitan -
que el trabajador & empleads que pague renta, obtenga una dis
minucién en el page de sus impuestos con el fin de poder ele-

var su nivel de vida.

12.- Serf importante que cuando las autoridades to-~-
men medidas emergentes, é&stas sean de cardcter temporal, ex

clusivamente mientras transcurre la circunstancia que le -
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416 origen y no dejarlos indefinidamente como fué el caso -

del famosc Decreto de Congelamiento de Rentas.

13.~ Deber&n las autorildades integrar programas de
vivienda para arrendamiento, con organismos creados exprofe

s0 para su debida administracién.

1.~ Especial culdado deberi tenerse con la vigilan
cia de que las construcciones para vivienda en arrendamien
te se reallcen cumpliendo las normas de calidad exigidas, a

fin de que sean seguras y comodas.
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