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1
LA FINCION SOCIAL DE LOS TRIBUNALES EN LA IMPARTICION
DE LA JUSTICIA INQUILINARIA
INTRODUCCTION

La inquietud al presente tema nace a ra?z de haber
prestado mi servicio social en despachos que llevan el manejo
de juicios de Terminacidn de Contrato, Rescisidn, Especial de
Desahucio, asi como el asesoramiento a la gente de escasos re-
cursos econdmicos respecto a la firma de algGn contrato de
arrendamiento. De este modo me pude percatar que el conflicto
judicial en materia inquilinaria no puede quedar reducido a nuna
sentencia dictada por los jueces de los Tribunales, sino que se-
debe procurar, hasta donde las condiciones econdmicas del pais
lo permitan, contrarrestar el déficit de vivienda que adolece
nuestra sociedad, que se ha evidenclado hoy mids que nunca, ante
la gran crisis en este campo de la cconomia.

Ahora bien, es sabido por todos nosotros que el acele-
rado incremento de los asentamientos humanos en la ciudad de Mg
xico se debe a muchos factores, como el elevado indice de nata-
lidad y la reduccidén de la tasa de mortalidad. Asi mismo; la
corriente de migracidén rural ha. alterado las formas de vida de
la poblacidn, originando una concentracibn urbana de tal magni-
tud que ha convertido el problema de la vivienda en conflicto
tan grande que el Estado no encuentra suficientes recursos para
enfrentarlo.

Son muchos los esfuerzos que realiza el Estado, con

relacién a este problema, y tambi@&n son muchos los instrumentos
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juridicos que ha formado para solucionar el problema. Al efec-
to nuestro gobierno ha venido creando una serie de institucio-
nes que tienen por finalidad la construccidén de unidades habita
cionales, asi como la de crear bancos que otorguen a los parti-
culares créditos inmobiliarios, con iptereses blandos; todo es-
to en funcidén de soluclionar tan grave problema de la carencia
de vivienda. Con ello se facilita a las clases econdmicamente-
débiles la adquisicidén u ocupacidén de una vivienda digna, tal y
como lo establece el articulo cuarto de nuestra Carta Magna y

demds disposiciones relativas.

Como se podrad observar, el problema de los arrendamien
tos, originado por la escasez de vivienda, es miltiple y por
consiguiente se debe estudiar a la luz de las posibilidades que

abre para nosotros el campo juridico.

En el presente trabajo dedicamos un capitulo especial-
al problema de la escasez de la vivienda, que principia con la
conceptuacidén de 1o que se entiende por ella, enseguida se estu
dia el derecho a la vivienda, posteriormente se hace una breve-
referencia a sus antecedentes histéficos sobre la vivienda en
México, para luego continuar con la vivienda en México. Finali
za con el estudio de las instituciones e instruméntos creados
por el Estado para procurar su solucidn efectiva ante el pro-

blema de escasez de vivienda.

En el tercer capitulo se expone el estudio del contra-

to de arrendamiento. Inicia con su concepto y contin@ia mencio-



IIT

nando las obligaciones de las partes, también trata las formas-
de terminacidn de la relacién contractual. Posteriormente se a
naliza el contrato de subarrendamiento, ya que se trata de una
de las figuras comunes que se producen constantemente en nues-
tro medio. Por filtimo se aborda el tema de las rentas congcla-
das como medida de solucién dictada por los gobiernos anterio-
res. Respecto a este capitulo es pertinente comentar que exis-
ten en nuestro medio una gran cantidad de formatos de contrato
de arrendamiento (6 machotes) que hacen inaccesibles el buen
funcionamiento de las obligaciones y derechos de las partes con
tratantes, pues la mayor parte de esos machotes adolecen de téc
nica juridica y son, en el mejor de los casos, completamente

inoperantes.

El cuarto capitulo trata el tema sobre la reforma in-
quilinaria. Hace resaltar las principales reformas y sus efec-
tos. Del estudio de éstas, se verid cual es la funcidn social
que vienen realizando los juzgadores en la imparticién de la -
justicia inquilinaria. Otro de los subtemas que analizamos es-
el referente a los sismos de septiembre de mil novecientoé ochen
ta y cinco y sus implicaciones sociojuridicas en materia de
arrendamiento, ya que este fendmeno vino a originar un mayor
problema en la crisis habitacional, sobre todo a.nivel nacional,
Taimbién es oportuno mencionar los Decretos de Expropiacidn que
se dictaron con motivo de los acontecimientos sIismicos antes
mencionados. Por Gltimo dedicamos unas paginas al capitulo de

conclusiones.
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Como se podré& observar, nos reservamos de mencionar’
en primer orden.al capfitulo nrimero, referente a qué es la jus-
ticia, ya que considero que se debe tomar en cuenta este tema
como presupuestos elementales para la disertacién que nos con-
cierne; tales presupuestos son el concepto de justicia, su cla-
sificacién, asi como la llamada justicia social y la relacién
que existe entre la justicia y la equidad. Todos estos concep-
tos son presupuestos esenciales para hacer el estudio de la fun
cién social de los tribunales en la imparticién de la justicia
inquilinaria.

Debe agregarse que el problema inguilinario originado
por la escasez de la vivienda, es un tema que bta creado grandes
planteamientos por los diversos tratadistas, ya sea que lo enfo
quen desde el punto de vista del Derecho Pablico o del Derecho
Privado. Aunado a ellos también se encuentran a los legislado-
res, cuya labor reciente en las reformas del mes de febrero de
mil novecientos ochenta ¥y cinco, se buscan nuevas férmulas para
la solucién y prevencién de algln juicio en especial, para ta-
les efectos se crearon los nuevos Juzgados de Arrendamiento In-
mobiliario, que en su oportunidad también serdn objeto de estu-

dio en este trabajo.

Cabe hacer la advertencia que con la presente investi
gacidén, aparte de cubrir con el requisito indispensable para ob
tener el titulo de Licenciado en Derecho, buscamos hacer refle-
xionar a los compafieros abogados para avocarnos a la resolucidn

de la problemdtica que nos aqueja y en la medida que sea consi-
derado, podemos contribuir con 1la ciencia juridica en busca de
soluciones viables al problema inquilinario en México.



CAPITULO PRIMERO
LA JUSTICIA



CAPITULO PRIMERO

LA JUSTICTIA

1. Concepto

Entre los grandes problemas uniizrsales figura princi
palmente el de la preocupacién por un ordenamiento mds justo de
la convivencia humana, tanto de los hombres dentro de un Estado
frente a 61, asi como entre todos los Estados de la comunidad

internacional.

En el derecho se aspira como finalidad inmediata a la
consecucién de la justicia. El propdsito es obligar a los miem
bros del conglomerado social, en sus relaciones reciprocas, a
obrar de manera justa, es decir, de una manera tal que no se pon
ga en peligro la vinculacidn social, o la propia existencia de
la sociedad. También se pretende que se estreche aquella vincu

lacién en forma progresiva y creciente.

E1l objeto que se persigue con el derecho es la reali-
zacién de la justicia, o sea el mantenimiento equilibrado del

vinculo social.

De este modo, quien desee averiguar la esencia de la
justicia debe ante todo darse cuenta con claridad de cuil es el
concento al aue nos referimos cuando hablamos sobre la justicia.

La malabra justicia tiene muy diversas significaciones.

El an4lisis de todas las doctrinas sobre 1la justicia



pone de manifiesto una atencién fija y coincidente al tratar de-
concebir la justicia como la regla de armonia, igualdad, propor-
cionalidad, orden, etcéterz. -Sin embargo estos critérios o ca--
racteres se revelan en un andlisis mids profundo. Expondr#& cdmo
para algunos autores estos argumentos sen insuficientes para de-

finir la nocién de justicia.

Para dar un concepto de justicia comenzaré por hacer re
ferencia de los pitagbricos o itdlicos, entre otros autores que-
analizaré, para intentar una definicidn del concepto de justicia.
A los pitagbricos se les puede considerar como los -iniciadores -
de la filosofia del derecho y a su vez como descubridores del .
concepto de justicia. Uno de sus maximos exponentes de esta co-
rriente filosofica fué Hipbédamos de Mileto. Asi tenemos que la-
justicia la define en los siguientes términos "en el orden de --
las relaciones humanas 1a medida y la armonia cdsmica se revelan

como justicia, esto es como igualdad o equilibrio entre dos - --

contraposiciones". (1)

Para ellos la justicia consiste esencialmente en una --
igualdad. Una adquisicién que no fue ya nunca pérdida; incluso-
ha llegadn a evolucionar como medida de intercambio, esto es de-

la cxacta igualdad o equilibrio de intercambio.

Su principio fundamental son las ideas de medida y de
armonia, las cuales dominan el ambito del mundo entero determi
nando todas las medidas y armonias particulares por medio del

nimero que es su manera de expresarse.

(1) Jorge H. Marin.. Sobre una determinacidn del concepto -
de lo justo, Imprxenta de Alfredo del Bosque, dos de ma-
yo México, D.F., 1966, p 11.
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Describir la justicia como el principio de igualdad en
las relaciones humanas es dar una definicidn de caricter gene-
ral, pero no obstante esta definicidn sirvié como un punto de

arranque para ulteriores investigaciones.

Pasemos enseguida a ver como la define Platdn citado por
Edgar Bodenheimer acerca dei concepto de justicia: '"realizar su
propia funcidén podria ser, en cierto modo, la justicia. Cada
hombre debe practicar una sola cosa; aquella para la cual esté

mejor adaptada su naturaleza'. (2)

El gobernante, el guardiéﬁ, el labrador, el artesano,
tienen todos ellos que ser fieles a su destino y no interferir
con las ocupaciones de ninguna de las demds clases. En otras
palabras da a entender quc cada ciudadano realice plenamente
las funciones especificas que le han sido asignadas por 1la Re-
piblica en vista de sus capacidades y cualificaciones. La idea
sefiala que ningln individuo es un ser aislado, libre de hacer

lo que quiera, sino parte de un orden universal.

Pero también este concepto es notoriamente amplio, la-
to y que no vale para definir con exactitud a la justicia en

cuanto regla de vida.

Ahora bien, de las virtudes filosoficas de Platdn fue-

ron adoptadas por la corriente filosofica de los '"'estoicos" re-

(2) Edgar Bodenheimer, Teoria del derecho, Edito
rial Fondo de Cultura Econdmica, tercera ed?_
cidn en espafiol, Coleccidn Popular, Buenos =
Aires, 1964, p. 6O.
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presentado por Crisipo y Séneca, quienes contribuyeron a enrique
cer el concepto de justicia, partiendo de la razén practica; "Es
ta razén queda caracterizada como el saber de lo que se debe ha-
cer vy de lo que no se debe hacer; la fortaleza, como el saber de
lo que se debe tener; la templanza, como el saber de lo que hay
que elegir y de lo que hay que rehuir; y asi se llega a afirmar

que la justicia, como el saber que da a cada quien lo suyo' (3).

Otro de los conceptos que aportan los grandes filbsofos
son el de Aritételes y parte de los pitagérices. Jesls Toral Mo
reno expone en su obra sobre una determinacién del concepto de
lo justo, oue la definicién propuesta por Aristételes establece
que "La justicia nos obliga a dar cada quien lo que le correpon

de, seglin su mérito y afirma que lo justo es lo legal y lo igual™. ().

En opinién de Aristételes, la ‘justicia exige que los i--
guales sean tratados de igual manera. Ello significa que los bie
nes de este mundo deben ser distribuidos siempre entre los ciuda
danos propnorcionalmente a su mérito. Cada individuo debe recibir
10 que se debe por virtud de su contribucién al bien coméin. De-
ben de darse cosas iguales a los iguales y cosas desiguales a per
sonas desiguales, midiendo a todas las personas con arreglo a su

mérito.

Hay una doble apreciaciém de la justicia. Por un la--

(5) Jorge H. Marin, op.cit., p. 50

(4) Jesis Toral Moreno, Ensayos sobre la justicia, Editorial
Jus, S.A., primera edicidn, abril, México, 1974 p. 38.




do presenta un aspecto amplio y general, en cuanto es considera
do como virtud ética y por otro un aspecto mids restringido, co-

mo una virtud precisamente social.

Agrega que la justicia es "la cualidad por la cual se
1lama justo al que obra lo justo por eleccidn y que sabe distri
buir entre €1 y otro, lo mismo gque entre dos extrafios, no decl
modo que le toque a €l mads y a su projimo menos si la cosa es
deseable, y al contrario si es nociva, sino a cada uno lo propor
cionalmente igual, y lo mismo cuando distribuya entre dos extre

mos'. (5)

Se puede observar en Aristdételes que existe una mayor
claridad al dar un concepto de justicia, pues &ste ya no queda
muy conceptuado en términos generales, pues para que la igual--
dad en €1 pueda darse, debe existir un complemento que es el jus

to medio, el justo mérito.

v El concepto tradicional de Ulpiano, citado por Jesis
Toral Moreno, define a la justicia como el "Hdbito segln el cual,
alguien, con voluntad constante y perpetua, da a cada quien su
derecho'. (6)

Esta es la definicidén tradiconal, la cual comenta Je-
sis Toral Moreno. Afirma que se ha vertido diversas criticas.

Una de ellas expresa que es una proporcidn puramente formal y

(5) Aritdteles, traduccidn de Antonio Gom&z Robledo.
Etica nicomaguea. "Politica", versidn espafiola, 1li-
bro V de la justicia, capitulo cinco, cuarta edicién,
Editorial Porrda, S.A., México, 1972, p. 65.

(6) Jesfis Toral Moreno, op. cit., p. 40 .
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que por ello es hueca y completamente vacia, carece de todo con
tenido. Pero se afirma por este autor que no es correcto que
la definicidn esté vacia, pues la expresidn de Ulpiano estid le-

jos de entrafiar una oracidn redundante o pleonidstica.

La nocidn de justicia y la férmula en que se traduce de
ben ser tan generales que se manifiesten idéneas para aplicarse
a todas las especies del aludido valor juridico y a todas las po
sibles relaciones que se dan dentro de 1los mis diversos dmbitos
(relaciones internacionales, asuntos civiles,.penales, adminis-

trativos o laborales).

Esta conceptuacidn tiene un alcance mds preciso que las
anteriores en el sentido de que ya se habla de que: hay que dar a
cada quien lo suyo, o hay que atribuir o reconocer a cada uno su
derecho. Pues desde ¢l momento en que es violado un derecho pro
pio, un justo titulo, ya sea de posesiones bienes o cosas, da -
lugar a que estos derechos sean reconocidos o atribuidos a quien
le corresponda, y sobre todo porque la obligacidn de dar a cada
uno lo suyo se origina de un hibito y de una voluntad constante.

Se ha considerado por 1la mayoria de los tratadistas que esta de-

finicidén se acepta porque parte de la esencia de lo que es justicia.

Hasta aquil citamos a los grandes pensadores griegos, a
las corrientes filosd8ficas que contribuyeron . a generar un concep
to de justicia, asi como la definicidén de Hulpiano de 1la época ro-
mana. Quizds estos conceptos tengan un sentido muy genérico, pe
ro no se descarta en lo mds minimo para que los recientes trata-
distas del derecho partan de ellos y traten de precisar el con-

cepto de justicia.
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El jurista de la escuela de Viena, Hans Kelsen, nos ha

bia de 1a justiéia de la siguiente manera: '"puesto que la cien-

cia es mi profesibn y, por lo tanto, lo mids importante de mi vi
da, la justicia es para mi aquello bajo cuya proteccidn puede

florecer la ciencia y, junto con la ciencia, 1a verdad y la sin

ceridad. Es la justicia de la libertad, la justicia de la paz,

la justicia de la democracia, 1la justicia de la tolerancia'. (7)

.Pero qué significa hablar de la ciencia y relacionar-
la con la justicia de la democracia y luego con la~justlcia'de

la tolerancia?.

Esta teoria defendida por Kelsen considera que la demo-
cracia es por naturaleza profunda libertad, y libertad signifi-
ca tolerancia. No existe forma alguna de gobierno mds favore-
cedora de la ciencia que la democracia. La ciencia s6lo puede
desarrollarse cuando es libre. Ser libre quiere decir no sbélo
estar sometido a influencias externas, sino ser libre interior-
‘mente; que impere una total libertad en su juego de argumentos

y cbjeciones.

Para Kelsen la justicia tiene validez puramente subjeti
va sbdlo debe conformarse con esta definicidén relativa, ya que-
considera qﬁe la justicia absoluta es un ideal irracional, o bien
una perfeccidn suprema irracional; la justicia es una nocidn que
cae, del todo, fuera del conocimiento racional, o sea que no es
un conocimiento claro; contiene algo ininteligible e inexplica-

ble.

(7) Bans Kelsen; traduccidn: Leonor Calvera, £gu€ es la jus-
ticia?, Editorial Leviatdn, 21 de agosto, Buenos Aires,
1981, p. 190.



Toca ahora citar a Giorgio del Vecchio, quien sobre
el concpgpto de justicia nos dice: "Cualquier criterio de deter
minacién correlativa del obrar de varios sujetos en forma tal
que cada uno de ellos resnlie obligado respecto de otro u otros
y a la obligacién del uno corresponda en el otro la facultad
de exigir su cumplimiento, reviste la forma de juricidad o de
la justicia genéricamente entendida, con independencia del
coﬁtenido de las obligaciones 'y de las pretensiones que correé
nondan entre sujeto y sujeto" (8)

En opiniéﬁ de este autor existe la necesidad de inves-
tigar en la misma naturaleza del espiritu, como sujeto, la raiz
de las actitudes o momentos fundamentales de la conciencia; una
de las cuales consiste precisamente en que todo sujeto debe pen
sarse como contrapuesto a otro sujeto, es decir, debe recono--

cer la subjetividad ajena.

Ademds considera que la justicia genéricamente enten
dida (igualdad, armonia, proporcién, orden etcétera) llega a ma
nifestarse en su midxima expresién cuando se haya estableéida
una relacién de hombres, ya que toda relacién juridica es esen-

cialmente un vinculo entre personas.

Al respecto el tratadista JestGs Toral Moreno opina
con ligera discrepancia casi de‘la misma manera que Giorgio del
Vecchio su concepto general de la justicia afirma que desde
el " punto de vista moral [la justicia'l, no es 1la suma
(8) Gioraio del Vecchio, traduccidn de CustaquioGalan y
Guti&rrez, Derecho y vida (Nuevos ensayos de filoso-

£ia juridica), Casa editorial Bosch, Barcelona, Espa
na, 1942, p. 51.
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ni el compendio de todas las virtudes, sino una virtud especifi
ca que verse sobre la conducta del hombre, en las relaciones ex-

ternas gque tienen con sus semejantes'. (9)

A esta justicia se le denomina subjetiva o interna y es
la base natural de todo orden social. Ya que la justicia subje
tiva, por su propia indole, se orienta a la consecucidén de la ob
jetiva. (Y cudl es esta objetiva?, con las relaciones que me-
dian entre diversos actos de los hombres y entrafa un criterio
para enjuiciar, en el aspecto comunitario, el valor positivo o ne
gativo de una organizacibn social o de las normas que regulan el
comportamiento exterior de los hombres entre si. Afirma foral do
Treno que es como la virtud de la veracidad, que se encamina a rea

lizar objetivamente la verdad.

Otro de los autores que llegan a conceptuar a la justi-
cia tanto en sentido lato como en strictu sensu es José Castdan -
Tobefias. E1 afirma que 1la "justicia, lo mismo en un sentido res
tringido que en una acepcidn lata, es entendida casi siempre co-
mo una, armonia, como una igualdad proporcional, como una mecdida
armdnica; de cambio y de distribucidn". (10)

Comenta que, tratindose especificamente de la justicia
humana, se puede distinguir lo justo lato sensu, que abarca el
campo moral y el juridico, y lo justo strictusensu, referido - -

s6lo al orden juridico y que sefiala lo que le corresponde o se -

( 9) Jesfis Toral Moreno, Op. cit. p. 16.

(10) José& cCast@n Tobefias, La idea de justicia Editorial -
Reus S.A., Madrid, 1968 p. 12.




debe a cada uno.

Ahora bien, en busca de un concepto que precisa mas lo
que se debe entender por justicia, nos referiremos a Edgar Bo-
denheimer. El1 afirma que "justicia quiere decir tratamiento
igual de los iguales. La realizacidn de la justicia exige que
dos situaciones, en las cuales las circulaciones relevantes son

las mismas, sean tratadas en forma idéntica". (11)

Pero, si observamos, describir la justicia es dar una
definicién de caricter general. Deja planteada la duda de qué
personas han de considerarse como iguales y en qué circunstan--
cias ha de considerarse que sus actos merecen desigual trato.
Al respecto nos dice Bodenheimer que no hay dos personas que
piensen, se comporten y actien de idéntica manera. El término
igualdad denota siempre una igualdad aproximada. La justicia
exige el cumplimiento o reconocimiento de un "patrdn' objetivo

de igualdad.

Para reafirmar esta postura que sé viene sosteniendo -
sobre un patrén objetivo que determine qué se debe entender por
el concepto de igualdad o por el de proporcionalidad, citaremos al doctor -
Luis Recaséns‘Siches, quien afimma: '"La justicia como idea de armonia de - -
igualdad aritmética en las relaciones de camblio, y de proporcionalidad en 1q§
procesos de distribucidn de los bienes y de las ventajas sociales implica la

necesidad de poseer criterios de medida, es decir pautas de valoracidn de las

(11) Edgar Bodenheimer. Teoria del berecho, Editorial Fondo de
Cultura Econdmica, tercera edicidn en espafiol coleccidn
popular, México-Buenos Aires, 1964, p. 54
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realidades aue deben ser igualadas o armonizadas'. (12)

Recaséns Siches habla de criterios de medida, de pautas
de valoracién pero ahora lo que hace falta es averiguar cuiles
son estos criterios de valor que deben ser tomados en cuenta pa-
para promover esta igualdad, esta equivalencia y proporcionali--

dad.

Estos criterios de valor son los provenientes de la ra--
z6én humana, caracteristicas esenciales como son la inteligencia,
la voluntad, la libertad, psicolégica, en suma, todo lo ético,

todo el instinto social de conservacién.

Hasta este punto de nuestra investigacién tenemos los e-
lementos necesarios para expresar un concento de justicia, nues
se han venido estudiando desde las notas mds generales para lle
gar al objetivo concreto. Existen discusiones al respecto, exis
tirdn muchas mids por parte de los juristas para ponerse de acuer
do respecto a cudl es la definicién mds aceptable en las circuns
tancias del mundo actual. En lo particular, creemos que el con
cepto que da el maestro Rafael Preciado Hernédndez es de lo més
completo. Ya que sostiene que ''la justicia es el criterio éti

to que nos obliga a dar al préjimo lo que se debe confor--

(12) Luis Recaséns, Siches,
Introduccién al Derecho,
Editorial Porrxila, S.A., Av. Rep. de Argentina
Quinta edicidn, México, D.F., 1979, pp. 311 y 312.




forme a las exigencias ontol8gicas de su naturaleza, en orden a

su subsistencia y perfeccionamiento individual y social". (13)

Se dice que es un criterio Etico porque se trata de --
un principio destinado a dirigir obligatériamente la accibén hu-
mana;y.que nos manda dar, atribuir o reconocer a todo ser huma-
no 1o que se le debe de acuerdo con su naturaleza, porque esti-
ma que no es un criterio convencional sino objetivo; pues se --
funda en los datos constitutivos de la dignidad personal, que -
son esenciales del ser humano, y qué por esto mismo excluye ra-
cionalmente toda discriminacidn en el trato a nuestros semejan-

tes, sin razén objetiva suficiente.

No podemos concluir este primer nunto del concepto de-
justicia sin mencionar a Carlos Mouchet y a Ricardo Zorraquin -
Becu, quienes sefialan que: '"Si el derecho rige las relaciones-
de los hombres entre si. Estas relaciones suponen la existen--
cia de un objeto (cosa o acto humano) pretendido por alguien (su

jeto activo}). Si este Gltimo tieme un titulo o razén suficien-

te que haga legitima su pretensidén, el otro sujeto pasivo de la

(13) Rafael Preciado Hernandez, Lecciones de filosoffa del
dexecho, Textos Universitarios, UNAM,  segunda edicidn, -
México, 1984. p. 209.
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relacién debe darle 1o aque le corresponde. Y en esto consiste
vrecisamente Jla justicia; en dar a cada uno lo suye, lo que le

correponde pnor derecho". (14)

Desde este punto de vista, 1o abligacién de dar a cada
uno lo suyo viene impuesta por la norma juridica, Puede decir-
se que el objeto propio de la justicia es lo que es justo, es
decir, lo que exige el derecho. Por consiguiente la finalidad
de todo orden juridico es imponer un sistema que regule con jus

ticia las relaciones humanas que toda sociedad aspira.

Asi en este orden de ideas, concluiremos en lo personal
que en toda controversia se debe de buscar la solucién més jus-
ta, que represente el resveto de los derechos y oblinaciones
que le corréspmﬂcn a cada persona ante la sociedad y mo cumplien

do solo con un formulismo que establece nuestra ley.

Concluyendo esta primera parte, manifiesto en lo parti
cular que la justicia es el reconocimiento que le da la persona
por su propia naturaleza como titular de un derecho que ‘e co--
rreponde, asf{ como las obligaciones que tiene frente a la socie

dad a fin de alcanzar el bien com(n.

Toda justicia serd humanitaria en la medida que se pro
cure en toda controversia, buscar la solucién justa y no cumplir

sélo con un formulismo legal.

(14) Carlos Mouchet y Ricardo Zorraquin Becu,
Introudccifn al Derecho, Editorial perrot,
quinta edicién, Buenos Aires, 1962. p.52
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2. Clasificacién de la justicia.

Enseguida estudiaremos la clasificacién de la justicia

La justicia es una en su sentido general, veamos ahora cuéles

son sus especies.

En principio, a quien se debe la clasificacién de jus
ticia es el gran filésofo Aristételes. Fue desarrollada poste-
riormente por los escolésticos y sobre todo por Santo Tomds de

Aquino.

A efecto de dar un desarrollo mis claro utilizaremos
un esaquema, para Juego analizar en qué consiste cada uno de e--

Tlos; (15)
}——_

1. General o legal

I. Justicia social<:
(15)
a) Distributiva

2. Particular

b) Conmutativa

.

‘Este esquema estd desarrollado con base en la clasifi
cacién tradicional, la finica diferencia estriba en que unos 1la
1laman en vrimer término "justicia'" y no "justicia social", pa-
ra luego dividirla en sus vartes componentes. Sin embargo en 1la
clasificacibén antes esquematizada encontramos un concepto de

justicia social, siruiendo los Jincamientos del maestro Rafael

T (1s) Rafael Preciado Herndndez, s_de filosofia

..del_J._ dgzgg]hg, Textos Universitarios, UNAM
edicion, Mexico, 1984 p, 214 ’ + segunda



Precjade Herndndez. Este tipo de justicia serd materia de estu--

dio en el siguiente y tercer vunto del presente capitulo,

Las relaciones sociales pueden ser de distinta natura
leza, el acto justo asume también formas diversas segin los su-

'

jetos vinculados.

De acuerdo al orden inicialmente propuesto, s6lo des,
cribiremos 1o que es la justicia social. Se entiende por ella
""como el principio de armonfa y equilibrio racional que debe im
perar en la sociedad perfecta, en el Estado y en la comunidad

internacional'. (16)

Esta justicia se divide en: 1. General o legal y en
2. Justicia particular; ésta a su vez se subdivide en a) distri

butiva y b) conmutativa.

1. Justicia general o legal, Carlos Mouchet y Ricar-

do Zorraquin Becu afirman '*'si alpgo es debido por sus miembros a

la comunidad entera, estamos frente a la justicia general®.(l7)

Esta justicia es la que tiende directamente al bien
comGn de 1a1sociedad entera, gubordinando a esa finalidad 1los
intereses y las aspiraciones de los individuos que la componen.
Se dice que cada miembro de la sociedad debe a &sta lo necesa--

rio para la conservacién y prosperidad de la misma.

A la juéticia general se le llama también legal, porque

(16) Ibidem. p. 221
(17) Carlos Mouchet Ricardo Zorraquin Becu, op cit., pp. 59 y
60. -



es propia de las leyes determinar los actos debidos al bien co-
mGn que la sociedad tiene el derecho de exigir. Asi se presen-
ta en estas condiciones que el acto justo consiste entonces de
darle lo que le corresponde, como el pago de los impuestos, la
prestacién de servicios, lo que cada uno puede hacer én benefi-

cio de la comunidad, o la defensa de ésta en caso necesario.

Los citados autores manifiestan que esta justicia ge-=
neral orienta también la actividad gubernativa hacia el bien co
min imponiendo ciertas restricciones a la libre utilizacién de
las cosas y a la libertad misma de las personas. Estas restric
ciones derivan necesariamente de la ley y es por eso que la jus

ticia general recibe también el nombre de justicia legal.

2. Justicia particular: 'regula los derechos de los
particulares; y ésta a su vez se subdivide en distributiva &
conmutativa, norque el hombre tiene derechos frente a la socie-
dad, ésta debe asignar y reconocer a cada uno su participacién
en el bien comfin y frente a sus semejantes o frente a la misma
sociedad cuando ésta se coloca en el mismo plano que los parti-

culares". (18)

O sea que esta justicia regula las relaciones de los
individuos entre si y simultdneamente los de la sociedad con
ellos. Tiende directa y exclusivamente al bien de los particu-
lares. Claro estd, sin perjuicio de lograr también por su con-

ducto el beneficio colectivo.

(18) Rafael Preciado Hernandez, Lecciones.., p. 214
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a) Justicia distyributiva. Como parte componente de la

Justicia particulaf, debemos a Aristdteles quién es citado por
Bodenheimer y que la describe en los siguientes té€rminos: 'La
justicia distributiva de los honores, de 1la fortuna y de todas
las demds ventajas due pueden alcanzar todos los miembros de la
ciudgd. Esta justicia corresponde al legislador y consiste en
asignar derechos piliblicos y derechos privados a los ciudadanos

conforme al principio de igualdad". (19)

Menciona una justicia distributiva de honores porque
Aristbteles percibibd que la sociedad estd obligada a repartir
los bienes comunes conforme a las necesidades, la importancia
de los méritos de cada uno. I[s 1o que ocurre en la distribucidn
de los honores, en el nombramiento de los funcionarios, en la
asistencia social. Esta justicia aspira al mantenimiento de una

justa proporcidén en la vida social de la comunidad.

Esta justicia de distingue de la justicia general, ya
que esta dltima exige la contribucién de todos para conseguir el
bien comiin, mientras que en la distributiva, el acto justo consiste

en repartir los bienes de la comunidad entre sus miembros.

b) - Justiciza conmutativg. Hay justicia conmutativa
cuando la relacibn se produce entre individuos y se realiza so-

bre una base de igualdad.

Al respecto Mouchet y Zorraquin afirman que: 'Santo To

mas fué el precursor de la justicia general y 1lamd conmutativa

(19) Edgar Bodenheimer, op. cit., p. 61.
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a la que rige las relaciones individuales'. (20)

En esta justicia no se consideran las calidades de las
personas, sino la equivalencia de las prestaciones. La igual--
dad se establece de objeto a objeto: entre lo dado y 1o recibi-

do, entre el delito y la pena.

En multicitado maestro Rafael Preciado Hernidndez men- -
ciona que la justicia conmutativa ''rige las operaciones de cam-
bio-conmutar significa cambiar-, y en general todas las relacio
nes en que se comparan objetos prescindiendo,-por decirlo asi -
de las personas, ya que debiendo considerarlas colocadas en el
mismo plano sobre en pie de igualdad no hay razén para tomar en

cuenta sus diferencias individuales™. (21)

Sefiala que se llega a prescindir de las personas por -
que el cardcter de esas personas en nada influye para determinar
la equivalencia entre los objetos de la comparacidn. Realmente
lo que importa de acuerdo con el criterio de la justicia conmuta
tiva son los objetos de cambio. El maestro afirma que 1lo que sev
exige es equivalencia entre la prestacién y la contraprestacidn;

entre el delito y la pena; en la actividad y su producto.

Alude también que en esta justicia lazs relaciones que-
se dan son relaciones de coordinacidn entre las partes, entre
personas colocadas en el mismo plano. Asi se afirma por estos
autores que el propio Estado, cuando realiza una operaciéh de
cambio con algin particular, abandona su caricter de autoriaadvy

contrata como particular.

(20) carlos Mouchet y Ricardo Zorraquin Becu; citando a Santo.
Tomds (V. Suma Teoldgica II-II q. 58, art. 7 ¥ q. 61,
arts. 1 y 55) op. cit., p. 59.

(21) Rafael Preciado Hernandez, leccicnes, p. 216.



3. Justicia Social

Iniciaremos con una breve referencia histlrica acerca
de c6mo esta justicia ha tenido y tiene grandes y diversos plan-

teamientos por los tratadistas del derecho.

Aunque la transformacién industrial y el liberalismo
capitalista perduraron casi siempre de un modo formal, la con--
cepcién de la justicia y sus clasicas divisiones cambiarion de
un mcdo muy radical sus aplicaciones concretas. Messner citado
por Castdn Tobefias, asegura que la ''nocidn de justicia social --
aparece en los afios 1240 z 1850, casi sinultincamcnte cn varios
paises, como representativa, en principio, de las exigencias de

justicia que reclamaba la relacidén de trabajo industrial™. (22)

En estas circunstancias, en el siglo XIX se hablé ya
de justicia social y fue aplicada a las relaciones y problemas
del trabajo, expresiva de la tendencia a reprimir los abusos na-

cidos de la revolucidén industrial y del capitalismo.

En la actualidad esta modalidad de la justicia, conce
bida en €l sentidc a que se acaba de hacer referencia, ha alcan
zado la mayor difusi6én. No obstante todavia en el terreno doc-
trinal son grandes las discrepancias existentes en el significa-
do de la justicia social, asi como también en relacidén con el

esquema tradicional de las diversas clases de justicia, pues al

(22) Jos€é castan Tobefias, citando a Messner Johannes, en su
obra La cuestidn social, trad. de M. Heredero, Madrid,
Rialp, 1960, p. 20, op. cit., p. 13




respecto se discute si esta justicia social es una cuarta espe-
cie de. justicia o si se reduce a alguna de las tres especies in

dicadas.

La justicia social es un tema amplio que implicaria
el estudio de todo un tratado. Particularmente analizaremos
las ideas y los criterios que se encuentran vigentes y que tie-

nen una mayor aceptacibén en la actualidad.

Asi se tiene que esta justicia social se mira, comGn-
mente, como la aplicacién concreta de las diversas formas de
iusticia a las relacioncs derivadas del trabaio y a Jos proble- -
mas que crea en el mundo moderno la clase de los asalariados y

de los desvalidos.

En lo que va de este siglo se ha llamado justicia so-
cial a "la que tiende especialmente a favorecer a las clases mis
necesitadas, y ordena una distribucién mds equitativa de las ri-

quezas a fin de asegurarles mejores condiciones de vida™. (23)

Esta justicia definida asi por Mouchet y Zorraquin
nos dice aue no es una especie distinta de justicia, sino que
se caracteriza exclusivamente por la indole de sus destinata---
rios v por las necesidades que procura satisfacer. Asi expre--
san que ser4 conmutativa la justicia, si aspira a obtener el
justo salario que corresponde al trabajador; serd distributiva
si los necesitados se benefician con el reparto de bienes comu-

nes en forma de asistencia; y seri general si impone a las de--

(23) carlos Mouchet y Zorraquin Becu,_op cit., p 61.



mis clases mayores obligaciones para restablecer el equilibrio

social.

Estos autores conciben la justicia social como una me-

ra aplicacidn de las formas tradicionales de la justicia.

En este mismo sentido, Goldschmidt citado también por-
Castdn Tobefias, '"admite la justicia social como un término justi
ficado por su uso referido a un contenido muy determinado. Lo
que al concepto de justicia social le da fuerza motriz no es, sin

duda alguna, su independencia conceptual, sino su contenido'. (24)

Goldschmidt habla de su contenido, de la realizacién
material que produce y le da vida a este tipo de justicia y sin
que se dependa mucho de su conceptuacidn como otra especie de

justicia.

Asi, estos tres tipos de justicia (la legal, la dis-
tributiva y la Cdnmutativa) no admiten otra subdivisidén. Porque
no hay mi#s personas que los individuos y la comunidad, y cuyos
derechos que se presentan son: el que deben los miembros a 1la
comunidad, el que debe ia comunidad a los miembros y el que se

deben las personas privadas entre si.

El maestro Preciado Hernfindez en su obra cita a Klein -
happ Gandia y G6mez Hoyos, quienes sostienen que se trata de una
nueva justicia, (de una nueva especie). Estiman que ademias de la
jusiiciabgeneral o legal, hay tres especies y no dos de justicia

(24) José castdn Tobefias, citando a Goldschmidt en su obra
La ciencia de la justicia, op. git., p. 34




particular; la distributiva, la conmutativa y la social. Para
estos autores la justicia social '"es la clase particular de jus
ticia, que tiene por obijeto proplio la reparticién equitativa de

la riqueza superflua'. (25)

Hablan de que el sujeto pasivo son los poseedores de
esa riqueza; el sujeto activo, los indigentes; el objeto mate-
rial las cosas superfluas; y el objeto formal, el derecho de los
indigentes. Afirman también que en la sociedad actual resulta
estar dividida en dos grupos principales, de las cuales unos
disponen de las condicones de trabajo (tierra, producto, herra-
mienta); €l otro nada puede tener como propio, si no son las fuer

zas corporales y espirituales para trabajar.

En otras palabras, esta justicia rige las relaciones
entre grupos o clases sociales, principalmente, la de tratar de
proporcionar a los trabajadores 1las necesérias condiciones de
trabajo.

Otro de los autores que consideran también que esta
justicia puede ser susceptible de una nueva especie de justicia
es José Castdn Tobefias. No obstante, la definicidn que aporta
es completamente distinta a las anteriores. El afirma que 1la
justicia social "es algo mds que una justicia quec asegure a to-
dos en la vida social un cierto nivel de vida material y consi-
guientemente, un bienestar econémico, Ha de proteger aquélla
el minimo de vida y de desarrollo no sélo fisico, sino también

intelectual y moral a que todo hombre tiene derecho' (26)

(25} Rafel Preciado Hernindez cita a Kleinhapp, Gandia,
GSmez Hoyos, _Lecciones., p. 218
(26) José castdn Tobeias, op. cit. p. 35



En opinién de este autor, hay en la vida humana otro
aspecto mds importante que el econfmico, en el cual se menciona
nuevamente a la justicia social y se establecen los grandes prin
cipios de la misma que ya han existido en otros tiempos y que hoy
estin olvidados; es el dominio cultural. Todo individuo viene
a este mundo con derecho a cultivarse, a adquirir un minimo de
cultura, de formacidn espiritual por encima de la cobertura de

las necesidades fisiolbgicas y de pertenencia.

;Por qué se ostenta este autor como partidario de que

la justicia social es una nueva especie?

Porque dentro de la unidad de la justicia, comenta,
caben distintas especies de justicia y entre ellas la justicia
social. También dentro de éstas pueden ser consideradas innume
rables aspectos. Cabria hablar asi, entre otros muchos, de una
justicia econémica-social, una justicia del trabajo laboral,
una justicia agraria, una justicia asistencial, etc., y desde otrc
punto de vista, una justicia estatal, una justicia social intemma
cional, una justicia profesional sindical o corporativa y una

justicia empresarial.

Y acaba afirmando que, en Gltimo término, lo gue més
interesa es proclamar la necesidad y la existencia de la justi-
cia social y poco importa que se sitde a ésta dentro del cuadro
tradicional de las tres especies de justicia, o bien se le cons
truya como una nueva especie de justicia que pueda tener plena
sustantividad conceptual. Lo esencial es delinear claramente
los fundamentos y los principios, y con ellos el contenido de

esa justicia social.
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De Ja definicién que é1 hace, lo més importante es es--
tablecer el contenido de 1la justicia social. La caracteriza
por el dominio cultural o espiritual. No obstante que ha de

proteger aquélla el minimo de vida y de desarrollo fisico.

Otro de los autores aue contribuyen a la definicién de
la justicia social es J.T. Delos quien sostiene en forma genéri
ca que "es en los miembros de la sociedad, la voluntad de dar a
la sociedad 1o que es debido; tiene por correlativo el derecho

de la sociedad o el Estado sobre sus miembros™ (27)

Manifiesta que nada de lo que el Estado reclama del in-
dividiuo puede serexigido, sino sobre la base de justicia social;
de otra manera el Estado cesaria de reclamar lo que le es de-
bido. Es ella, como se ve, la que integra al individio en el

cuerpo social y lo liga a este Gltimo.

Dicha justicia, entendida en estos términos, se expre-
sa de una manera superficial y muy genérica, ya aue no se exve-
cifica Aué se debe entender por lo que es debido a 1la sociedad
y cémo se deriva el derecho de ésta o del Estado sobre sus miem
bros. Al parecer se vislumbra lo que se quiere dar a entender,
pues Delos comenta que nada de‘los que el Estado reclame puede

ser exigido, si no es sobre 1a base de la justicia social.

El doctor Ignacio burgoa también estudia a la justi--

cia social y se concreta a definirla sin llegar a aludir si es-

(27) J.T. pelos, "La justicia como fin del derecho”; Capi
tulo IV de la Obrxa Los fines del derecho: Bien comin,
justicia y sequridad, segunda edicidn, Universidad
Nacional Rutdnoma de Mé&xico, 1958, p. 75.




- 25 -
una nueva especie de justicia, en los siguientes términos: '"La
justicia social no es sino la sintesis deontolbégica de todo or-

den juridico y de la politica gubernativa del Estado ' (28)

Al respecto nos comenta que al hablar de justicia social
nos referimos a la justicia para la sociedad; y dice que como és
ta se compone de individuos, su alcance se extiende a los miem-
bros particulares de la comunidad y a la comunidad misma como

un todo unitario.

Afirma que existe la necesidad de establecer un crite
rio para que unos y otros vivan en constante y dinémico equili-
brio dentro de un régimen que asegure su mutua respetabilidad y

superacién.

Concluyendo, esta justicia entrafia un concepto y una
situacién que consiste en una sintesis arménica y de respetabi-
lidad reciproca entre los intereses sociales y los intereses

particulares del individuo.

Una vez establecidos los nrecedentes de la justicia
social, definiremos el concevpto aque se ajuste a la postura que
venimos sosteniendo, para cotejar si realmente pertenece a una

nueva esvecie de justicia.

Siguiendo la misma linea, el maestro Rafael Preciado
Hernidndez que nos habla de una armonia y la define de la siguien

te manera; “"La justicia social significa el principio de

(28) Ignacio Burgoa, Las garantias individuales, décimo
sexta edicidn, Editorial Porr@la S.A., Av. Rep. de
Argentina 15, México, 1982. p. 51
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armonia en la vida de relacién, coordina las acciones de los hom
bres entre si como partes del todo que es la sociedad civil, a
la vez que ordena tales acciones al bien comlin, e integra de es-

te modo el orxrden social humano'. (29)

Considera que no es adecuado hablar de la justicia so-
cial como una cuarta y nueva especie de la justicia. Ya que si
bien es cierto que uno de los males mds graves de nuestro tiempo
se debe a la injusta distribucidn de la riqueza, esto no implica
que para resolver los problemas planteados ha}a necesidad de bus
car un nuevo criterio racional, sino que se debe restaurar con
base en las tres especies de justicia existentes en la sociedad y
con ella el verdadero principioc de autoridad tanto en el orden
nacional como en el internacional, para que el mal de la injusta

distribucidén de la riqueza desaparezca.

Es por eso que en el esquema empleado para la clasifi-
cacién de justicia se entiende a la justicia social como el gé-
nero armonioso de todas las dem&s especies de justicia y que im-

plican la aplicacidn concreta, cuando a &stas se les actualiza.

En estas condiciones deducimos que la justicia social
no cabe como otra especie de justicia fuera del cuadro tradicio-
nal, ni puede ser confundida con alguna de ellas. La justicia
social propiamente dicha, es la que coordina los actos y aspira-
ciones de los hombres que tienen en toda sociedad y ordenando ta

les acciones a la consecucibén del bien comfin.

(29) Rafael Preciado Hernandez, Lecciones, p. 211



4. Justicia y equidad

No debe faltar en este capitulo de la justicia lo re-
lativo a la equidad v los nexos que existen entre ambos concep-
tos. Si bien ya tratamos lo que se entiende por justicia, aho-
ra veremos lo que encierra el concepto de equidad y la relacidn

que existe entre ambos.

Para empezar, citaremos al maestro Baltazar Cavazos

Flores, quien nos define a la equidad como "el criterio racio--

[¢]
(o9
(34

nal que exige una aplicacibén prudent e las normas dicas

ur

e

al caso concreto; consiste en la aplicacién de la justicia a
los actos individualizados, en virtud de que se podria conside-
rar vdlidamente que la justicia es el género y la cquidad la es

vecie’. (30)

ﬁl enfoque de esta definicién 1la hace desde el punto
de vista laboral, pero argumenta que también se debe analizar
desde un 4ngulo visual general. Asl, en estas condiciones sos-
tiene qus la equidad constituye una fuente real y no formal del
derecho del trabajo, porque determina el contenido de la aplica
cién de la justicia al caso concreto, al dictar el juzgador las
reglas necesarias que deberdn tomarse en cuenta no sélo para
que sus fallas sean equitativas, sino también para llenar las

pdginas de 1la ley.

(30) Baltazar Cavazos Flores, Lecciones de derecho labo
ral, Editorial Trillas, segunda edicidn, México, -
1982. p. 50.




Termina afirmando que la justicia y ia equidad no de-
ben confundirse, sino tenerse siempre en cuenta en la integra-
cidén del derecho, para hacer que &ste armonice, no solamente
desde un punto de vista laboral, las relaciones entre patrones
y trabajadores, sino para que desde un fdngulo visual mis amplio_
observe las T¢laciones humanas. Asi el hombre, finalidad del de
recho y no medio, podr3d satisfacer sus necesidades mediatas e

inmediatas, temporales y extratemporales.

Los autores Carlos Mouchet y Ricardo Zorraquin, mani-
fiestan: ''Lo equitativo es también lo justo, y vale md@s que lo
justo en clerta circunstancias... Lo propio de lo equitativo con
siste precisamente en restablecer la ley en los puntos que se ha

engafiado a causa de la fSrmula general de que se ha servido''. (31)

Ellos lleéan a ser mds profundos en el tema, pues par-
ten de la generalidad de la norma, yendo al origen de la aplica-
cidén concreta.de la ley. Y asi comentan, no porque la norma ju-.
ridica sea en si misma injusta, sino porque su generalidad no le
ha permitido prever o resolver todos los casos posibles. -La
equidad es, por consiguiente, un correctivo del derecho positi-
vo, que se emplea cuando es preciso aplicar sus fSrmulas genera-
les a los casos concretos que puedan presentarse.

En estas circunstancias, se'puede observar que la cau-
sa de esta diferencia esti en que la ley siempre es general y que
hay ciertos objetos sobre los cuales no se puede estatuir conve-

nientemente por medio de disposiciones generales. No por esto

(31) Carlos Mouchet y Ricardo Zorraquin Becu, op- cit., p. 69.



la ley es menos buena, sino que estos autores la consideran deri
vada de la naturaleza misma de las cosas, porque esta es precisa

mente, la condicidén de todas las cosas practicas.

El acto de justicia tiene que atender mas al espiritu
de 1la ley que a la f£6rmula empleada. Y aGn cuando la aplicacidn
literal de sus términos condujera a resultados notoriamente con-
trarios a la razén de la ley, corresponderia entonces a la equi-
dad rectificarla, dando la solucidn cabalmente justa. Y es aqui
cuando la justicia encuentra su mayor trascendencia en las rela-
ciones humanas, su m#s alta finalidad se ve cumplida, pero todo
esto, poc ser precedida de 1la equidéd, sin la cual ella no hu-

biera obtenido.

Nos dice al respecto el maestro Rafael Preciado: ''La
equidad no se identifica con la justicia, sino que la supone,

puesto que se refiere a la aplicacidn del derecho". (32)

Ademds sigue afirmando que: "La equidad es el criterio
racional que exige una aplicacidn prudente de las normas juridi-
cas al caso concreto, tcmando en cuenta todas las circunstancias
particulares del mismo, con miras a asegurar que el espiritu del
derecho, sus fines esenciales y sus principios supremos, preva-

lezcan sobre la exigencia de la técnica juridica'. (33)

La equidad juega un papel importantisimo en la aplica-
cidn del derecho. Exige una particular prudencia en los jueces

encargados en general de interpretar la ley y de aplicarla.

Eduardo Garcia M3ynez, nos dice que lo equitativo y 1lo

(32) Rafael Preciado Herndndez, Leccijones..., p. 221

(33) Ibidem., p. 223
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justo son una misma cosa y siendo buenos ambos, la tnica diferencia que hay
cntre ellos es que lo equitativo es mejor afin. La dificultad esti en que lo
equitativo, siendo justo, no es lo justo legal, sino una dichosa rectifica-

cibén de la justicia rigurosamente legal®. (34)

Este mismo autor opina que la causa-de.esta diferencia consiste
en que la ley necesariamente es siempre general, y que hay ciertos objetos
sobre los cuales no se puede estatuir convenientemente por disposiciones ge

nerales.

Garcia Miynez sigue afirmando que '‘por consiguiente, cuando la
ley dispone de una manera general, y cn los casos particulares hay algo
excepcional, entonces, viendo que el legislador calla o se ha engaiiado por
haber hablado en términos generales, es imprescindible corregirle y suplir
su silencio, y hablar en su lugar como &l mismo lo haria si estuviese pre-
sente; es decir, haciendo la ley como &1 la habria hecho y si hubiera podido
conocer los casos particulares de que se trata..." (25)

Por dltimo, comenta que recurrir a la equidad permite, segiin
Aristfteles, 'corregir la generalidad de la ley, y substituir a la justi-

cia legal abstracta,.la absoluta justicia del caso concreto". (36)

la justicia cobra su mixima expresi6n y resalta cuando se con-

cretiza por medio de la equidad a los casos especiales, pues las partes se

podrdn percatar que ha habido una solucidén justa y no legal.

De llegarse a intensificar esta técnica juridica. se estaria ha-
blando ya de una justicia humana. Al respecto es de importancia citar a Jo

s€ Castin Tobefias, pues tiene otro enfoque muy particular al sefialar que:

(34) Eduardo Garcia Miynez, Introduccidn al estudio del derecho,

Trigésima edicidn revisada, editorial PorrGa, Av. Rep., de
Argentina 15, México, 1979. p. 373.

(35) 1Ibidem. p. 373
(36) Ibidem. p. 374



'"La aplicacién de 1los principios jurIdicéé objetives pueden hacer
se con un criterio rigido y formalistico o en consideracidn a la
realidad y circunstancias de cada caso, para dar a €ste no ya una
soluciodn de justicia abstracta o de justicia estrictamente legal,
sino una solucidén humana, de justicia adoptada al caso concreto y en
cuanto sea posible, benévola. Pues bien esta dltima manifestacidn de
la justicia encarnada en la equidad es la que ha sido sentida siem

pre por nuestro pueblo'. (37)

Céncluiremos sefialando que ia equidad ha sido entendida
como la compafiera insepafable de la justicia; ya que la equidad es
un atributo de ella, que cumple la funcién de rectificadora del de-
recho escrito, restringuiendo unas veces la generalidad de la 1ley

y otras ampliadndola para suplir sus deficiencias.

Por esta razdén la equidad es para muchos la expresién

de la idea de la justicia!

Para finalizar este ' capitulo, s6lo me resta concluir,
manifestando en lo particular que 1lda justicia es el reconocimiento

que le da la persona por su propla naturaleza como titular de un

(37) -José& Castdn Tobehas, op. cit. p. 147



derecho que le corresponde, asi como las obligaciones que tiene

frente a la sociedad a fin de alcanzar el bien comin.

Toda justicia seri humanitaria en la medida que se pro
cure en toda controversia, buscar la solucibn justa y no cumplir

s6lo con un formulismo legal.

La justicia social no es una nueva especie de justicia
sino que es la que coordina, armoniza a las demds especies de jus

ticia al bien comin.

Justicia y equidad son dos de los elementos necesarios
para que el derecho pueda obtener una justicia anhelada por 1a so-

ciedad.

La justicia y equidad no son una misma cosa, la equi-
dad cuando se le requiere -llega a concretizar a la ley en una

solucidén justa.



. CAPITULO SEGUNDO
“LA VIVIENDA
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CAPITULO SEGUNDO

LA VIVIENDA

1. Concepto

Tres son las necesidades primarias del hombre: alimen-
tacién, vestido y casa; jerarquicamente, puedén ser aplazadas
la segunda y 1la tercera; pero sin la satisfaccitn de la primera
€l hombre muere. Una vez satisfecha la segunda necesidad, sur-
ge en el dnimo del hombre la aspiracidn primordial de contar
con una vivienda, €sta constituye. un elemento fundamental para
asegurar el desarrollo armbnico del hombre, la organizacidn de

las comunidades y la superacidn espiritual de los pueblos.

Ahora bien, para lograr esta superacién es fundamental
considerar la relacidén vivienda-suelo, pues no se puede enten-
der el concepto de vivienda o casa-habitacidn, si no es en el
dmbito del w«entro.de boblacidn, del poblado o de la ciudad. Di
ficilmente puede decirse que la vivienda existe sin el suelo ur
bano, en el cual se asienta originalmente, sin agua potable, dre
naje o energia eléctrica; sin la vinculacidén que ofrece la calle
los espacios y los servicios comunitarios. Por eso afirma el
Lic. Manuel Validzquez de la Parra que '""todo esto no es otra cosa

que desarrollo urbano,un conjunto de satisfactores que no tienen

razén de ser si no estian en funcidén de esa expresidén mis
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unitaria de la convivencia fisica y social que es la vivien-

da", (38)

La conjucidn de todos estos factores (suelo, agua po-
table, drenaje, energia eléctrica etcétera) influyén en forma
bdsica para que funcione- efectivamente como vivienda, un lugar
donde se vive y se convive, donde la persona humana efectiia el
proceso bisico.de su formacidn, son los elementos esenciales de su

existencia.

Trataremos ‘ahora. el concepto de vivienda desde el pun-
to de vista de la sociologia familiar. '"La satisfaccidn por
la vivienda la vamos a entender como aquel conjunto de ideas,
creencias y sentimientos referidos a los significados, la uti-
lidad y adecuacidn de los diversos usos y funciones, los cuales
determinan un estado mas o menos permanente de agrado o comodi-
dad. Estas funciones o usos basicos reconocidos son: dormir,
comer, cohabitar, asear recrear o jugar, guarddar, lavar, estu-

diar y circulacidn'. (39)

Comc se podra apreciar de esta cita, el enfoque que se
hace no es desde el punto de vista arquitectdnico, ni de desa-
rrollo urbano, con respecto a las funciones y usos de los espa
cios de la vivienda, sino que se refiere a las funciones y ne-

cesidades orginicas del ser humano para su .f6fmacién cemo tal.

(38) Manuel Veldzquez de la Parra. Revista de
Vivienda. Vol. 9, NGm. 1, enero-marzo,

México 1984, p. 20

(39) Revista de Ciencias Sociales, Facultad de
Ciencias Juridicas, Econdomicas y Sociales
Universidad de Chile, Valparaiso, 1978,se-
gundo semestre Niim. 13, p. 106.
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El concepto anotado y entendido por esta disciplina es de caridc
ter genérico, pues se afirma que la vivienda, para la sociolo-
gia familiar, es el principal aspecto de la cultura material de

la institucidn familiar.

A la sociologia le interesa este concepto de vivienda
para los efectos de hacer una integraci6n con el concepto de fa
milia, ya que es de gran importancia que una y otra vayan inti-
mamente unidas, pues ambas representan lo que hoy es conocido
como institucién familiar, y esta logrard los.objetivos que se
propone en la medida en que asegure las condiciones funciona-

les gque sean dignas de habitar.

Con esto bdsicamente se pretende asegurar la estabili

dad y procreacién del organismo social.

En este mismo orden de ideas, hay algunos autores que
también la conceptdan casi de igual forma. Es el caso del li—v
cenciado Alejandro Gonzilez Prieto, quien sostuvo en conferen-
cia sustentada el dia siete de enero de 1974, en el primer cur
so sobre Administracién de Unidades Habitacionales,. que la vi-
vienda '"es una necesidad de alojamiento, es fundamental en el
hombre, de tal manera que su no satisfaccioén hace peligrar no
s€lo su vida, sino también la del organismo social al que perte

nece'. (40)

(49) Alejandro Gonzilez Prieto. Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Tra-

bajadores. Boletin Infoxmativo niim. 16,
México, 1973, p. 17.
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Este autor considera que si la vivienda ha constituido

y sigue constituyendo un elemento para resolver necesidades or-
génicas del hombre, en una época y dentro de una forma especifi
ca institucionalizada, como lo entiende la sociologfa, debe tomar
se en cuenta ademds como una de las funciones m4s importantes

de 1la cultura.

La vivicenda debe considerarse como un concepto situado
dentro del mundo contempordneo que tiene estrechas relaciones

con lo social, lo econémico v lo cultural.

Ademds de las funciones que cumple la vivienda, es ne-
ceszrio conocer sus elementos geogrdficos, su localizacidén, su
topografia, sus fuentes de aprovechamiento, su ubicacién, tam-
bién sus caracteristicas fisicas y materiales (sus muros, sus
techos, sus pisos) y también sus creencias, mitos y leyendas,

sus servicios conexos.

Al respecto se ha comentado por Federico Gertz Manero
""que el arte ha hecho nacer una disciplina que tiene por objeto
buscar el arte mismo en la habitacién: la arquitectura, hacien-
do muchas veceé que la necesidad fisica, es decir, el acto de
habitar, sea suplantado vor el fin estético, necesidad psiguica
AGn en estos casos no puede ser desatendido el motor base de es
ta necesidad, 1la carencia de proteccién ante los elementos de

la naturaleza prevaleciendo asi la necesidad fisica, ante todo'".

(41)

(41) Federico Gertz Manero. La_Vvivienda Congela-
da_en_.el D.F. Ilustre y Nacional Colegio de

hAbogados de Méx. Libreria Manuel Porrfia, S.A.
5 de mayo 49, Mé&xice, 1 D.F., S/F p. 15
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Dentro del marco de una planeacién nacional del desa- -
rrollo, la vivienda y el desarrollo urbano son considerados co
mo bidsicos para el mejoramiento de la calidad de vida de la po

blacién.

En estas condicioneé, la vivienda y los servicios ade
cuados constituyen un derecho humano bisico, que impone a los -
gobiernos la obligacidn de aseguraf su obtencidn por todos los
habitantes, comenzando por la asistencia directa a las clases

menos favorecidas.

Alicia Elena Pérez Duartre y Norefia define a la vi--
vienda en los siguientes términos: "vivienda es un concepto
que comprende la accidn de habitar y la infraestructura que le
sirve de apoyo; es el lugar donde una persona vive, reposa,
se alimenta, disfruta de sus momentos de solaz, es un lugar
que debe brindar comodidad a sus moradores y satisfacer sus ne

cesidades tanto fisicas como psiquicas'". (42)

Si analizamos este concepto, desde el punto de vista
social, encontraremos que la familia nuclear es el grupo social
que habita en un mismo hogar, cuyos miembros dependen econémica
mente entre si y cuyo origen'lo encontramos precisamente en la
comunidad de vida, tanto sexual como afectiva, duradera de un

hombre y una mujer.

(42)Alicia Elena P&rez Duarte y Norefia. Revista
Mexicana de Justicia. Vol. I; Ndm. 2; abril
junioc 1983. Impresidn Talleres Graficas de
la Nacidn, Canal del Norte NiGm. BO México
1983, pp. 240-241.
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Ahora bien, conceptfiandolo como un derecho de la per-
sona para gozar licitamente de algo,, tenemos que el derecho a
la vivienda familiar es la facultad que tiene el grupo social
denominado familia para gozar de un lugar en donde puede satis
facer sus necesidades de recreo, descanso y salubridad perso-

nales y de la preparacidén higiénica de los alimentos.

En la actualidad, este derecho ha sido considerado,
como de naturaleza patrimonial como extrapatrimonial. Es pa-
triménial en la medida en que puede estimarse su valor pecunia-
¢ independicentemente del titule juridicdb: con el quc sc posca,
Yy es extrapatrimonial considerando que dentro de sus recintos
pueden cada uno de sus integrantes, de la familia no sdlo hacer
efectiva su integridad fisica, moral y psiquica, sino ademids de

protegerla de las agresiones externas.

2. E1 derecho a la vivienda

El derecho a la vivienda se encuentra regulado median-
te una serie de ordénamientos juridicos (leyes y decretos) en
los cuales se encuentran como comiin denominador que los sujetos
tutelados por el mismo es la clase social formada por las perso .’
nas con menor poder adquisitivo, 'sin importar su calidad de tra

bajador, campesino, burdcrata, etcétera.

Este derecho a l1la vivienda, no obstante que se estable

ci® por vez primera en el mundo en nuestra Constitucidn de Que-
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rétaro, resulta ser atrasada en comparacidn con los paises euiﬁ
peos y americanos. La revista de la Vivienda en México sefiala
que ''‘las legislaciones extranjeras han reglamentado en el senti
do dc dotar a la poblacidn de escasos recursos, de viviendas
habitables, dotadas de todos los servicios propios de la civili
zacibén, asi como procurar el freno a la especulacidn por medio
de inversiones propias del Estado o privadas de participacidn
estatal por lo cual los rentistas o adquirentes en un marco de
decéro, pueden ocupar las u obtenerlas con fatilidades propias

de sus recursos". (43)

Pero lo que también nos interesa en este capitulo es
la fundamentacidn. Asi tenemos que a partir de la promulgacidn
de la Constitucién de 1917, se crea la base juridica de lo que
denominamos Derecho a la Vivienda, estableci&ndose como un dere
cho exclusivo de la clase trabajadora. En nuestros dias este
derecho ya no es exclusivo de una clase ;ocial, sino que corres
ponde a todos los habitantes econémicamente dé&biles, a las per-
sonas con menor poder adquisitivo. Esto en virtud de los nue-
vos procesos de integracién econdmica y social de la vivienda
piblica que ha originado nueves derechos sociales positivos.
Tan es asi, que en ei pensamienio del derechuv a la vivienda es
ya una aspiracidén y realidad universales, segilin se aprecia en
la declaracién de principios de Vancouver de 1976 sobre los

Asentamientos Humanos, en la cual destaca el siguiente sefiala-

miento:

(43) Manuel Veldzquez de la Parra
Yivienda, vol. 9; nim. 1, México, 1984
enero-marzo pp. 119 y 120.
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""La vivienda y los servicios adecuados constituyen un
derecho humano bdsico que impone a los gobiernos la obligacién
de asegurar su obtencién por todos los habitantes, comenzando
por la asistencias directa a las clases mds.desfavorecidas me-
diante la orientaci6n de programas de autoayuda de accién comu-

nitaria". (44)

Este derecho a la vivienda es considerado por la gran
mayoria de tratadistas como un derecho en evolucién y en proce

so de formacidén que se encuentra establecida bisicamente en nues

tra Ley supreéema.

Pérez Duarte y Norefia, manifiesta que "si bien es cier
to que ya se habia introducido en nuestra legislacién el proble
ma de la escaséz de la vivienda, no es sino hasta el afio de 1981
cuando se presentd una iniciativa mediante la cual adicionaba a
la declaracidén de garantias sociales el derecho a la vivienda.
Despu&s de algunas modificaciones fue aprobada en diciembre de
1981, y publicada en el Diario Oficial de la Federacién hasta el
7 de febrero de (1983)". Asi el pdrrafo cuarto del articulo 4°
constitucional consagrd que: '"Toda familié tiene el derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa. La ley estableceri los
instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo',

(45

(44) Fernando Trueba Buenfil. Revista de Derecho

a la vivienda, afio XXV, marzo, Asociacion

Nacional del Notario Mexicano A.C., Rio Ti--

gris 63, México, D.F., 1981 p. 149

(45) Alicia Elena Pérez Duarte y Noreha. Revista-

Mexicana de Justicia 83, Ndm 2; vol. I, =~

abril/junio Impresidn Talleres Graficos de -

la Nacidén, 1983, p. 242,
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Pe este precepto constitucional se deduce que el dere-
cho a la vivienda ademis de ser una garantia individual, es una ga-
rantia social, porque se encuentra contemplado dentto.de log primeros
veintisiete articulos, que en su conjunto constituyen las garan
tias del gobernado. Es un derecho que se refiere al grdpo fami
liar, el objeto es la vivienda y el sujeto la familia, es un de

recho subjetivo.

Pérez Duarte y Norefia, comenta que '"'si se trata de un
derecho subjetivo faltaria detérminar quién es el deudor. Pa-
reciera claro que se trata de un crédito de la sociedad y que
el Estado asumidé la obligacidén. Sin embargo, como hubo modifi-
caciones a ciertas iniciativas fue con el fin de disminuir 1las

cargas del mismo en esta materia'. (46)

Con fundamento en los articulos 2°, 3° y demids relati--
vos de la Ley Orgénica de la Administracidn Piblica Federal,''fa
culta al Poder Ejecutivo para el despacho de los negocios admi-
nistrativos, auxiliarse de las Secretarias de Estado,.Departa--
mentos Administrativos, asi como también entidades de la ddmi--
nistraccién piblica paraestatal.. como son: Organismos descentra
lizados, empresas de participacidn estatal, instituciones nacio
nales de crédito, organizaciones auxiliares nacionales de crédi
to e instituciones nacionales de seguros y de fianzas-: y fidei-

comisos'. (47)

(46) Alicia Elena Pérez Duarte y Norefia. Revis-
ta Mexicana de Justicia 83, nim. 2, vol. I;
abril junio, Impresidn Talleres Graficos de
la nacidn, 1983, p. 242.

- -

(47)
16° Edicidn, Editorial Porrfia. Av. Repiiblica de Ar—-
gentina, 15 México 1986, p. 8.
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Por otro lado es importante saber cual es la eficacia
de esta reforma. Considera la citada autora que ''se trata de
una disposicibén con marcado cariacter utdpico, no sdlo por el -
conflicto que pudiera surgir entre los intereses en juego que
hecharian por tierra las buenas intenciones de legisladores, si
no porque el Estado (Gnico ente capaz de afrontar_ con solucio-
nes positivas el problema) se encuentra, por el momento, sin la

capacidad econdmica requerida para ello'. (48)

Esta disposicidn marca muy buenos propésitos e inten-

vl -
Vi

por

ciones, pero como toda actividad en beneficio de 12 colect
dad requiere del gasto pilblico y el actual problema respecto a
la deuda externa, hace esto md3s dificl por lo que es convenien-
te dar prioridad a otros compromisos, como son el sector salud,
escuela, vias de comunicacidn y transporte etcétera; pero.si se
ﬁuede pensar que el texto constitucional pretende ir forzando
mas la realidad a efecto de que en un futuro no muy lejano otras
disposiciones encuentren la eficacia que a esta norma se le pre
tende dar. Y asi el derecho a la vivienda no sea considerado

como una utdpia.

El articulo constitucional que se estudia dispone que
debe ser digna y decorosa iqué implica esto? que el habitar
realmente reuna estos calificativos para el mejor desarrollo de
la institucidn familiar; esto implica también que la construc-

cién de casas habitacidn debe reunir los requisitos que estable

(48) Alicia Elena P&rez Duarte y Noreda.
Ibidem, p. 243.



43

cen ciertos reglamentos. En este caso la Ley General de Asenta
mientos Humanos dispone en su articulo 3° que:

"La ordenacifén y regulacién de los asentamientos huma-
nos tendarid a mejorar las condiciones de vida de la poblacién
urbana y rural mediante; VII. El mejoramiento de la calidad de
la vida en 1la comunidad; X. La regulaci6n del mercado de los
terrenos. Ademis el de los inmuebles dedicados a la vivienda po
pular; y XI. La promocién de obras para que todos los habitan-
tes del pais tengan una vivienda digna. (49)

En el pentGltimo pirrafo del articulo 4° constitucional
se sefiala que la ley establecerd los instrumeéntos$ -y apoyos necesa
‘rios a fin de alcanzar tal objetivo.

Como se ha venido exponiendo, el objetivo a alcanzar
es adquirir una vivienda digna y decorosa, pero para tales efec-
tos es necesario establecer una serie de reformas; como es la ley
del Seguro Social, Ley Federal de los trabajadores al Servicio -
del Estado, Ley General de Aentamientos Hﬁmanos, Ley de Desarro--
11lo Urbano del Distrito Federal, Ley Federal de 1la Vi&ienda, Cé-
digo Civil y demds Lecyes y Reglamentos que centemplan las "bases
y procedimientos para adquirir una vivienda al alcance de sus -
posibilidades, asimismo evitando una serie ‘de requisitos que ha-
cen m&s dificil su tramitacién y en ocasiones suspendiendo tal
pretencién por no contar con tales requisitos. Una reforma hés
flexible dindmica en cuanto a estos procedimientos y requisitos
propiciarian a alcanzar los objetivos que establece nuestroiar—

ticulo 4° constitucional.

(49) Ley General de Asentamientos Humanos. Capi
tulo Primero. Disposiciones Generales Pa-—
blicada en el Diario Oficial de la Federa--
cién del 26 de mayo de 1976, p. 10.
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Tambi&n es oportuno mencionar entre los ordenamientos
correspondientes a la Ley Federal de 1la Vivienda, que fue pu-
blicada en el Diario Oficlal de 1la Federacidén el 7 de febrero
de 1984, la cual dispone en su articulo 1°. ‘'La presente ley-
es reglamentaria del articulo 4o. parrafo cuarto de la Constitu
cidn General de la Repiiblica. Sus disposiciones son de orden
pGblico e interés social y tienen por objeto establecer los ins
trumentos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de vi

vienda digna y decorosa". (50)

Ademds, en su articulo 20. el mismo ordenamiento con-
templa los lineamientos generales de 1la politica nacicnal de la
vivienda. La fraccidn I dice: '"La ampllacidén de las posibili-
dades de acceso a la vivienda que permita beneficar al mayor
niimero de personas, atendiendo preferentemente a la poblacién

urbana y rural de bajos ingresos'. (51)

Asimismo se establece en su articulo 3° quekse crea el
Sistema Nacional de Vivienda, que es el conjunto integrado y
armdnico de relactiones juridicas econdmicas, sociales, politi-
cas, tecnolbdgicas y metodoldgicas que dan coherencia a las ac-
ciones, instrumentos y procesos de los sectores piblicos, so--
cial y privado, orientados a la satisfaccidn de las necesida--

des de vivienda.

(50) Ley Federal de la Vivienda, publicada en
el Diario Oficial de la Federacidn del 7

- de febrero de 1984, p. 1. .
(51) Ley Federal de la Vvivienda op. cit. p. 1
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Lo antes expuesto es s6lo una pequefia parte de la gran
cantidad de ordenamientos que existen cn México, ya que tambié&n
se encuentra el Cddigo Civil; el Cédigo Penal, en lo relativo
al despojo; La Ley de Proteccidén al Consumidor, en cuanto a que
regula los convenios celebrados con motivo de la adquisicidn de
un bien con fines habitacionales y el Registro Piblico de la
Propiedad, que otorga publicidad y seguridad én la posesién y

propiedad.

Todos los ordenamientos que existen en nuestro pais
pretenden posibilitar que cada dia exista mayor acceso a la vi-

vienda, en ejercicio pieno del ilamado Derecho a la Vivienda.

Antes de concluir este punto es importante hacer inca-
pie en cuanto al derecho a la vivienda es fundamental este pro-
blema mediante una auténtica reforma urbana que ya he comentado
en puntos anteriores. Pero ademds considero tambi&n que se de
be de reformar el articulo 27° Constitucional, realizando las
reformas necesarias para el establecimiento de la propiedad so-
c;al del suelo urbano e integfarlo en la Carta Magna como.un de

recho a la Vivienda Familiar.

3. Antecedentes

La historia del ser humano estia intimamente ligada con
su vivienda; aprovechando en principio las barrancas y las cue-
vas, éste surge frente a la necesidad de defensa ante los ele-
mentos de la naturaleza que afectan a la persona; viento, 1llu--
via, frio, calor, y asi como el peligro de los animales en su

primera época.
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La necesidad de la vivienda nace cuando el hombre se
vuelve sedentario, de ahi en sus siguientes etapas histéricas
fue modificando el tipo y calidad de construccitn, ya fuera de

paja, tejamanil, carrizo, madera, adobe, etcétera.

Las tribus que habitan en nuestro suelo tenlian marca-
da diferencia en lo que se refiere a la vivienda. Se distin-

guia a las distintas clases sociales a través de su morada.

Alejandro GonzZlez Prieto, en la revista de Vivienda
indica que: *'Las mds bellas y grandes eran de la pertenencia de

en la escala mi3s z2lta dec la pirdmide sccial,
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as que estab
mientras‘que la mayor parte de la poblacidén vivia en tugurios o
barrancas cuyas caracteristicas fundamentales han persistido
hasta nuestros dias, sobre todo en los medios rurales en que,
como antes, siguen siendo construidas por los propios interesa-

dos y utilizando en su construccidén materiales de desecho'. -

(52)

En la 8poca de la Coionla, se podia apreciar que predo

o

minaban los edificios de caracter teocratico y especie de pala-
cios para servicios oficiales de mayor sdlida construccidn, asi
como iglesias y conventos. Obsérvese para ello el primer cua--

dro de la ciudad de México.

(52) Alejandro Gonzdlez Prieto, Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los -—--
Trabajadores, Boletin Informativo, nim. -
16, 1973, p. 18.
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Desde el punto de vista urbanistico la ciudad presen-
taba a principios del siglo XVIII un aspecto totalmente desagra
dable. Las grandes casas estaban convertidas en ruinas. En -
época de lluvias era dificl transitar por sus calle, por los

charcos y'lodazales que se formaban.

A fines del siglo pasado la ciudad fue dividida en cuarte
les para un mayor contrdl, divisidn que varia con el tiempo, pe
ro que en el fondo constituyd el espacio para los vecinos espa-
fioles, ya que a la poblacidn indigena se le redujo a los ba-
rrios circundantes. Dividida asi, se-apreciaba una ciudad de
iglesias y de conventos, de casas bajas y sin aseo y palacios
circundados por barrios indigemas : y cruzados por barrios comer

ciales.

Hasta el ano de 1859 la ciudad empieza a romper su es—A
tructura espafiola. Asi aparece la aplicacidn de "la ley del
13 de julio del mismo afio sobre ocupacidn de bienes eclesidsti-
cos hace que muchos conventos e iglesias se readapten a finali-
dades diversas y sobre sus muros se edifiquen nuevas consfruc—
ciones destinadas no sblo a vivienda sino a servicios pGblicos

y centros de cultura'. (53)

De este modo se llega al afno de 1900 y en el censo que

arroj6 en la cuidad de México, se sefiala que "existfan viviendas que alberga-

ban, de 600 a 800 personas; una septima parte (13.199) de las -

(53) Alejandro Gonzalez Prieto, op. cit., p. 20
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92.405 familias censadas ese afio carecian de hogar permanente'.

(54)

Por estas fechas el problema de la vivienda adopta de-
terminados caracteres motivados por el paso de la manufactura a
la industria, por la afluencia en gran cantidad de obreros ru-
rales a la vieja ciudad convertida en centro industrial. Por
lo que toca a la cuestidn econdmica, la gran mayoria de la masa
trabajadora no puede contar mids que con su salario, como medio

Gnico para satisfacer sus necesidades.

En estas circunstancias surgcen movimientos obreros y
campesinos. El partido Liberal Mexicano, en el afio de 1906,cla
ma por un mejor trato al obrero, por el reconocimientc de su
dignidad como hombre, y por mejores condiciones de trabajo, ade

mids, de casas cdmodas e higiénicas.

Asi tambi&n se encuentra el "Plan Politico-Social",
dirigido por Gildardo Magafia en marzo de 1911 y que fué proclamado
por los Estados del Sur. En este plan se sefialaba que habria
de revisarse el valor de las fincas urbanas a fin de establecer
la equidad de los alquileres evitando asi que los pobres paguen
una renta mds alta al capital que estas fincas representan, "a
reserva de realizar los trabajos posteriores para la construc-

cién de habitaciones higi&nicas y cdomodas, pagaderas en largos

(54) Moisé&s Gonzalez Navarro. Poblacidn y Socie
dad en México Tomo I, Primera Edicion, Fa--
cultad de Ciencias Politicas y Sociales, =--
UNAM 1974. p. 143.
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plazos para las clases obreras". (55)

El primero de diciembre de 1916, a raiz de estos movi-
mientos, don Venustiano Carranza, entregd al Congreso Constitu
yente de Querétaro el proyecto de reformas constitucionales,

y al dirigirse a los diputados expresd que con las reformas pro
puestas se esperaba poder atender satisfaétoriamente a las ne-

cesidades sociales.

Surgié asi el capitulo de trabajo y previsidn social,
con su fraccidn XII que establecian la obligacidn a los patro-

nes de dar a sus trabajadores casas comodas e higi&nlicas.

E1l mandato constitucional abrid nuevas perspectivas
al problema de la habitacidén obrera, pero las indudables difi-
cultades técnicas y econdmicas que representaban no permitieron

su exacto cumplimiento.

Esta Carta magrna de 1917, incluyd otro precep;o sobre
la problematica habitacional obrera. La fraccidn XXX del arti-
culo 123 consideraba de utilidad social la formacidn de C&oper&
tivas destinadas a la construccidn de casas cdmodas e higiéni--

cas para ser adquiridas en propiedad por 1los trabajaddres.

Ahora veamos, en un breve repaso, cuiles fueron los mo
vimientos inquilinarios mas destacados, que surgieron demandando

habitaciones higiénlicas.

(55) Alejandro Gonzdlez Prieto, op. cit., pp.
22 y 23,
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La Licenciada Maria Guadalupe Velasco Ocampo, sefiala
que: ‘''en 1922 Herdn Proal, conocido como ¢l Lenin de México,
dirigid® un movimiento inquilinario que se extendid a la mayo--
ria de las ciudades del Estado de Veracruz y contd con el res-
paldo del gobernador Adalberto Tejeda; sin embargo las peti-
ciones inquilinarias no tuvieron la venia, ni el cauce oficial
sino que se desatd una brutal represidn que desembocd en el en-

carcelamiento de sus lideres". (56)

Durante el periodo comprendido entre 1924 y 1928, sien
do presidente Plutarco Elias Calles, los movimientos inquilina-
rios recibieron golpes realmente brutales. Asi sucediélcuando
se ordend la reaprehensidn del lider Herdn Proal y como conse-
cuencia se modificd la Ley de mayo de 1923 decretada por Tejeda
en Veracruz. Este ordenamiento permitid® el aumento de las ren-
tas del 6 al JO por ciento en relacidn con el valor catastral

de las viviendas.

Velazquez de la Parra afirma que "durante este periodo
(1925), frente al problema de la vivienda el Estado cred la Di-
reccidn de Pensiones Civiles y se abocd a construir viviendas
Yy a proporcionar crédito para ese fin a los empleados federales
y el Fordo de Habitaciones Populares para la poblacidn abierta,

que se cred -en los cincuenta'. (57)

.(56) Lic. Maria Guadalupe Velasco Ocampo. Vi-
wienda, vol. 7 nfim. 5 y 6 sep-dic., Mé&xico
1982, p. 5009.

(57) Lic. Manuel Veldzquez de la Parra. Vivien
da, vol. 9, nfim. 1. enero-marzo Mé&xico, --
1984, p. 28.
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Esta fue la unica fuerza organiéada y que nunca llegd
a feliz realizacidn, menos afin las disposiciones del articulo
111 de la Ley Federal del Trabajo de 18 de agosto'de 1931, en
el sentido de que se fijarian los términos y condiciones para
que los patrones proporcionaran a los asalariados habitaciones

coémodas e higiénicas.

En el periodo de 1928.a 1934 .los inquilines fuercn
abandonados a su suerte. Las movilizaciones Yy las huelgas de
pago estuvieron a la ordén del dia. Sin embargo, gran parte de
da masa inquilinaria fue orlientada hacia el seclor popular

del Partido Nacional Revolucionario.

La Licenciada Elvira Favila Pifia menciona en la revis-
ta de vivienda que: "dur;nte el gobierno de LAzaro Cirdenas
(1934-1940) se pusieron en marcha las dos modalidades: Ldvvis
vienda arrendada y las promociones de vivienda estatal. La
atencién del régimen se centrd en las llamadas colonias proleta-
rias, asentamientos y en muchas ocasiones eran irregulares, y
que nec obstante algunos funcionarios toleraban y auspiciaban.
Sin embargo en muchos casos algunas familias sin techo que ob-
tenian un lote resultaban perjudicados. La via fué& completamen
te legal, se recurrid a la figura de la expropiacién y miles de

parcelas para construir viviendas fueron repartidas'. (58)

(58) Lic. Elvira Favila Pifia. Vivienda, vol. 7
niim. 5 v 6, sep-dic, México, 1982, pp.- -
511 y 512.



52

En este régimen, la vivienda producto directo de las
relaciones obrero-patronales, permanecid en el olvido de la ad-

ministracidn cardenista.

Para el lapso de 1940-1946, en el régimen de Manuel
Avila Camacho, se dio un sostén a la vivienda arrendada a tra-
vés de los famosos y discutidos decretos de congelacidén de ren-
tas y que consistieron en la prolongacidn indifinida de 1los
contratos. Este tema de las rentas congeladas sera objeto de

estudio en el siguiente capitulo, s6lo me limito a sefialarlo.

Favila Pifia comenta que "Lo que siI se puede resaltar
de estas fechas es una medida politica publicada en el Diario
Oficial el 31 de diciembre de 1941. Incluyd por fin el regla-
mento de la fraccidn III, del articulo 111 de la Ley Federal
del trabajo. Se reconoce en la parte introductoria del docu--
mento que el problema habitacional del obrerc mexicano habia
permanecido retardado en su aspecto de redliizacidn. Dos solu-
ciones se contemplan: a) el caso de que el patrdn cumpliera
con la obligacidn constitucional, haciendo construir por su
cuenta las casas de sus trabajadores; b) el caso de que el pa
trén que no pudiera o no deSeara emprender la construccidn de

casas tomara en arrendamiento inmuebles para este mismo obje-

to". (59)

(59) Lic. Elvira Favila Piha,
vivienda, vol. 7, nGm. 5 y 6, sep-dic.
México, 1982, p. S513.
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Esta medida politica se derrumb6, ya que llevaron a la

Suprema Corte a conceder la Protecci®dn de "la Justicia Federal
a los quejosos (ia clase patronal), que se inconformaron conlas me

didas habitacionales.

Con Miguel Alemidn Valdé&s (1946-1952} todavia se conti--
nGa con el sistema de congelacidn de rentas y teniendo comeo ante-
cedentes los decretos de 1942 y de 1947 -expedidos por el presi-

dente Avila Camacho.

Favila Pifia sigue sefialando que "Ado}fo Ruiz Cortines,
durante su gobierno (1952-1958) considerd que aquellas negecia--
ciones ubicadas fuera de las poblaciones o dentro de ellos, que
ocuparan un nGmero de asalariados mayor de cieﬂ'tendrian la obli
gacidn de proporcionarles habitaciones cSmodas e higiénicas con
la posibilidad de cobrar por concepto de renta, como mdxima el

cinco por ciento del valor catastral de las viviendas". (60)

Ya en el régimen de Adolfo Lépe; Mateos, en 1960 se
provectd una nueva. Ley Federal del Trabasjo que recogieran 1los
derechos habitacionales de los obreros. Se contemplébé la solu-
cién que consistia en el arrendamiento de las viviendas cuya ren
ta no serid mayor del seis por ciénto; contemplaba planes y condi--
ciones de financiamiento para que los trabajadores pudieran.ad-
quirir en propiedad.

Posteriormente la Ley Federal del Trabajo de 1970 des-
tindé un total de dieciocho articulos (del 136 al 153) al proble
ma habitacional, ley que derogaba a la de 1931 mencionada en

pirrafos anteriores.

(60) Lic Elvira Favila Pifa. Ibidem, p. 514.
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Lla solucidén recogida en 1970 se apoyaba todavia en el
mecanismo civilista del arrendamiento y s6lo dejaba una breve
posibilidad para la adquisicidén en propiedad de las habitacio-
nes mediante una aportaciénvempresarial que de ninguna manera

quedaba definida.

La Licenciada Favila Pifia sefiala que: '"esta posibili--
dad de obtener un crédito habitacional se limita a los trabaja
dores de planta con una antiguedad minima de un afio. Otro ele-
mento limitante en esta nueva ley se tradujo en la determina-
cidon de las empresas fuera de la poblacidn, al calificar como
tales a las que distaran mas de tres kildmetros de los centros
urbanos; o que ubicadas dentro de un radio menor no contaran con

un servicio permanente de transporte'. (61)

Al respecto, la medida que se intentd no tuvo éxito,
ya que se lanzaron diversas criticas en contra de los nuevos -
criterios legales, asi como determinaciones tomadas por los pa-
trones de no contar con un nfimero maycr de cien trabajadores.
Tambi&n despedian a los trabajadores de planta por los eventua-
les, antes de un afio de contratados, para evitar que los em-
pleados se colocaran en la hip6tesis de las citadas disposicio-

nes anteriores.

No obstante de haberse creado en 1972 el INFONAVIT,
fue minima la disminucidén del problema habitacional, pero si

tuvo mayor trascendencia cuando se formd el Primer Sistema Na-

(61) Lic. Elvira Favila Pihna. Ibidem, p. 515
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cional de Vivienda en el afio de 1982.

Hasra aqui, hemos recorrido, en forma cronoldgica, los
acontecimientos mAs notables que pretendieron en cierta medida

solucionar el problema de la escasez de vivienda.

A continuacidn se estudiard la situacidn actual de 1la
vivienda, asi como los instrumentos e instituciones que se han
creado por el Estado para tratar de solucionar este problema

que nos aqueja.

4. La vivienda en México

La escasez de vivienda es un problema presente en to-
dos los paises de la tierra. Toma diferentes matices en rela--
cidn con los ingresos, ocupacidn y politicas emprendidas por
los diversos gobiernos. Por ser México un pais en vias debdesg
rrollo, su problemidtica de vivienda es cada dia mayor, y estima
mos que se debe en parte a la mala estructuracidn de las politi

cas para resolverla.

México actualmente vive un proceso de urbanizacidn
acelerado. Es consecuencia de la industrializacidn y expansiodn
de servicios que se encuentran concentrados en las grandes ciu-
dades. Los procesos de urbanizacidn se han visto encarecidos
y frenados por el acaparamiento de la tierra en manos de pode-
rosos grupos, quienes con amplios recursos financieros especu-
lan con la venta de terrenos y elevan deliberadamente la coti-
zacidn de éstos en el mercado, en detrimento del inter&s gene--

rai o sca de los grandes sectores de poblacidn, lo que disminu-
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ye su posibilidad de tener una vivienda digna.

Este proceso y desarrollo urbano ha provocado grandes
fraccionamientos residenciales y edificios de condominios para
grupos de poblacidn que puedan pagarlos. Debido a la intensa
demanda a la que estan sometidos estos bienes dentro del merca
do, adquieren caracteristicas especulativas que los empujan
fuera del alcance de grupos asalariados de ingresos menores,

es decir los empleados y los trabajadores.

En los tiempos que corren, la tradicional idea de 1la
obtencidn de una casa a través del solo esfuerzo personal ha
pasado a un segundo término. La conciencia de que, los gobier
nos son los representantes de los pueblos ha obligado a aqué
llos a enfrentarse en cierta medida y en proporcidn cada ve:
mds intensa a la construccidn de viviendas para sus gobernados
por lo que el problema de la habitacidén ha desbordado las fron-
teras de la responsabilidad individual para convertirse en una

tarea social.

En virtud de esta tarea social, el gobierno ha crea-
do instituciones que atiendan al problema de la vivienda a tra-
vés de la construccidn de conjuntos habitacionales. También
otorga financiamiento directo a sus agremiados. Sin embargo
el problema de la vivienda no se ha atendido completamente. Es
to se debe a que los recursos con que el gobierno cuente para
proporcionar el satisfactor vivienda a la poblacidn no son con-

gruentes con la demanda que se prescnta hasta nuestros dias.
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Una vez hecho el bosquejo general en torno a la vi-
vienda en México, analizaremos cuidles son-los factores constan-
tes y comunes que se presentan en este problema. Para la Licen

ciada Pérez Duarte y Norefia considera que estos factores son:

"a) La escasez de la vivienda, b) la pérdida del po-
der adquisitivo de nuestra moneda y c) la explosidn demografi-

ca'. (62)

a) La escasez de vivienda. La crisis de vivienda, -
como forma de expresidn de la crisis del sistema urbano, se ex-
presa en México en el déficit cuantitativo creciente del nfme-’
ro de viviendas del que dispone la poblacidén y, por otro lado,
en el nivel de deterioro fisico habitacional y de falta de -
equipamiento adecuado que padece la mayoria de las viviendas

actuales.

Para darnos una idea mids claraj nos remontaremos a los
datos censales de 1950 que nos proporciona la Revista de Vivieg

da. E1 Licenciado Manuel Veldzquez de la Parra seiiala que:

"Los datos censales de 1950 muestran que el 68 por
ciento de la yivienda, a nivel nacional, eran propiedad de las
personas que las habitaban. En todas las entidades el nGmero
de viviendas propias era mayor a excepcidén del Distrito Fede-

ra, donde sdlo el 25.4 por ciento de los moradores eran propie-

(62) Lic. Alicia Elena Pérez Duarte y Norefia. Legisla-
cidn y Jurisprudencia, afio 13, vol. 13; Gaceta In=-'-
formativa 42, mayo-agosto, México, 1984. 1Institu-
to de Investigaciones Juridicas; p. 456,
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tarios de sus viviendas'". (63)

Sigue afirmando Veldzquez de la Parra que: '"para 1960,
el porcentaje de viviendas habitadas por sus propietarios se ha
bia reducido al 54 por ciento, y es de sefialar que en el Dis-
trito Federal, éste se redujo aGn mids, al 20.9 por ciento, evi-
dencifindose asi las presiones del proceso de urbanizacidén so-
bre la ciudad, pues en el medio rural, en contraste, casi el

70 por ciento de las viviendas eran propias". (64)

En estas condiciones sigue sefialando el citado autor
que: '"La accidn de los programas de vivienda se hizo mani;—
fiesta durante la década de los afios 60. Para 1970, las vivien
das propias aumentaron al 66 por ciento, y su concentracidn en
el medio rural ascendia al 82.8 por ciento. En el Distrito Fe-
deral la proporcidn mejord un poco al subir al 37.5 por ciento

las viviendas propias'. (65)

"Para 1980, el 53.8 por ciento de las viviendas: en el
Distrito Federal no eran propias, lo que d4a una medida del nro-

‘blema inquilinario en el medio urbano'. (66)

En estas condiciones, la necesidad de las viviendas
resultan de la incorporacién de las necesidades ocasionadas por

el incremento de la poblacidn, asi como de las derivadas del

(63) Lic. Manuel Veldzquez de la Parra. Vivienda, vol.
9, niim. 1, enero-marzo, México 1984, p. 28.

(64) TIbidem, p. 28

(65) Ibidem, p. 28

(66) 1Ibidem, p. 28
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deterioro de 1la vivienda existente.

Por otro lado se estima gor Veldzquez de la Parra que:
"en el lapso de 1983 al 2000, las necesidades de vivienda Gnica
mente por incremento de poblacidn resulta ser del orden de
6.4 millones de unidades, 1o cual equivale a mas de la mitad
de las viviendas que existian en 1980. Si se agregan las ne-
cesidades provenientes por deterioro, reposicidn y hacinamien-
to, el nimero de viviendas pof construir y mejorar resulta.su-

perior al total de las viviendas existentes en 1980'". (67)

Los requerimientos de vivienda nueva ée mantendran ca
si constantes a lo largo de este periodo. La demanda estimada
serda, '"en promedio, de casi 400 mil unidades de vivienda nueva
por afio, mas la que deban reponerse o repararse por deterio-

ro'. (68)

México se encuentra ante una gra&e situacidn en cuanto
a las necesidades de la vivienda, en los prdximos catorce afios,
se tendrid que destinar a este sector la prioridad necesaria
en la construccidn de viviendas si se quiere en cierta medida
solucionar el problema de la escasez de vivienda que hoy en

dia se vive.

b) Pasemos enseguida a estudiar a otro de los facto-

res, como es la p&rdida del valor adquisitivo de nuestra mone-

{(67) Ibidem. p. 29
(68) Ibidem. p. 29
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El derecho a 1a .vivienda esti, pues, obstaculizado por
factores econdmicos que encontramos no sdlo en nuestro pais,
sino en muchos otros también., Esta crisis manifiesta la Licen-
ciada Marcela Starez Escobar que: '"es resultado de la incon-
gruencia entre la oferta capitalista de vivienda y la demanda
de vivienda, asi como una mayoria de la poblacidén cuyos sala--
rios no permiten cubrir el precio elevado necesario para remune
rar el capital invertido en la produccidn y comercializacidn
de viviendas, pues el sistema econdmico dependiente no permi-

te precios de vivienda adecuados". (69)

Ahora bien, los bajos salarios incapaces de cubrir el
precio de la vivienda se aunan a la poca estabilidad en los em
pleos, lo que conduce a que las clases populares no sean dere-
chohabientes de los programas de préstamo a largo plazo para

la vivienda social.

También debe considerarse que los costos de la vida
aumentan, asi encontramos que los costos de los materiales de
construccidn, de edificacién, van en aumento veloz. Sucede lo

mismo con el cades dia mds alto costo del suelo.

En estas circunstancias la mayor parte de las personas

no compran casas porque carecen del efectivo necesario, sdlo es

(69) Lic. Marcela Suarez Escobar. Vivienda, -
vol. 9, nGm. 1, enero-marzo México, 1984,
p. 80.
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una ilusidén. Al respecto, Pérez Duarte y Norefa en la Revista
de Legislacidn y Jurisprudencia nos comenta que: 'este tipo de
‘situacidn se puede constatar dando una vuelta por la ciudad

de México y observando la gran cantidad de ofertas. de casa-habi-
tacifén en venta, ofertas que duran muchisimo tiempo y que en
ocasiones llegan a bajar el precio, y aGn asi estin fuera del

alcance de los posibles compradores'. (70)

Esta pérdida del poder adquisitivo de nuestra moneda
ha propiciado, por otro lado, que la gente interesada en una
vivienda la adquiera, si es posible, en los extremos de la ciu-
dad, adoleciendo por lo general de los servicios ptiblicos. O
bien, se han visto en la necesidad de arrendar viviendas que no
reune las condiciones de higiene y mucho menos . de seguridad.

IEn un trabajo de campo que fo realice en la colonia el Cuernito-
en Santa F&, el dia 3 de mayo de 1986 observé que existen pe-
quefias ciudades que carccen de servicios ptGblicos, las cuales
resultan indignantes de habitar. La mayoria de estas vivien-
das se encuentran constituidas por casitas equipadas con dos
cuartos'y agua. En cuartos de mayores dimensiones, con una su
perficie aproximada de 20 mz, se cuenta con un lavadero y. la
mayoria de las familias ha instalado en ese lugar la zona de
elaboracidn de los alimentos (cocina). Si observamos las ve-

cindades citadinas advertiremos que existen con un sanitario y

una regadera de uso comfin. Esto es por causa de que los cos-

(70) Lic. Alicia Elena Pérez Duarte y Norefa.
Ligislacidn y Jurisprudencia, op. cit.,
P. 460.
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tos de materiales de construccidén no estin al alcance de sus
moradores. Los caseros de esos lugares no tienen ningGn intéres
en realizar mejoras al bien inmueble, si es que fueron afecta-

dos por los decretos de renta congelada.

Tal como en la situacidn expuesta se vive en algunos
puntos de la ciudad de México. Esto es producto de un fenéme-

no econdmico y social.

Al respecto Mois&s Gonzilez Navarro estima que: '"el
propdsito de estos decretos eria proteger a los obreros y a la
clase media, quienes se contaban cntre el 80% de 1a pobiacién
del D.F., (1392.623) de aquel entonces (1950) que alqhilaban
casas y al mismo tiempo que se concedia una utilidad razona-

ble a los propietarios' (71)

c) Otro de los factores es la explosidn demografi-

ca.

Este fendmeno surge en virtud de que se ha tolerado el
asentamiento de algunas fabricas en el centro urbano de la ciu-
dad de México, asi como en algunas zonas periféricas de la ciu-
dad. Para las personas que trabajan en el campo esto se con-
virtié en un gran atractivo, pues ante la inseguridad que ofre-
cia el campo y sus cultivos o la muy poca remuneracidn de su

trabajo, optd por irse desplazando hacia la ciudad.

(71) Moisés Gonzilez Navarro, Op. cit. p. 193
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La Licenciada Margarita Veldzquez sefiala que '‘desde el
punto de vista econt6mico, el Estado también ha propiciado el --
crecimiento industrial a través de los estimulos fiscales. Hoy
en dia la medida es realizar la desconcentraci6n de las fabri-
cas e industrias, asi como también la de algunas Secretarfias del

Estado que pasarian a establecerse en la provincia'. (72)

Por otro lado el Licenciado Velizquez de la Parra mani-
fiesta en la Revista de Viviendé que'é pesar de que desde media-
dos de la década anterior, se inicia una declinacién en el rit-
mo de crecimiento de la poblacién, ya que la tasa de crecimiento
demogridfica que en 1976 fue de 3.2 por ciento, para 1978 y 1979,
de acuerdo a estimaciones del Consejo Nacional de Poblacién, el
crecimiento se redujo a 3.0 y 2.9ﬂpor ciento respectivamente,
sin embargo los logros obtenidos en la disminucidén de la tasa de

crecimiento, aGn no son suficientes'. (73)

Otros factores, como la natalidad, también contribuyen
al agravamiento dzl problema de la vivienda. Se dice que el al-
to indice que ha reflejado &ste se debe cada vez al mayor -grado
de perfeccién de los métodos de natalidad que hace disminuir la
mortalidad, lo que no ccurre en el area, rural, debido a las de-

ficiencias médicas e instrumentales.

A

(72) Lic. Margarita VelAzquez R. Revita Juridica. "Anua-
rio del Departamento de derecho de la Universidad -
Ibercamericana", NGm. 15, 1981. "l problema de la-

vivienda en la ciudad de México", Talleres Graphi--
color, p. 468.

(73) Lic. Manuel Veldzgquez de la Parra. Vivien-
da Op. cit. p. 23.
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Se considera por la Licenciada Margarita Veldzquez'que
la zona estudiantil es otro atrayente dentro de la cindad, pues
se encueniran concentradas en &€sta las mejores Universidades y

la mejor preparacidn académica'. (74)

Asimismo se considera por la citada licenciada, *'que el.
desorden en el crecimiento de la ciudad se traduce en que el

suelo se aprovecha muy mal para alojar su poblacién'. (75)

Todos estos factores impiden la accidn directa del Es=
tado por falta de recursos, como seria la construccidn satisfac

toria e inmediata de conjuntos habitacionales.

Analizaremos ahora las instituciones e instrumentos
que el Estado ha creado para procurar la solucidn del problema

de la escasez de vivienda.

5. Instituciones creadas por el gobierno para la solucidn de

la escasez de vivienda.

La idea de obtener una casa digna de habitarse a tra-
vés del esfuerzo propio ha pasado a un segundo término. Asi
ha sucedido por el alto costo que representa para la persona in
teresada en comprarla. Esta situacién se ha convertido en una

tarea social colectiva a cargo del gobierno.

(74) Lic. Margarita veldzguez. Revista Juridi-
ca, op. cit., p. 470
(75) Ibidem. p. 470
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Son muchos los esfuerzos que realiza el gobierno con
relacidn a este problema. Tambié&n son muchos los instrumentos
e instituciones legales que han creado para intentar solucionar
lo. Pero no es exclusivamente el gobierno quien enfrenta el
problema, sino que también crea mecanismos y puntos de apoyo a
los particulares y a las instituciones de cré&dito para que con
recursos propios ayuden a solucionar este grave problema nacio
nal. La carencia de vivienda .representa para las clases econb-
micamente débiles una necesidad permante de adquisicién u ocu-

pacidn de una vivienda digna.

En la actualidad diversas entidades intervienen en su
resolucidén, realizando actividades de coordinacidn, asesofamieg
to y construccidén de vivienda. Veamos cudles son estos instru-
mentos e instituciones que intervienen con el dnimo de dar una

solucidn al problema de la escasez de vivienda.

Inicialmente debemos mencionar al Sistema Nacional de
Vivienda. En su articulo 30. la Ley Federal de la Vivien§a es-
tablece que el “"Sistema Nacional de Vivienda es el conjunto in-
tegrado y armdnico de relaciones juridicas, econdmicas, socia-
les, politicas, tecnoldgicas y metodoldgicas que dan coherencia
a las acciones, instrumentos y procesos de los sectores plbli-
cos, sociales y privados, orientados a la satisfaccidn de las ne

cesidades de vivienda." (76)

(76) Ley Federal de la VvVivienda Piiblicada en el
Diario Oficial de la Federacidn el dia 7 de
febrero de 1984. Sexta Edicién Editorial Po-
rria S.A. Av. Rep. de Argentina, 15 Mé&xico-
1985 p. 503 :
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Por primera vez se considerd un conjunto de reglas y
procedimientos para que una afieja aspiracidn social recogida
por la Constitucidn de 1917 transitara en forma organizada a

principios de 1982 en busca de una mejor solucidn.

La solucidn englobd a tres importantes sectores de la
poblacidn rnacional y se canalizd a través de tres fondos de

ahorro y financiamiento, y que son:

1) "El Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabaja
dores (INFONAVIT), que tiene como centro de atencibén a la pobla
cidén econdémicamente activa en el campo de las labores produc-

tivas en general". (77)

2) "El Fondo de la Vivienda del ISSTE (FOVISSSTE), pa
ra los trabajadores al servicio de los poderes federales, del
Departamento del Distrito Federal y de las instituciones que
por disposicibén legal o por convenio (UNAM, por ejemplo) de--

bian orientar la prescacidn a través de dicho fondo". (78)

3) "E1 Fondo de la Vivienda Militar (FOVIMI)'. (79)
5610 un sector, el de familia mds nGmerosa; los.no asa
lariados, no fue tomado en cuenta, permanecen todavia en la lar

ga espera. -

En cuento al FOVISSSTE y el FOVIMI, por lo.que toca a

las cantidades acumuladas no son manejadas por organismos para

(77) Lic. Manuel Veldzquez de la Parra. Vivienda, vol -
9. 'nfim. 1, enero marzo, México 1984, pp. 32 y 33.

(78) Lic. Maria Guadalupe Velazco Ocdmpo, Vivienda, op.
cit. p. 516.

(79) Ibidem.
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estatales, sino que se administran por entidades desconcetra-
das del ISSSTE y del Instituto de Seguridad Social para las

Fuerzas Armadas Mexicanas.

El Licenciado Xavier Cortes Rocha, ‘informa a través
de la Revista de Vivienda ‘'que hasta el afio de 1985 estas, Insﬂi
tuciones han realizado una importante accidn en materia de vi-
vienda al mejorar las condiciones habitacionales de los grupos
derechohabientes, 1o que no hé beneficiado sino ..coldateralmen-
te, a la poblacifén de menores ingresos que queda &l margen de

otros programas"™. {80}

Velazquez de la Parra sefiala que este Sistema Nacio-
nal de Vivienda, basicamente su funcionamiento, debe orientarse

hacia:

a) '"A la participacidn del Estado en los mercados in-
mobiliarios y de la tierxra para la vivienda a fin de controlar-

los y evitar la especulacidén". (81)

b) Al fortalecimiento y reorientacidon de la capacisz
dad instalada de la industria de 1la construccidn, asi como de
la autoconstruccibn. y de la ayuda comunitaria para la vivienda

popular. A auspiciar la construccidén de vivienda para ventay

(80) Lic. Xavier Cortes Rocha.
vivienda, vol. 10, Nim. 1
enero-junio, Mé&xico 1985. p.p. 42 y 43
(81) Lic. Manuel Veldzquez de la Parra op. cit
p. 32
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haciéndola atractiva al inversionista y lograr el control de
los alquileres en funcidn de un porcentaje socialmente acepta-
ble del salario, para que éste sea mis remunerador. Asi como a
la realizacidn de acciones prioritarias y emergentes en materia

de vivienda social". (82)

c) "A la reorientacidn de los sistemas fipancierosrde
la vivienda para auspiciar créditos adecuados a las capacidades
de los demandantes y reducir, la garantia de los pré&stamos y ca
nalizar su otorgamiento preferentemente: a los grupos sociales
organizados a la produccién de componentes y materiales de cons
truccidn, y a la vivienda en arrendamiento. A apoyar el esta-
blecimiento de cajones financieros preferentes para la autocons

truccidn y el cooperativismo para la vivienda'. (83)

Las funciones especificas de este sistema se encuentra
fundamentadas en el articulo 4o0., de la Ley Federal de la Vivien-

‘da.

En sintesis, esta politica sostiene que la satisfac-
cidtn a las necesidades de vivienda no puede concebirse como un
servicio ptiblico a cargo del gobierno. A este le corresponde
planear, programar y desarrollar un sistema de regulacidn y apo-

yo al esfuerzo de-la colectividad.

(82) ‘Ibidem. p. 32
(83) 1Ibidem. p. 32
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Enseguida sefialaremos los objetivos propios de los di-
versos organismos que avpoyan al financiamiento de. vivienda de

interés social.

INFONAVIT, Instituto del Pondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores. "Es un organismo de servicio social con-
personalidad juridica y patrimonio propio.cuya principal funcidn con-
siste en establecer un sistema de financiamiento que permita a
los trabajadores de México obtener créditos baratos y suficien-
tes para adquirir habitaciones c@modas e higiénicas acordes con

su dignidad". (84)

E1l principal objetivo social del INFONAVIT es otorgar
créditos que aseguren una vivienda al mayor ntGmero de trabaja-
dores que sea posible, en las mejores condiciones que se puedan

ofrecer.

El Director General del INFONAVIT, Lic. José Campillo
Sains en su informe anual de 1985 sefiala ''que se han
financiado para la .construccidén de 76, 245 viviendas, dé las
cuales s6lo 4 de ellaé sufrieron dafios de consideracidén, como
resultado de los sismos del mes de septiembre y sin que ninguna
se haya derrumbado totalmente, sin que se haya tenido que la-

mentar-ninguna desgracia personal". (85)

(84) Manuel Velidzquez de la Parra. Revista Ju-
= ridica, op. gcit., 476.
(85) Lic. Jos@ Campille Sains. Dé&cimo cuarto --

Informe Anual de Actividades 1985. Coordi-
nacidn General de Programacion Evaluacidn y-
Control. México, D.F., 28 de feb. de 1986
p. 28
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Recientemente el dia 15 de octubre de 1986 informsé "Cam-
pillo Sains a la comunidad a través de los noticieros de la:Tele
visidn Mexicana que actualmente el INFONAVIT esta construyendo
alrededor de 70 y 80 mil viviendas al afio. Hasta la fecha se ha
entregado 8.200; existen ya 40 mil construidas y 29 mil en pro-

ceso de construccibén."

ISSSTE.- Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado. "Establece en la fraccidon XI -
del articulo 123 constitucional, en su apartado B. que tiene co-
mp objetivo la venta o arrendamiento barato de viviendas a sus
derechohabientes, asi como el otorgamiento de créditos para la
adquisicidén de terrenos y construccidén para uso habitacional".

(86)

FOVISSSTE. Fondo de la Vivienda del Instituto de Ségu-
ridad y Servicios Sociales de los trabajadores del Estado "Es -
‘un organismo desconcentrado del instituto antes mencionado, que
maneja el fondo financiero de los trabajadores del Estado, y que

cumple las funciones de proporcionarles habitacién". (87)

La Licenciada Alicia E. Zicardi Contigiani. sefiala
"que el FOVISSSTE en el afio de 1985 financid 18.658 viviendas a
sus derechohabientes, asi como también se ha dedicado a la ta-

rea de mejorar las condiciones habitacionales'. (88)

(86) Manuel Velidzguez de la parra. Op. cit. p.

476.
(87) Ibidem.
(88) Lic. Alijicia E. Zicardi Contigdani . Vivien

da volumen 10, Nim. I México, enero-junio -
1985. p. 55.
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|BANOBRAS, - Banco Nacional de Obras y Servicics Pabli-
cos. "Las funciones que realiza este organismo son las de otor-
gar cré&ditos a entidades gubernamentales y a - empresas.privadas,
canalizando recursos propios y de la banca priwadd. en la cons-
truccidén de conjuntos habitacionales; realiza las inversiones
directas, con la aplicacién de recursos propios, para la adqui-
sicibn y urbanizacién de terrenos destinados a lagconstruccién

de conjuntos habitacionales adjudicados al pGblico en general'.
(89)

"Maneja por encargo del gobierno federal, el Fondo de
las Ilabitaciones Populares, el cual tiene por objeto proyectar
y construir viviendas de bajo costo, urbanizar terrenos, demo=z:. .
ler y remodélar zonas marginadas, acondicionar habitaciones dé-

fectuosas, -adquirir inmuebles y otorgar cr&ditos para habita--

.ciones populares". {(90)

El Lic. Cortes Rocha manifiesta que '"entre las accio-
nes de Banobras destaca el Programa de Sustitucidn de Vecinda-
des por edificios departamentos. programa de vivienda progresi-

va y programa de fraccionamientos'". 91

Asimismo afirma ''que BANOBRAS junto con el Departamen-
to del Distrito Federal son los finicos organismos que pueden ser
beneficiarios de expropiaciones de bienes ejidales v comunales

que tengan por objeto la creaci6n de fraccionamientos urbanos

(89) Manuel Veldzquez de la Parra, op. cit., p.

476.
(90) Ibidem.
(91) Lic. Xavier Cortes Rocha. Vivienda, Vol. 10 Ndm. 1

Mé&xico, enero-junio p. 42.
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y suburbanos'". (92)

FGVI. Fondo de Operacidn y Descuento Bancario a la
Vivienda. "Este organismo fue creado por la Secretaria de Ha-
cienda y -Crédito Piblico y tiene como objetivos primordiales
otorgar apoyo financiero a las instituciones de crédito, median
te préstamos y créditos relacionados con operaciones hipoteca-
rias para la vivienda de inter&s social, asi como también la de
fijar las caracteristicas de los créditos que los bancos otor-
guen en relacifn a la vivienda de interés sodial, en cuanto a
importes; :plazos, tasas y demds cargos que hayan de considerar-
se en dichos créditos, cuando se concedan con el apoyo finan-

ciero del Fondo™. (93)

FOGA. Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para
la Vivienda.- "Es un organismo al que se asignd la atribucidn pri
mordial de otorgar apoyo a los bancos privados que concedierin
préstamos con garantias hipotecaria y fiduciaria, destinados a

vivienda de interés sociall'. (93%)

El Licenciadé- Cortes Rocha sefiala '"que estos dos orga-
nismos FOVI y FOGA, estan contemplados en el Programa Financie-
ro de la Vivienda y que tiene como finalidad canalizar recursos
de los inversionistas privados. a través de la banca. para com-
plementar los recursos del Estado. El programa tiene dos lineas
la vivienda de interé&s Social para atender a acréditados de me-

dianos y bajos ingresos y el de vivienda para acreditados de

(92) Ibidem.
(923) Manuel Veldzquez de la Parra op. cit. p. 477
(94) Xavier Cortes Rocha, op. cit. p. 43.
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ingresos minimos. Este programa. es operado por dos fideicomi-
sos del Banco de México: ek Fondo de Operacidn y Descuentos Ban
carios a la Vivienda (FOVI) y el Fondo de Garantia y Apoyo a los

Créditos para la Vivienda de Interés Social (FOGA)' (95)

Ahora bien por otro lado, algunas de las instituciones
que ya he menciondado, sefiala el periodico informativo de 1la -
SEDUE (Secretaria de Desarrollo.Urbano y Ecologia) del mes de
octubre de 1986 que: FOVISSSTE, INFONAVIT, EOVI-BANCAURIS,
BREMEX. ISSFAMFOVIME v CFE. han contribuido gracias a los cré-
ditos que han otorgado, para que en la primera fase del progra-
ma emergente de vivienda se entreguen 13 mil 262 viviendas de
las 15 mil 720 originalmente programadas, (las 2 mil 458 fal--

tantes seran incluidas® en la fase II del afig de 1987)'". (96)

Estos son algunos de los organismos mé&s importantes
que han contribuido a tratar de solucionar este programa de la

vivienda.

Existen tambié&én otros organismos que han afrontado el
mismo problema, en cuanto al financiamiento y crédito de la vi-

vienda. Algunos de  ellos son:

BANCO MEXICANO SOMEX - SNC

{95) Ibidem .

{96) Manuel Camacho Solis. Organo de Difucidn
de la Secretaria de Desarrollo Urbano y -
Ecologia Afo 1 Nim. 4 México D.F. a oc-
tubre de 1986. pp. 12 y 13.
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BANCO DE MEXICO

INSTITUTO NACIONAL INDIGENISTA; SISTEMA NACIONAL PARA
EL DESARROLLO INTEGRAL DE LA FAMILIA (Mejoramiento de
la vivienda)

INSTITUTO NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE LA COMUNIDAD
Y DE LA VIVIENDA POPULAR SECRETARIA DE SALUBRIDAD Y

ASISTENCIA. (Apovo a la construccidn)

PEMEX (Servicios de apovo. casas-habitaci®n)

IMSS (Mejoramiento v adquisicién de viviendas, median

te créditos a bajo interés vara sus afiliados).

DDF. Comisidén de Desarrollo Urbano del Distrito Fede-

ral (Promover v eiecutar los programas de habitacién papular pa

ra los-empleados del D.F. . asi como construccidn y reconstruc-

(97)

Cortes Rocha menciona en la Revista de Vivienda "que

el Departamento del Distrito Federal en leos Giltimos afios su

accidn se materializa en tres lineas:

1.- Regularizaciddn de Colonias Populares
2.- Erradicacién de ciudades pérdidas, y

3.- Construccién de Vivienda Popular". (98)

(97) Lic. Fernando Trueba Buenfil. Revista de
bDerecho Notarial, anho XXV, marzo, 1981, -
"En torno a la vivienda de interés social™
Asociacidn Nacional del Notariado Méxicano
A.C., Rio Tigris 63, México S D.F., p. 172
(98) Lic. Xavier Coxtes Rocha. op. cit. 41
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Otro de los instrumentos que el gobierno ha creado an-
‘te la creciente problemadtica de la carencia de la vivienda para
las clases necesitadas han sido el de los "Estimulos Fiscales,
que se'expidié con fecha 12 de septiembfe de mil novecientos
ochenta .y uno, para fomentar la construccién de viviendas de in

terés social'. (99)

Efh el considerando del propio decreto, tambi&n se esta
blece que '"es conveniente estimular a las sociedades cooperati-
vas para que aporten soluciones al problema dé la vivienda, ya
que constituyen un instrumento importante al conjuntar acciones

individuales de la parte de la poblacién con menores recursos'.

(100)

'"Que es necesaria una solucidn integral al problema
habitacional, para lo cual es conveniente fomentar, mediante es
timulos fiscales, la construccidén de viviendas de interés so-

cial destinadas al arrendamiento o a su. adquisicién*. (101) -

Tampoco debe faltar otra de las instituciones que tie-
ne la misidén de realizar, la politica general de vivienda de
conformidad con lo dispuesto en la Ley Federal de Vivienda y
principalmente las atribuciones que ie corresponden en términos
del articulo 62 de 1a citada ley, es la Secretaria de Desarro-

11lo Urbano y Ecologia (SEDUE).

(99) Lic. Fernando Trueba Buehfil.  Op. cit p.-172
(100) Lic. Fernando Trueba Buenfil. op. cit. -

p. 172
(101) Ley Federal de la Vivienda, México 1985,

p. 205.
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Al respecto Cortes Rocha afirma ''que esta Secretarfia a
creado Gltimamente dos instrumentos importantes para su regula-
cidn como son: El Plan Nacional de Desarrollo. Urbano y El Pro-
grama Nacional de Vivienda. Este Gltimo considera al suelo
Urbano como elemento fundamental para las acciones de vivienda
y en consecuencia se pretende generar alternatiQas de tierra pa
ra los diversos grupos de ingresos, previendo que su ocupacidén
sea coherente con los planes y programas de desarrollo urbano.
El programa propone la intensificacién del programa de lotes y

servicios y de fraccionamientos populares®™. (102)

A -raiz de los sismos de ‘septiembre de 1985, es eviden-
te que las decisiones politicas se han ido canalizando al sector
vivienda, pues asi encontramos que: ''La Secretaria de Desa -
rrollo Urbanb y Ecologia, a través del Fideicomiso Fondo Nacio-
nal de Habitaciones Populares (FONHAPO), financiarid este afio,
en el Programa Emergente de Vivienda, la réparacién o recons--
‘truccian de 66 mil 419 viviendas con una inversién total de 177

mil 114 millones de pesos". (103)

Asi tenemos que "en el mes de octubre de 1986 el Se-
cretario de Desarrollo Urbano y Ecologia, entregd 6 mil 824 vi-
viendas a damnificados, cuyas viviendas se encuentran establé-
cidas en las cblonias Valle Goméz, Morelos, 10 de mayo y Centro

entre otras mas". (104)

(102) Lic. Xavier Cortes Rocha, op. cit. p. 40
(103) Manuel Camacho Solis. Organo de Difusidn

de la Secretaria de Desarrollc Urbano y Ecoclogia
Aho 1 Num. 3, México D.F., Septiembre de 1986. p.
(104) Manuel Camacho Solis, afio 1 NGm 4 op. cit. p. 1
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Ahora en cuanto a las facilidades de crédito que ten-
dran los heneficiados con este Programa de Renovacién de Habita
cién Popular consisten, sefiala '"el Lic. Manuel Aguilera Gémez
director de este programa que la tasa de interés anual seri de
17 por ciento y los pagos mensuales equivaldrin: él 30 por cien
to del salario minimo vigente. El plazo para cubrir el adeudo,
es de 8,5 afios aproximadamepte, seﬁal% el mismo director de es-

te programa". (105)

Pero bien por otro. lado cabe preguntar que pasa con
los programas nofhales de vivienda, de aquellas personas (in-
quilings) que sin salir afectados por el sismo esperan también
una respuesta ante el probiema habitacional, que tienen. - La
misma Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia informd a

través de su organo de difusidn que:

"A pesar de la urgencia y magnitud sin precedentes de
los programas de reconstruccién de viviendas en tjécucién, los
programas normales de vivienda y su financiamiento no se inte-
rrumpieron. El nGmero de viviendas comstruidas, en los ﬁltimgs

tres afios, fué superior en 30%, al de los seis afios anterio---

res". (106)

Sin embargo, a pesar de la labor emprendida por estas

instituciones y organismos que he seflalado considero en lo per--

(105) Manuel Camacho Solis, Afio ' Nim. 4 op. cit. p. 4

(106) Manuel Camacho Solis, Afio 1 Nim. 3 op. cit
p. 19.
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sonal que el problema de la escasez de vivienda no esta solucio-
nada, sino que se esta comenzado a darle la importancia debida a
este sector como es el de la vivienda. Este programa que nos
aqueja no es nada mis de nuestra nacién, pues es tambi&n a ni-

vel mundial

Para llamar la atencibn sobre este problema investigué
que en el Organo Informativo de SEDUE pGblico que: 'La Asam-
blea General de las Naciones Unidas, designé el primer lunes de
octubre de cada afio Dia Mundial del'Hébitat y prﬁclamé el afio de
1987, como el Afio Internacional de la Vi&ienda, para las perso-

nas sin hogar'. (107)

'(107) - -Manuel Camacho Solis. Afio I Nim. 4 op-
) cit. p. 11.
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CAPITULO TERCERO

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1. Concepto

Cuando el individuo logra satisfacer su necesidad de
habitacidn 1o hace principalmente: por adquisicidn de vivienda:
(compra-venta, cesidén de derechos etc.), invasidén a predios aban
donados, o por el alguiler de la misma. Esta dGltima se efect(a

a través de un contrato denominado de arrcndamiento y que se ha
constituido, con el paso del tiempo, en una figura juridica de
bastante aplicacidén hoy en dia.

Ahora bien, iqué se entiende por contrato de arrenda-

miento?
Para Leopoldo Aguilar Carbajal sefiala que "Doctrinal-

mente se ha definido como aquel en virtud del cual una persona

llamada arrendador, concede a otra, llamada arrendatario, el uso

y goce de una cosa, en forma temporal, o s5lo el uso, mediante

pago de una renta, que es el precio y que debe ser cierto'. (108)

El maestro Miguel Angel Zamora y Valencia también defi
ne al contrato de arrendamiento, y 1o hace en los siguientes tér

minos:

(108) Leopoldo Aguilar Carbajal, Contratos
civiles, tercera edicidn, editorial-
Porria S.A., M&xico 1982, p. 152,
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"El contrato de arrendamiento es aquel por virtud del
cual una persona llamada arrendador se obliga a conceder tempo-
ralmente el uso o el uso ¥ goce de un bien a otra persona llama
do arrendatario, quien se obliga a pagar, como contraprestacidn
un precio cierto.'" (109)

Se puede dar un sinntimero de definiciones de contrato
de arrendamiento, pero nuestro cbjetivo no es captar entre los
grandes estudiosos del derecho en qué puntos llegan a disentir
en torno a este contrato. Por el contrario, partiremos de una
definicién doctrinal, cuya aceptacidn ha originado su inclusidn
en nuestro Cédigo Civil Mexicano.

El C6digo Civil en su articulo 2398 establece que "Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan re-
ciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de'unq cosa,
y la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto....' (110)

Lo anterior significa que el consentimiento en este
contrato es el acuerdo de voluntades de ambas partesipara conce
der el uso y goce temporal de un bien a cambio de una contrapres
tacién conéistente en un precio cierto.

"Las voluntades deben de referirse tanto a la cosa res-
pecto de la cual se va a conceder el uso y goce, como respecto -

de los bienes que constituyen la contraprestacidn o precio cierto.

{1092) Miguel Angel Zamora y Valencia
Contratos Civiles
Primera Edicién, Editorial Porrida S.A. México,
1981, p. 148.

(110) ¢&diqo Civil para el Distrito Federal, México,
edicién 1986, p. 415.
Quincuagesimo quinta edicién.
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De estas definiciones se desprenden los siguientes ele
hentos: la concesién del uso o goce de un bien que debe de ser
siempre temporal y el pago de un precio cierto. Estudiaremos
el primero de los mencionados, a efecto de precisar el concepto

de este contrato.

1. La concesidén del uso y goce de un bien., E1 bien en
este caso,  ‘hablaremos de: un departamento, ubicado en determi-
nado lugar y el cual se compone de dos recdmaras, un bafio, sala,
comedor, cocina, cuarto de servicio y estacionamiento para un
automSvil, Ademas contando con todos los servicios de tuberia
de agua, instalacién eléctrica en completo funcionamiento y ac-

cesorios que se detallan en el capitulo de inventario.

Ahora bien al hablar de uso y goce es importante especi-
ficar -que cuando se estipula en el contrato que se celebra sdlo
respecto al uso de la cosa, debe entenderse que se podrd disponer
de ella conforme a lo convenido o conforme a la naturaleza de la
cosa. Ejemplo, en el caso que hemos planteado, el inquilino des-
tinard la localidad arrendada para "habitacién familiar', no po-
drd hacer uso de los patios corredores o azoteas si no es puramen
te para el tridnsito o el servicio indispensable de la localidad

arrendada.

Por otro lado, si se estipula que el bien inmueble se
concede con el uso y goce se entenderi que podria disponer de los

provechos o productos que derivan de la localidad.

Al respecto el maestro Miguel Angel Zamora y Valencia

nos comenta en su libro que ''si se celebra un contrato con el go-
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ce de la cosa, el arrendatario podrad hacer suyos los frutos o-
productos normales de la cosa, pero no de sus partes y menos -
de toda la cosa, pues en caso contrario ya no seria un contra-
to de arrendamiento sino un contrato diverso translativo de do
minio', (111)

2. La concesibn de este uso y goce debe de ser siem-
pre temporal. No podri ser perpetua la posesidn del arrendata
rio respectc al inmueble, ya que si esto llegéra a suceder, es-
tarfamos frente a otro tipo de contrato, como es el de compra-

venta.

Uno de los elementos indispensables del contrato de
arrendamiento es la temporalidad, por eso es que siempre se
pacta entre las partes un término forzoso de duracidn. Es por
eso que nuestro Cdédigo Civil en su articulo 2398 parrafo segun
do dispone "que el arrendamiento nc pﬁede exceder de diez afios
para las fincas destinadas a habita®ién y de quince péfa las
fincas destinadas al comercio y de veinte para las fincas‘'des-
tinadas al ejercicio de una industria’.

El objeto de esto.es, seglin Alejandro Mora Barba, 'evi
tar que se prolonguen relaciones juridicas que puedan complicar

se con otras situaciones'. (112)

(111) Miguel Angel Zamora y Valencia, Contratos
civiles, primera edicidén, editorial Porria
S.A., México, 1981, p. 151.

{112) Alejandro Mora Barba, Curso elemental de
derecho civil, primera edicién, Aguasca-
lientes-México, 1978, p. 160,
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Otros autores como Zamora y Valencia, afirman "que la
temporalidad se debe a consideraciones de orden econdmico. La
ley impone la necesidad de la temporalidad en este contrato pa
ra impedir la propiedad de manos muertas y facilitar la posibi

dad de circulacidn de la riqueza". (113)

3. E1 pago de un precio cierto. Cuando el arrendador
concede el uso o goce de un bien, siempre lo hace a cambio de
un precio cierto. O sea que este contrato por su naturaleza es

de car&cter oneroso.

Sobre este requisito de certeza y determinacifn en la-

renta, Rafael Rojina Villegas sefiala que significa dos cosas:

"lo. '""que el precio sea cierto, en oposicidn a simula
do; precio verdadero es el cierto de tal manera que si se simu
la, podri tratarse de otro contrato, generalmente de un comoda

to si la concesidn del uso es gratuita.

2o. también el precio cierto se entiende como precio
determinédO; en estebcéso laiéerteza cquivale a precisién..."
(114)

Por consiguiente, se ha establecido en nuestros orde-
namientos que -la renta o precio del arrendamiento puede consis
tir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente,

con tal que sea cierta y determinada (art. 2399)

(113) Miguel Angel Zamora y Valencia, op. cit.,
pP. 149.

(114) Rafael Rojina Villegas, Compendio de derecho ci-
vil IV, Contratos, décima edicidn, editarial Po
rrGa, S.A., México 1 D.F., 1977, p. 233. -
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Cabe agregar que, con respecto a la materia del con--
trato de arrendamiento, pueden serlo los bienes muebles o in--
muebles, pero para los efectos de esta investigacidn nos refe-
riremos solamente a los bieneé inmuebles. Estos bienes no se-
consumen por el uso, y solamente puede darlos en arrendamiento
el que sea duefio, pues quien no 1o sea lo hard. sélo con autori

zacidén de aquel, como en su oportunidad lo estudiaremos.

En las condiciones sefialadas, ﬁodemoé deducir que las
partes en este contrato son: Arrendador ¥ Arréndatarib; que el
objeto o la cosa que se llega a.conceder para su uso o goce de
be ser temporal y como coﬁtraprestacién debe recaer en una su-

ma de dinero o de otro bien, con tal de que sea cierto y deter

minado.

2. Obligaciones de las partes contractuales.

Es -importante considerar que si el contrato es un -
acuerdo de voluntades que crea o transfiere obligaciones, enton
ces el efecto inmediato del contrato es la creacidn o la trans-
misién de derechos y obligaciones. Cuando hablamos de los efec
tos del contrato nos estamos refiriendo a las obligaciones que

produce este contrato.

Por otro lado es necesario hacer hicapie en que este
contrato, para Zamora y Valencia es: 'desde el punto de vista de
su clasificacién, un contrato bilaterél porque genera obligacig
nes paré ambas partes contratantes; oneroso, porque origina pro

vechos y graviamenes reciprocos; generalmente formal, porque la
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Ley exige para su validez la forma escrita cuando la renta pase
de cien pesos anuales; consensual, en oposicidn a real, porque
para su perfeccionamiento no se requiere la entrega de la cosa,
sino s6lo el consentimiento de las partes; principal, porque no
requiere para su existencia o validez de un contrato o de una
obligacién vdlidos previamente existentes; de resultados, por-
que la intencidn de las partes se satisface por su misma cele-
bracidn; nominado, por la amplia regulacién que hacg de €1 la
Ley y es por (Gltimo, un contrato de tracto sucesivo, porque las
obligaciones de las partes no pueden cumplirse en un solo acto

sino que se requieren necesariamente de un lapso mds o menos

largo.'" (115)

Ahora pasemos a referirnos en particular a las obliga
ciones del arrendador, para despu€s hacer referencia a las

obligacioﬁes del arrendatario, conforme a nuestro Cé6digo Civil

Mexicano.

I, Obligaciones del arrendador

1. Conceder el uso o el uso y goce temporal de una co-

sa.

Esta obligacidn se encuentra prevista en el articulo

2398, Es una obligacidn de dar.

2: Entrega de la cosa temporal arrendada.

(115) Miguel Angel Zamora y Valencia, op. cit.
p. 151.
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Es una obligacidn que tambi€n se encuentra prevista
por los articulos 2412 fraccidén I y 2413. E1 primer articulo
citado establece, en su fraccién primera, que se debe entregar
al arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias
y en estado de servir para el uso convenido; y si no huboc con-
venio expreso, para aquel a que por sSu misma naturaleza estu-

viere destinada.

El artfculo 2413 prevé que la entrega de la cosa se
hard en el tiempo convenido; y si no hubiere convenio, luego

que el arrendador fucrc requcerido por el arrendatario,

La cosa que se entregue, nos dice Ramén Sanchéz Medal,
"*debe de hallarse en estado de servir precisamente para el uso
convenido o, en defecto de un destino pactado, para el uso que

sea conforme a la naturaleza de la misma cosa....' (116)

Ademds, esta entrega es esencialmente importante en es
te contrato, dado que la renta debe pagarse por el arrendatario

desde el dia en que reciba la cosa (art. 2426).

El bien entregado al inquilino debe reunir las condi-
ciones higiénicas y de salubridad que las autoridades sanita-
rias y administrativas exigen, conforme a los articulos 2448-A,
2448-B del Cddigo Civil vigente para el D.F. Existe la salve-
dad de que el arrendatario dada la necesidad que tiene acepte

el inmueble en las condiciones que se encuentra, realizando -

(116) Ramon S&nchez Medal, De los contratos ci-
viles, Teorfa general del contrato. Con-—
tratos en especial, gquinta edicidn, edito
rial Porriia, S.A., México, 1980, p. 204.
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por su cuenta las obras o mejoras que requiera el bien para ser

habitado, no obstante que estas disposiciones son irrenunciables.
3. Deber de conservacidn de la cosa arrendada.

Se establece que el arrendador debe conservar la cosa
arrendada en el mismo estado durante el arrendamiento, haciendo

para ello todas las reparaciones necesarias (2412-1I).

El arrendador debe entregar la cosa arrendada en buen

estado para servir al uso que se destina y debe mantenerlo asi

durante el contrato.

BEsta obligacién del arrendador de mantener el uso Gtil
de la cosa significa para el maestro Sanchez Medal ''que el arren
dador tiene una obligacidn continua y sucesiva que se renueva ca

da dia hasta el fin del arrendamiento”. (117)

Las obligaciones de conservacidn que debe realizar el
arrendador serin aquellas que tiendan a conservar la cosa para
el uso convenido y no de aquellas que provengan por el uso nor-

mal de la cosa.

Si esta obligacidn no se cumpliere, el arrendatario
puede pedir la rescisidn del contrato u ocurrir al juez para
que conmine al arrendador al cumplimiento de esta obligacidn,-

con fundamento en el articulo 2416 del Cédigo Civil.

4. No estorbar el uso de la cosa.

(117) Ramdn S&nchez Medal, op. cit., P. 204.
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Se establece que el arrendador estid obligado a no es-
torbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrenda

da, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensa-

bles (art, 2412 - III).

El arrendador debe abstenerse de realizar toda clase
de perturbaciones, de hecho o de derecho, sobre la cosa arren-

dada, mismas que puedan impedir al arrendatario el uso conveni

do de la cosa.

5. A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por

todo el tiempo del contrato (art. 2412 - IV).

Esta obligacidén que tiene el arrendador cbnsiste.para
Rafael Rojina Villegas en '"garantizar el goce pacifico de 1la
cosa arrendada, contra actos juridicos de tercero. Esta obli-
gacidon del arrendador no se refiere a los actos materiale§ de

tercero, es decir, a los ataques de hecho que un tercero lleva

re a cabo.” (118)

Es decir, quec si las perturbaciones provienen de ter-
ceros que no aleguen.deréchos sobre 1la cosa arrendada, el - -~
arrendataric s6lo tendri accidn para exigir de estos.los déﬁos
y perjuicios que se originen y no la tendri en contra del arren
dador, aun cuando los terceros fueren insolventes ademids la
ley le da al arrendatario el derecho de defender, como poseedor
la cosa objeto del contrato, de conformidad con los articulos

2418 y 2419 del Cédigo Civil para el D.F.

(118) Rafael Rojina Villegas, op. cit., p. 228
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6. Responder de los dafios y perjuicios que sufra el -
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa ante-
riores al arrendamiento (articulo 2412 - V).

Para que se nueda responder de estos vicios o defectos

que impidan el uso convenido se requiere que sean ocultos, o sea

que no est&n a la vista y de los cuales no haya tenido conoci-

miento el inquilino antes de la celebracién del contrato.

Hasta aqui hemos visto las obligaciones del arrendador

que establece el articulo 2412 y sus cinco fracciones del C&di-

go Civil., Sin embargc, este mismg ordenamiento tambié&n prevé

otro tipo de obligaciones a cargo del mismo arrendador, como
son:

a) El arrendador deberd indemnizar al arrendatario por
los dafios y perjuicios que &ste sufra por la privacidon del uso

proveniente de la eviccidn de la cosa si actda de mala fe (art.
2434) .
b) Pagar las mejoras hechas por el arrendatario cuan-

do:

- El arrendador se obligdé a hacerlo

- Se trata de mejoras fitiles y por culpa del arrendata

rio se rescindiese el contrato (2423-1I1).
- E1 plazo del contrato es indeterminado, si autorizd
al arrendatario a hacerlas y antes de que &ste quede compensado

con el uso de los gastos hechos, el arrendador.da por concluido

el arrendamiento (articulo 2423-111)
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c) Pagar los dafios y perjuicios originados al arrenda
tario si no respeta el derecho de preferencia por el tanto en
los casos de enajenacidn del bien arrendado o de la celebracidn
de un nuevo contrato de arrendamiento, siempre y cuando el
arrendamiento hubiere durado mis de cinco afios, y el arrendata-
rio estuviere al corriente en el pago de rentas y hubiere hecho

mejoras de importancia a la finca (art. 2447 y 2448-7).

Una vez estudiadas las obligaciones del arrendador,
veamos cuidles son las obligaciones correlativas del arrendata-

rio.

IT1. Obligaciones del arrendatario

1, Pagar el ﬁrecio de la renta

Es la primera y fundamental obligacidn del arrendata-
rio: satisfacer la renta en la forma y tiempo convenido (art.

2425 - 1),

Lo que ha de pagarse debe consistir en un précio.ciely
to y no simulado, como ya se habia comentado. Al respecto el
maestro Rafael Rojina Villegas afirma: ''no debe de ser precisa-
mente en dinero; puede estipularse por concepto de renta el pa-

~

go de frutos con tal de que sean ciertos, es decir, determina-

dos'". (119)

Tambi&n es importante sefialar que la renta, conforme

al articulo 2448-E la renta debe pagarse en los plazos con&eni

(119) Rafael Rojina villegas, op. 'cit., p. 232.
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dos y a falta de convenio por meses vencidos. Asimismo se es=:
tablece en este articulo que el arrendatario no estid obligado
a pagar la renta sino desde el dia en que reciba el inmueble

objeto del contrato.

2. A responder de los perjuicios que la cosa arrenda-
da sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sir-

vientes o subarrendatarios (art. 2425 frac. II).

Estas responsabilidades origina la obligacidn de cus-
todiar y conservar la cosa ajena. El arrendatario debe respon

der de sus actos dolosos o culposos.

En caso de pérdida de la cosa en su poder, se presume

por su culpa mientras no pruebe lo contrario (art. 2018)

E1l articulo 2469, establece que aun cuando la pérdida
o deterioro de la cosa sobrevengan por caso fortuito serdn a
cargo del arrendatario, si este usd la cosa de un modo no con-
forme con el contrato, y sin cuyo uso no habria sobrevenido el

caso fortuito.

Ejemplo, haberse destinado el bien inmueble para la
industria del mozaico y como consecuencia de ello sobreviene el
derrumbe de la misma, no cbstante que en una de las clausulas,

se pacto que el inmueble se destinarfa para casa habitacidn.

3. A servirse de la cosa solamente para el uso conve-
nido o conforme a la naturaleza y destino de ella {art. 2425

frac, ITI).
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Existen varios articulos que prevén esta obligaci®n.
Entre esos tenemos al 2441, el cual sefiala que el arrendatario
no puede, sin consentimiento expreso del arrendador, variar 1la
forma de la cosa arrendada; y si lo hace debe cuando lo devuelva
restablecerla al estado en que la reciba. Siendo ademfis respon

sable de los dafios y perjuicios.

También debe realizar las reparaciones de aquellos de-
terioros de poca importancia que regularmente son causados por
las personas que habitan en el inmueble, asfi como las pequefias
reparaciones que exige el uso normal de la cosa (arts. 2444 y

2467).

Para .Rojina Villegas significa que: "En suma, lo que
se pretende es que el arrendatario conserve la cosa, tanto rea-
lizando actos que implican una custodia, como absteniéndose de
realizar aquelloé que necesariamente alteran su forma o substan

cia o implican un dafo.'" (120)

4. "Sinchez Medal sefiala que debe permitir al arrenda-
dor determinados actos en la cosa arrendada antes del término
del arrendamiento, tales como permitir que haga reparaciones en
la cosa arrendada, cuando sea urgentes e indispensables y respec
to de los cuales el propio arrendatario hubiera puesto en conoci

miento al arrendador. (2412-III, 2415 y 2445)" (121)

S. E1 arrendatario es responsable del incendio, a no

ser que €ste sea proveniente de caso fortuito, fuerza mayor o

(120) Rafael Rojina Villegas. op. cit. p. 237
(121) Ramon S&nchez Medal, op. cit., p. 217.
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vicio de la construccitn (art. 2435).

Al respecto "Rojina Villegas considera que es una con
secuencia de la obligacidn de conservar y custodiar la cosa y

de la de responder de los dafios causados por su culpa” (122)

El principio de excencidn en este caso seria que tal
incendio haya sido proveniente de un caso fortuito, fuerza ma-
yor o vicio de la construccién, lo cual no darfa lugar a la res

ponsabilidad imputable.al arrendatario.

6. Al término del contrato devolver la cosa tal como

la recibib.

Aguilar Carbajal afifma que "es una obligacidén de dar.
Existe la presuncidn de que el arrendatario que recibe la cosa
al principiar el arrendamiento, sin hacer observaciones, la re
cibe en buen estado y completa, consiguientemente, asi debe dg

volverla. Arts. 2442 y 2443",(123)

Para terminar este segundo punto de las obligaciones
de las partes contractuales, s6lo haremos mencidn de algunos de

rechos especiales que tiene el arrendatario.

111, Derechos especiales del arrendatario.

1. 8i por caso fortuito, fuerza mayor o por eviccién

se le impide totalmente el uso de la cosa arrendada, tie -

(122) Rafael Rojina Villegas op. cit. p. 238
(123) Aguilar Carbajal op. cit. p. 159.
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ne derecho a omitir el pago de la renta mientras dura el impe
dimento. Si &ste dura mds de dos meses, podri pedir la resci

sién del contrato (2431 y 2434).

2, 8Si s6lo se impide en parte el uso de la cosa, po-
drd pedir la reduccién parcial de la renta a juicio de peritos
o la rescisién del contrato, si el impedimento dura mis de dos

meses (art. 2432).

3. Si por vicios ocultos se impide el uso de la cosa,
puede pedir la disminucidn de la renta o la rescisién del con-

trato (articulo 2421).

4., Al vencimiento del contrato, tiene derecho a.que
se le prorrogue hasta por dos afios ese contrato, si &sta al co-

rriente con el pago de las rentas (art. 2448-C).

Ahora bien, '"este derecho para poder ejercitarse debe
de estar en vigor el contrato, porque lo dque no existe no pue-

de prorrogarse'. (124)

Ademis, el articulo 2448-D prevé en su segundo pirra
fo que la renta no podrid ser incrementada anualmente; en su ca
so, el aumento no podrd exceder del B85 por ciento del incremen
to porcentual, fijado al salario minimo general del Distrito

Federal, en el aifio calendario en el que el contrato se renueve

o se prorrogue.

(124) Jurisprudencia, Poder Judicial de la Fe
deracitn, tesis de ejecutoria 1917-1975, apendi
ce al Semanario Judicial de la Federacidn, cuar
ta parte, tercera sala, México, 1975, tesis 88—,

p. 263.
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5. Tiene el derecho de preferencia o el derecho del

tanto, respecto a otro interesado en el arrendamiento de la fin
ca.

Este derecho consiste 'en que los arrendamientos que
‘han durado mis de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho
mejoras de importancia'en la finca arrendada, tiene &ste dere-
clio, si ésta al corriente 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 gozari del derecho

del tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada,

aplicidndose en lo conducente lo dispuesto en los articulos 2304

y 2305" (art. 2447).

Este derecho también es regulado por los articulos
2448 I y J y que establece que si el arrendatario esta al co-
rriente en el pago de la renta tendrd@ derecho a que, en igualdad
de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo
arrendamiento del inmueble. Asimismo tendrd el derecho del tan
to en caso de que el propietario quiera vender 1la finca arrenda
da. E1l articulo 2448-J prévé las reglas bajo las cuales se debe

de dar este derecho.

Estos son los derechos especiales que le asisten al

arrendatario en toda relacidn contractual, siempre que se colo-

quen en la hipétesis legal.
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3. Formas ‘de terminacién

La ley prevé las formas de terminacidn de este contra
to, por ser un contrato translativo de uso o de goce y porque
su transmisidn no es de caricter vitalicio, sino que es tempo-

ral. Estas formas de terminacidn son:

Nuestro C6digo Civil establece en su.articulo 2483,
fraccib6n I, que el arrendamiento puede terminar por haberse cum
plido el plazo fijado en el contrato o por ley, o por estar sa-

tisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada.

El maestro S&nchez Medal nos dice que 'es la causa nor
mal o natural de terminacién del arrendamiento, por ser &sta forma de

caricter esencialmente temporal de acuerdo con su definicién'™. (125)

Desde un punto de vista prictico, esta forma de termi-
nacifn no es muy usual, dada la amplia demanda de vivienda que

existe en nuestro pais.

Normalmente el inquilino espera la llegada de la fir-
ma del prdximo contrato de arrendamiento, con un nuevo precio

de renta. Si €sta no es razonable se genera la principal cau-

(125) Ramdn S&nchez Medal, op. cit., p. 220.°
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sa de una posible desocupacidn, o bien se entabla un juicio,
dando por resultado una vez agotando las etapas procedimentales,
en la desocupacidn definitiva decretada por el Juez del conoci-
miento. La ventaja que llega a tener el arrendatario al estar
siendo defendido en un juicio es ganar tiempo mientras tanto
busca un nuevo alojamiento; o bien se puede obtener como resul-
tado en un juicio la firma de un convenio dando por terminado
toda contienda judicial. Estas consideraciones son con base en
las investigaciones y encuestas realizadas en despachos de pro-
teccidn inquilinaria. Algunas de estas organizaciones son la
Asociacién Mexicana de Proteccidn al Inquilino, A.C., Jurfdico

Gratuito de la Universidad Nacional Autdnoma de México y Protec

cidn Juridica Social.

2. Por convenio expreso

Es otro de los modos de terminar el contrato. Esta

previsto en el articulo 2483, fraccién II del Cédigo Civil Vi-

gente.

Este consiste en el mutuo consentimiento de ambas par-
tes contratantes, quienes para hacerlo deben tener la capacidad

general para contratar.

En la préctica, son contados los individuos que 1llegan
a este convenio de manera extrajudicial. Pero ya en el tribu-
nal de arrendamiento se exhortan a las partes a un buen arreglo.
Dentro de las formas jﬁridicas esti el convenio, el cual preten-

de ser un gran conciliador de los intereses particulares.

3. Por nulidad del contrato (art. 2483 frac. III).
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Esta vuede decretarse con base en diversas causas, ta
les como vicios del consentimiento, falta de forma exigida por

la ley y demis causas que prevé nuestra ley,.

Un ¢jemplo es el hecho de haberse celebrado un contra-
to con un término de 6 meses, siendo que el articulo 2448 C es-
tablece que la duracib6n minima de todo contrate de arrendamien-
to de fincas urbanas destinadas a la habitacidn serda de un afio
forzoso. Este articulo como el 2448 F referente a la formalidad
que debe de reunir dicho contrato faculta al arrendatario para -

pedir la nulidad del mismo.

4. Por rescisidn.

Esta forma de terminacifén tiene lugar por incumplimien
to de algunas de las obligaciones a cargo de una de las partes
o por imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a las obliga-

ciones de una de las partes (art. 1949).

La levy contempla los casos de rescisidn que son imputa

bles al arrendador: -

a) El incumplimiento del arrendador en la obligacién
‘de hacer reparaciones, después de haber sido avisado de 1la nece
sidad de las mismas por parte del arrendatario, da 6pc16n a €s-
te a rescindir el contrato o pedir al juez el cumplimiento del

mismo (art, 2410).

b) La imposibilidad del arrendador de dar cumplimien-
to a su obligac i6én de conservar al arrendatario en el uso itil

de la cosa, en los casos en que dicho arrendatario se ve priva-
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do total o parcialmente del uso de la cosa, por caso fortuito

o fuerza mayor (art. 2431).

c) Se puede pedir la rescisién del contrato si el
arrendador se opone sin motivo justificado al subarriendo que

con derecho pretenda hacer el arrendatario (art. 2492).

Por otro lado, el arrendador tambi<n puede pedir 1la
rescisién del contrato por causas imputables al arrendatario,
en los casos previstos por el articulo 2489 fracciones I, II y

ITT1:

a) Cuando el arrendatario de je de pagar l1la renta en

la forma y tiempo convenidos en los articulos 2452 y 2454,

b) Cuando el arrendatario destina la cosa a un uso
distinto del convenido en lo dispuesto por la fraccién III del

articulo 2425,

c) 0 cuando el arrendatario subarrienda el inmueble
sin permiso del arrendador, atento a lo dispuesto en el articu

lo 2480,
5. Por confusidbn (art. 2483 frac. V).

Se prevé esta figura por que existe la posibilidad de
que se extingan las obligaciones, cuando las calidades de arren

dador y arrendatario se reunan en una misma persona (art. 2206).

6. Por p€rdida o destruccibn total de la cosa arrenda-

da, por caso fortuito o fuerza mayor (art. 2483 fracc. VI).




100

Al respecto Sdnchez Medal sefiala '""que esta terminacidn
se puede dar por ejemplo, si hay pérdida o destruccién de una
cosa arrendada que es arrasada totalmente por un huracin; en cam
bio, hay s8lo pérdida del uso de un terreno arrendado debido a
un caso fortuito o fuerza mayor, si dicho campo sufre temporal-

meﬁte una inundacidén total." (126)

""" Puede ejemplificarse 1la ;érdida o destruccidn total
del bien arrendado a través de las consecuencias de los sismos

de septiembre de mil novescientos ochenta y cinco.

7.  Por expropiacién de la cosa arrendada-hecha por

causa de utilidad publica. (art. 2483 fraccidn VII).

Rafael de Pina explica esta expropiacidn en los siguien

tes. términos:

"Es una limitacidn del derecho de propiedad en virtud
de 1la cual el duefio de un bien mueble o ihmueble, queda priva-
do del mismo, mediante previa indemnizacifn en beneficio del in-

terés pdblico'. (127)

Asf 1o préveén los articulos 831 al 836 del C6digo Ci-

vil para el Distrito Federal.

Como consecuencia de eésto, el inquilino también sale
afectado por esta expropiacién, ya que €1, al igual que el due-
fio o arrendador podrin ejercitar algn acto juridico con respec

to al bien inmueble. Podran hacer valer el recurso de revoca-
cidn y en su caso como Gltima instancia el amparo.

(126) Ramdn Sanchez Medal, op, cit., p. 229.
(127) Rafael de Pina, Diccionario de derecho,
décimo primera edicidn, editorial Porria S.A.,

México 1983, p. 266.
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Un caso que pudimos palpar recientemente fueron los de
cretos de expropiacibn publicados en el Diario Oficial de 1a Fe
deracidn de 11 y 21 de octubre de 1985, con motivo tambié&n de
1los sismos de septiembre del mismo afio, como medida de sclu-~
cifén. Con ellos terminaron las relaciones contractuales qﬁe

existian.

8. Por eviccibn de la cosa dada en arrendamiento, ar-

tjculo 2483 fraccién VII.

Se prevé por este articulo como una terminacién, por-
que se puede dar el supuesto caso de que & la celebracidon de un
contrafo; el arrendatario de esta dltima relacifn contractual
que recibid el bien inmueble fueré privado del todo o parte de
ella por otra persona que le asiste mayor derecho por virtud de
un contrato anterior y el cual existe una sentencia sobre el mis

mo que ha causado ejecutoria (art. 2119).

Rojina Villegas hace mencién de algunas causas especia
les de terminacidn del contrato de arrendamiento. Estas causas
especiales se refieren a "la terminacién del contrato cuando es

por término 1llamado voluntario o indefinido'. (128)

Efectivamente, si observamos el articulo 2478 encontra
mos que todos los arrendamientos, sean de predios risticos o ur
banos, que no se hayan celebrado por tiempo expresamente deter-
minado, concluirin a voluntad de cualquiera de las partes con-

tratantes, previo aviso a la otra parte, dado en forma indubi-

(128) Rafael Rojina Villegas, op., cit., p. 246,
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table con dos meses de anticipacibn si el predio es urbano, y

con un afio si es rGstico.

Ahora bien, el articulo 2479 sefiala que una vez dado
aviso a que se refiere el articulo anterior, el arrendatario
del predio urbano esta obiigado a poner cédulas y a mostrar el
interior de la casa a los que pretendan verla. Respecto de los
predios rGsticos, se observari lo dispuesto en los articulos

2456, 2457 y 2458,

-~ Caducidad del arrendamiento, por extensién del usu-
fructo al consolidarse la propiedad en una persona distinta del
usufructuario que dio la cosa en arrendamiento (arts. 1002 y

2493) .

O sea que en té&rminos del articulo 2493 contempla que
si el usufructuario no manifesto su calidad de tal al hacer el
arrendamiento, y por haberse consolidado 1a propiedad con el
usufructo, exige el propietario la desocupacién de 1la finca,
tiene el arrendatario derecho para demandar al arrendador 1la

indemnizacidén de dafios y perjuicios.

- 'La muerte de algunos de 1los.contratantes no es cau-
sa de terminacibn del.arrendamiento, péro puede pactarse vilida
mente por las partes que tal hecho ponga fin al contrato (art.

2408). (salvo convenio en otro sentido).

- La quiebra del arrendador o del arrendatario puede

también ser causa de terminacidn del arrendamiento (salvo pac-
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to contrario), (arts. 139 y 153 de la Ley de Quiebras). (129)

4, Subarrendamiento

Estudiaremos ahora, otra de las figuras juridicas que

representan un problema de constante aparicién en la prictica.

Leopoldo Aguilar Carbajal sefiala que "El subarrenda-
miento tiene lugar cuando el arrendatario, a su vez, arrienda
el mismo bien que recibe en arrendamientoc a un tercero, como
consecuencia existen dos arrendamientos sobre la misma cosa'".
(130)

Como se podra apréciar, es un concepto que Leopoldo
Aguilar Carbajal enuncia de manera general. Pero que en esen-

cia se conserva la naturaleza de dos contratos que la motivan.

Ahora bien, pnor otro lado nuestro Cdédigo Civil en el
articulo 2480, establece que "el arrendatario no puede suba-
rrendar la cosa arrendada en todo ni en parte, ni ceder sus de-
rechos sin consentimiento del arrendador; si 1o hiciere responde
T4 solidariamente con el subarrendatario de los dafios y perjui-

*cios™,

Este articulo no aporta un concepto claro de lo que
debe entenderse por subarrendamiento. SOlo que se limita a egs
tablecer la prohibicién para subarrendar por parte del arrenda
tario si no ‘es con consentimiento del arrendador y haciéndose
en consecuencia acreedor al pago de dafios y perjuicios si se

llega a desobedecer.esta disposicién.

(129) Ramdn S&nchez Medal, op. cit.. P. 229.
(130) 1leopoldo Aguilar Carbajal, op. cit., p. 159.



104

El maestro Rojina Villegas también nos da un concepto
de subarrendamiento y nos dice que "hay subarrendamiento cuan-
do el arrendatario arrienda la misma cosa que recibid en arren
damiento, es decir, respecto de una misma cosa existen dos con

tratos sucesivos de arrendamiento. (131)

Los citados autores observan que siempre debemos tener
presente en todo -subarrendamiento dos actos juridicos es decir
dos contratos de arrendamiento, el primero que dio orfgen 1la re
lacidn contractual entre arrendador y arrendatario y el segundo
acto es el que se llegé a dar con posterioridad entre el arren-
datario (como subarrendadoi) y otra persona como subarrendata-
ria. Ambos actos juridicos recaen sobre la misma cosa, sgbre
un bien inmueble, del cual se van a derivar también derechos y

obligaciones.

El maestro Miguel Angel Zamora y Valencia, otro de los
autores aportan una de las definiciones de ese concepto y lo

describe en los siguientes términos:

"E1l subarrendamiento es el contrato por virtud del
cual una persona 1llamada subarrendador se obliga a conceder el
uso o el uso y goce temporal de un bien, del que a su vez es
arrendatario en diverso contrato, a otra persona llamada sub- "
arrendataria, quien se obliga a pagar como contraprestacién un

precio cierto". (132)

(131) Rafael Rojinalvillegas, op._cit., p. 241.

(132) Miguel Angel Zamora y Valencia, op. cit.
p- 162,
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De este concepto encontramos que existe una mayor pre-
cisidn en cuanto a la terminologfa que recibe cada una de 1las
partes contractuales en el presente contrato de subarrendamien-
to. Ya se habla de un subarrendador que concede el uso o el
uso y goce temporal de una cosa, del cual se dice que también
es, a su vez, arrendatario en el primer contrafo, a otra perso-
ﬁa que se le denomina subarrendatario, y €ste se obliga a pagar

un precio cierto.

Partiendo de este concepto, estudiaremos ahora en qué

condiciones se puede subarrendar y cudndo no.

Si se celebra el contrato de subarrendamiento sin el
consentimiento del arrendador, el arrendatario y el subarrenda-
tario o cesionario responde solidariamente de los daiios y per-
juicios originados a aqu&l (art. 2480). Ademds también se pre-
vé a a su vez que se da accidn al arrendador para exigir la res

cisidn del contrato (art. 2489 fracc. III).

Rojina Villegas manifiesta que‘para que el arrendatario pueda a

su vez arrendar la cosa que ha recibido, necesita tener capacidad especial
para celebrar este contrato o en otras palabras, no basta la capaci-

dad general para contratar, Sino que es menester tener autoriza

cidon general o especial del arrendador®. (133)

Ahora consideremos que el mencionado contrato se cele-
bra con autorizacidn del arrendador, ante esta situacién el

arrendador sigue siendo responsable en la concesidn del uso o

(133) Rafael Rojina Villegas, op. cit., p. 24t.
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el uso y goce del bien inmueble (art. 2481), y asi por otra par
te el arrendatario y el subarrendatario también son responsa-
bles solidariamente de las obligaciones que se lleguen a gene-

Tar.

En este mismo orden de ideas, el articulo 2482 estable
ce que "si el arrendador aprueba expresamente el contrato espe-
cial, el subarrendatario queda subrogado en todos los derechos
y obligaciones del arrendatario, a no ser que por convenio se

acuerde otra cosa'.

De este articulo se desprende que el arrendatario que-
da liberado y desligado de la relacidn juridica, y entra en la
misma el subarrendatario con todas las obligaciones y derechos

del primero, a no ser que por convenio se pacte otra cosa.

Asi, en estas condiciones, existiendo la autorizacién
para subarrendar, observamos que se mantiene una independencia
absoluta de los dos contratos, manteniéndose sin modificar la
situacidn juridica del arrendamiento inicial en las obiigacio-

nes del arrendatario.

Otro de los puntos del subarrendamiento, que conside-
ramos importante destacar c¢s el referente al articulo 2480, el
cual establece de manera indistinta al hablar de subarrenda-
miento y de la cesidn del contrato de arrendamiento. Al respec
to debemos diferenciar el acto jurfdico que se manifiesta en

cada caso.

Como ya qued§ asentado anteriormente, el subarrenda-
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miento se origina por virtud de un nuevo contrato en el que el
arrendatario otorga el uso o el uso y goce del bien a otra ter-
cera persona, .convirtiendose asi el arrendatario en subarrenda

dor.

En cambio en la cesifn del contrato de arrendamiento
nos dice el doctor Francisco Lozano Noriega ''que existe uﬂ solo
contrato, lo que pasa es que se han cedido los derechos y obli-
gaciones de cualquiera de los contratantes, sea de arrendador o

de arrendatario'. (134)

De esto se puede deducir que en la cesidn sigue mante-
niéndose la relacibn juridica del mismo contrato, nadamis que
quien asume estos mismos derechos y obligaciones puede ser

otro arrendador o bien otro arrendatario.

Enseguida enfocaremos esta figura juridica desde el
punto de vista practico. iQu€f aplicacidén tiene en nuestro me-

dio?

E1l subarrendamiento en nuestro medio ha venido siendo,
de manera indirecta, como una medida de solucifn ante el proble
ma de la escasez de vivienda, oue enfrentan a diario inquilinos

de nuestra ciudad.

(134) Francisco Lozano Noriega, op. cit., p.
390. .



108

Esta situacidn da la oportunidad a que llegue a habitar
otra persona respecto del bien inmueble que el arrendatario ya
no auiso seguir posesionado por ciertos factores. Ahora bien,

estos factores comGnmente son:

1. Las malas condiciones higiénicas de los bienes in-
muebles que existen en varios puntos de nuestra ciudad. Este
es el caso de varios inquilinos a quienes entrevistamos en los
primeros dfas del mes de enero de 1986, en el inmueble ubicado
en la calle de Berlin 48 en la Colonia del Carmen Coyoacédn de
esta ciudad. La mayoria de estas personas no eran titulares
del contrato de arrendamiento y en algunos casos se encontra-
ban sujetos a juicio. Manifestaban que.ellos se posesionaron
del bien porque no encontraban departamentos y que si habian de
bido a las altas rentas que debian pagar, las viviendas no esta
ban a su alcance. Ante esta situacidn se vieron en 1la necééidad
de habitar estos cuartos,que el arrendatario ya pretendia desocu
par por falta de higiene o bien-delxmantenimiento en general, y
no obstante de haber desocupado el arrendatario el seguia cobran
do las rentas a los subarrendatarios con una cantidad adicio-

nal para luego entregarselas al arrendador.

2, E1l factor econdmico. Como se desprende del texto
anterior. Esta gente tenfa y tiene el prcblema eccndmico de no
poder pagar una mejor morada y mientras tanto lo solucionan de
manera provisional o, si no, definitiva su problema, se resignan
a vivir en las condiciones infrahumanas que se les presente, con

motivo de la desocupacidn que llegue a realizar el arrendatario.
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3. E1 residente provisional. Este factor también se
vive en nuestro medio. Gente extranjera o mexicana que no tie
ne una estancia definitiva en nuestro territorio cuando llega
a culminar sus planes o fines que persigue se ve en la necesi-
dad de desocupar la vivienda arrendada y en su caso deja que
alguna otra persona conocida por el mismo la llegue a ocupar

respondiendo este Gltimo en el pago de rentas con el arrendador.

Cabe mencionar que a pesar de que nuestra ley de la ma
teria prevé un segundo contrato en el subarrendamiento, muchas

€ las veces, por no afirmar que todas, no se llega a realizar

(=

este acto juridico, sino que este subarrendamiento se da afin

sin el consentimiento del arrendador, originando con ellos el
arreglo de un contrato o la iniciacidn de un juicio, Datos re-
cientes corroboran que en el juicio Ordinario Civil,Rescisidn de
Contrato, ventilado en el Juzgado Vigé&€simo de lo Civil, (hoy Juz
gado Octavo de Arrendamiento Inmobiliario en el D.F.) bajo el nd
mero de expediente 4514/83, segunda secretarfia, que con motivo
de las recientes reformas de febrero de 1985, tendra que seguir
conociendo del présente juicio el C. Juez Vigésimo de lo civil

por haberse desahogado la totalidad de las pruebas admitidas.

5. Rentas congeladas

Estas tuvieron su origen en los diversos decretos expe
didos durante la Gltima guerra mundial y en los aiios inmediata-

mente posteriores a la misma.

Pero veamos brevemente, haciendo una referencia histo-

rica, cuales fueron los hechos que 1la motivaron.
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En la época de los afios cuarenta, la politica guberna-
mental mexicana ''se encontraba matizada por el rédicalismo pre-
sidencial, existiendo una devaluacifn del peso mexicano en rela
cidén con el d&lar americano, y la expropiacidén petrolera, fue-
ron los puntos mids sobresalientes de un ambiente que no fomen-
taba en nada el espiritu, que una oferta, por naturaleza medro-

sa, busca, como campo propicio para su funcién econémica'.(135)

Por otro lado el conflicto bélico mundial, iniciado

por la polftica expansionista de Adolfo Hitler, cambid el pano-
rama nacional. Ante esta situacidn, "afluyeron capitales extran
jeros a México, con el afan de iniciar aqui industrias cuyor pro
ductos se encontraban bloqueados por la conflagracidn mundial;
los productos naturales comenzaron a ser nuevamente solicitados,
y poco a poco comenzd a despertar la economia inicidndose la es.
piral inflacionaria que no habfa de detenerse. E1 incremeﬁto de
los precios fué€ marcadamente ascendente, y la codicia de los ofe
rentes pronto comenz6 a aflorar. En 1942, México, entra a la gue
rra alinedndose en el bando aliado, esto acelerd el alza de pre-
cios y por este motivo se tomaron una serie de medidas tendien-
tes a frenar la inflacidén. Relacionado con nuestro tema, es el
10 de julio 1942 cuando se promulga el primer decreto de emergen

cia en materia de arrendamientos". (136)

De esta breve referencia histérica se llegan a apreciar

los hechos que provocaran los primeros decretos de congelacidn de rentas, asi

tenemos que Ramon Sinchez Medal sefiala por principio al:

(135) Federico Gertz Manero, La vivienda congelada en el Distri
to Federal, Colegio Nacional de Abogados del D.F., prime-
ra edicidn, Editorial Manuel Porria, S.A., 5 de mayo de -
1949 Méx., p. 39.

(136) Ibidem., p. 39.
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1. "...Decreto del 10 de julio de 1942, congeld unica-
mente las rentas, pero no los contratros mismos, de los arrenda-
mientos vigentes entonces para casa o locales destinados a habi
tacidn, equiparando las necesidades de alimentacidén a las de
alojamiento; declaro nulos los aumentos de dichas rentas; e im-
puso a los infractores multa de doce tantos del aumento del al-

quiler respectivo'. (137)

Este decreto tiene por finalidad establecer la prohibi
cidén para afin en los arrendadores de que puedan aumentar las

rentas, mientras rija la suspensidn de garantias individuales.

Se contempl6 la necesidad de expedir este decreto, por
la crisis econdmica que imperaba en esa €poca, impidiendo asi
que empleados, trabajadores, obreros, etc€tera, se viera impedi
da de atender sus condiciones medias de vida por la constante
elevacidn de precios principalmente de este artfculo como es 1la

habitacidn por ser de primera necesidad.

En resumen, nos dice el jurista Federico Gertz Manero
que la obligacidn impuesta al arrendador que se sefiala en este

decreto fue la siguiente:

""No aumentar en ningln caso ni por ningdn motivo 1las
rentas de las casas, departamentos viviendas y cuartos alquila-

dos o rentados a cualquier otros locales susceptibles de darse

(137) Ramén Sanchez Medal, op. cit., p. 223.
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en arrendamiente o alquiler, ubicados en el Distrito Federal.
No podia invocarse el hecho de que una casa, departamento, vi-
vienda o cuarto, se desocupe y vuelva a rentarse ya que en 1los
nuevos arrendamientos no podrian sefialarse rentas superiores a

las existentes al entrar en vigor el decreto™. (138)
Ramén Sinchez Medal también sefiala que:

2. "El Segundo Decreto, de 24 de septiembre de 1943,
continud con la congelacifn de rentas, perc expresamente prorro
go ademds los contratos mismos de arrendamiento de locales o
casas destinadas a habitacién por todo el tiempo de duracidn de
la guerra; impuso multas a los infractores del decreto; declard
nulos de pleno derecho los aumentos de rentas; suspendio la vi-
gencia de varios articulos del Cédigo Civil; y modificd el ar-
tfculo 2483-1I para exigir ratificacidén ante autoridad adminis
trativa para dar por terminados por mutuo consentimiento-los

contratos de arrendamiento sujetos a dicho Decreto’™ (139)

" Este decreto también previd en sus disposiciones-tran
sitorias que los juicios de desocupacién por terminacidn de
contrato que estuvieran pendientes al entrar en vigor se sobre-
seerian, y por lo que hace a los términos que corrian para dar
por concluido un arrendamiento, segi@n previene el articulo 2478,
se suspenden y no surten efectos los avisos dados por los arren

dadores a los inquilinos, notificidndoles su voluntad de dar por

(138) Federico Gertz Manero, op. cit., p. 28
(139) Ramdn Sanchez Medal, op. cit., p.223.



terminado el arrendamiento,

3. Sigue sefialando Ramdn Sinchez Medal que "E1l ter-
cer Decreto, de 5 de eneroc de 1945, adicion6 el decreto ante-
rior, para agregar los arrendamientos de los localeé en que
de hecho existieran ciertos giros comerciales de diversos ar-
ticulos de primera necesidad y declard subsistentes los dos

decretos anteriores.

Al concluir la guerra, por Decreto del Congreso de
g Unidn de 28 de septiembre de 1945, se levants el estado de
suspensidn de garantfas, pero por decreto del mismo Congreso
de 28 de diciembre de 1945 se prorrogd la vigencia de 1los
tres decretos anteriores relativos a congelacidn de rentas y
a prorroga de arrendamientos de locales o casas destinadas a
habitacién o destinadas de hecho a expendio de ciertos artfcu

los de primera necesidad.' (140)

4. '"Decrctc dec 8 dc febrero de 1946, prorrogaba 1los
arrendamientos y congelaba las rentas de locales destinados pa
ra habitacidn, talleres familiares o para uso de los trabajado
res a domicilio. 1Imponia multas hasta de doce tantos de los
aumentos indebidos en las rentas, y declar$ de ordén ptblico

sus disposiciones'., (141)

5. Sinchez Medal afirma que: "El Decreto de 30 de diciembre de 1947,

repitid las disposiciones del decreto anterior, pero con una importante mo-

(140) Ibidem, p. 223

(141) Alicia Elena Pérez Duarte y Norefia, op.
.eit., p. 251,
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dificacifén, pues restringié su aplicacidn a los arrendamien-

tos con rentas no mayores de $300,00", (142)

6. '"Decreto de 24 de diciembre de 1948, fué publica-

do en el Diario Oficial el dfa 30 del mismo mes y afio'. (143)

Gertz Manero-hace.al respmecto un estudio de caricter
politico en su obra la vivienda congelada en el Distrito Fede-
ral y nos manifiesta que "en este decreto se encuentra la direc
triz que ha inspirado la politica a seguir sobre arrendamiento,
misma que encontramos plasmada en su exposiéién de motivos, 1la
cual reza: es el prop6sito del Ejecutivo a mi cargo someter a
la mayor brevedad posible a esa H. Cédmara, un proyecto de ley
que regule de un modo definitivo los arrendamientos urbanos.

En el habran de determinarse las modalidades o condiciones a
que deberd sujetarse el contrato de arrendamiento de casas-ha-
bitacidn o locales destinados a comercios o industrias, pero la
proximidad del término en que expira la vigencia del Decreto de
Congelacién de Rentas de fecha 30 de diciembre de,1947'y publi-
cada en el Diario Oficial del 31 del mismc mes y afio, tomadas
en consideracidén las condiciones econémicas y sociales del
momento, obligan a expedir con caracter transitorio, una Ley
que prorrogue los contratos de arrendamiento de las casas o 1lg
cales destinados a habitacién y a comercios o industrias, per-
mitiendo un aumento moderado, y que se estima justo respecto

de las cosas o locales cuyas rentas han permanecido congeladas

por decretos anteriores, congelindose, a la vez, las rentas de

(142) Ramdn Sanchez Medal, op. cit., p. 223,
(143) Federico Gertz Manero, op. cit., p. 31%
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locales destinados a comercio o industrias que hasta ahora han

podido fijarse libremente'. (144)

Ahora analizaremos los principales articulos de este
decreto, El articulo lo. dice asf: "'Se prorrogan por ministe-
rio de ley, sin alteracién de algunas de sus cliusulas, salvo
lo que dispone el articulo siguiente, los contratos de arrenda
miento de las casas o locales que en seguida se mencionan: a)
los destinados exclusivamente a habitacidén que ocupen el inqui
lino y los miembros de su familia que viven con €1; b) los ocu
pados por trabajadores a domicilio; c) Los ocupados por talle-

res d) los destinados a comercios o industrias',
s ¥

El siguiente articulo a que se refiere esta disposi-
cifn es el 20. y contempla las excepciones al articulo antes ci
tado. Asf el artficulo 2o0. dispone: 'mo quedan comprendidosken
la prorroga que establece el articulo anterior, los contratos
que se refieren: I. A casas destinadas para habitacién, cuando
las rentas en vigor, en la fecha del presente decreto, sean ma-
yores de trescientos pesos; II. A las casas o locales que el
arrend ador necesite habitar u ocupar para establecer en ellos
una industria o comercio de su propiedad, previa justificacién
ante los tribunales, de este requisito: III. A las casas locales
destinadas a cantinas, a pulquerias, a cabarets, a centros de vi
cio, a explotacidén de juegos permitidos por la ley, y a salones

de espectidculos pGblicos, como teatros, cinematdgrafos y circos".

(144) Ibidem, p. 31.
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Al respecto, Zamora y Valencia, menciona que este de-
creto "prorroga indefinidamente el plazo establecido en los
contratos de arrendamiento a que se refiere su articulo prime-
ro y que se hayan celebrqdo con anterioridad al primero de eng‘

ro de mil novecientos cuarenta y nueve". (145)

De este modo concluyendo el presente capitulo considero

en los personal:

- Que en principio estcs decretos llegaron a solucio-
nar de manera temporal el problema del alto costo de la vida y
sobre todo en el pago de las rentas y aunado a esta situacidn se

encontraba a vislumbrar la escasez de vivienda.

- Fue una medida de solucidn que vino a responder a las
necesidades sociales de aquellsz época, y que definitivamente si
beneficiaron a la clase asalariada que mo contaban convivienda
propia, al no poderles incrementar 1la renta, y prorrogarles su
contrato de arrendamiento por todo el tiempo que considere el

Ejecutivo Federal,

- Po otro lado existia la desventaja y que siguen tenien-
do algunos arrendadores es de que existen entre otras obligaciones
la de garantizar el uso y goce del bien arrendado, asi como la de-
conservar el bien inmueble en buen estado para el uso convenido

(art. 2412)

(145) Miguel Angel Zamora y Valencia, op. cit.,
p. 163.
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- Estos decretos que rigen hoy en dia han originado con
secuencias negativas, pues en los edificios y vecindades con ren
tas congeladas han sido précticamente abandonadas por sus duefios
en: cuanto a reparaciones y a mejoras. Degeneraron sus localida-

des en condiciones infrahumanas en un gran nimero de casos.

- En la actualidad existe una gran injusticia en edifi-
cios o vecindades que se hayan inquilinos con rentas congeladas
muy bajas y a la vez inquilinos con rentas mucho méds altas y cu-

yo monto puede fijarse libremente,

- En egstas circunstancias aue hoy vivimos y como podemos
observar del estudio realizado de los principales decretos tam
bién concluimcs que tomar una medida de solucidn de esta ﬁaturg
leza no seria la més viable para resolver el problema de la esca

sez ‘de vivienda.
Pues al respecto Federico Gertz Manero, sefiala que:

"Si bien los decretos de congelacibdn favorecié tempo-
ralmente a la demanda, vino a opacar el panorama atractivo que
hubiera generado en el espiritu de los operantes, frenando
totalmente la construccién de habitaciones por lo menos del
tipo destinado a ser usado por una demanda de Bajos ingresos,
que indudablemente verian incrementado su ingreso con motivo de

‘1a inflacibn. Sin embargo el decreto no sélo surtio el efecto de
detener 1lcs precios de las rentas, y manténerAhabitacién para los
que en ese momento disfrutaban de dicho satisfactor, sino que vino

a crear un desaliento, particularmente por la poca seguridad que
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ofrecia 1a inversibn'. (146)

Nuestrc gobierno, dentro del marco juridico, ha empe-
zado a realizar una serie de reformas inquilinarias, veamos

pues en el siguiente capitulo cuiles han sido estas medidas de

solucibn.

(146) Federico Gertz Manero op.cit., p. 41



~ CAPITULO CUARTO
LA REFORMA INQUILINARIA



119

CAPITULO CUARTO

LA REFORMA INQUILINARIA

1.- Principales reformas

Otro dngulo de este problema, quiza el
mis transcendente desde el punto de vista de la necesidad, es
que el arrendamiento de inmuebles, especialmente destinados pa

ra habitacidn, significa en nuestro medio un vinculo obligacio
nal que en su gran mayoria contraen personas carentes de vi-

viendas. Por esta razén los legisladores y los juristas en ge
neral se han preocupado Gltimzmente por proieger al sector in-
quilinario a través de todo un sistema juridico, donde se es-
trellen las acometidas de los arrendadores o0 propietarios que
buscan afanosamente que sus bienes les rindan el mayor fruto
monetario posible, sin preocuparse en los intereses dei secter
social opuesto. Asi se explica la intervencidn legislativa y

a veces administrativa del Estado para equiparar situaciones.

Si observamos los procedimientos Qque
en materia de arrendamiento se siguieron hasta antes de las re
cientes reformas nos daremos cuenta que eran poco fluidos por-
que tendfan a dificultar a los arrendadores en el rescate de
sus bienes. A su vez, el sector inquilinario se ve en la nece
sidad de realizar todo tipo de consignacidn de pago, ante tal

situacidn.

En estas condiciones, la realidad en

controversias de arrendamiento de inmuebles venia reclamando
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una nueva ley que concilijara en forma mds expedita los intere
ses de las partes y acorde a la situacién actual, pues las le-
yes anteriores estaban hechas a la medida de las necesidades

de aquel entonces, por ‘lo que se convirtieron en obsoletas.

Pero bien, pasando ya a las principa-
les reformas en materia inquilinaria, iniciaremos con la crea-
cién de los primeros Tribunales de Arrendamiento. Estas refor
mas fueron publicadas en el ' _ario Oficial de la Federacién
del dia jueves siete de febrero de mil novecientos' ochenta y

cinco. Estas normas son vigentes hoy en dia.
Tal documento cn su parte conducente
establece:

"El Congreso de los Estados Unidos Me-

xicanos decreta:

REFORMAS Y ADICIONES‘A DIVERSAS DISPO
SICIONES RELACIONADAS CON INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO.

ARTICULO PRIMERO.- Se reforma el capi-
tulo IV del Titulo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto
del C6digo Civl péra el Distrito Federal y el articulo 3042

del mismo ordenamiento para quedar como sigue:
CAPITULO 1V

Del arrendamiento de fincas urbanas

destinadas a la Habitacién.

Art. 2448.- Las disposiciones de este
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capitulo son de orden pGblico e interés social. Por tanto,
son irrenunciables y, en consecuencia, cualquier estipulacidn

en contrario se tendrd por no puesta.

Art. 2448 A.- No deberd darse en ar-
rendamiento una localidad que no reuna las condiciones dq hi-

giene y salubridad exigidas por la Ley de la materia.

) Art. 2448 B.- E1 arrendador que no ha-
ga las obras que oréene la autoridad sanitaria correspondiente
como ne&esarias para que una localidad sea habitable e higiéni
ca, es responsable de los dafios y perjuicios que los inquili-
nos sufren por esa cousa.

Art. 2448 C.- La duracidn minima de to
do contrato de arren&amiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacidén serd de un afio forzoso para arrendador y arrendata-
rio, que serd prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta
por dos afios mas siempre y cuando se encuentre al corriente en
el pago de las rentas.

Art. 2448 D.- Para los efectos de.este
capftulo la renta deberid estipularse en moneda nacional.

La renta s8lo podra ser incrementada
anualmente; en su caso, el aumento no podri exceder del 85 por
ciento del incremento porcentual, fijado al salario minimo ge-
neral del Distrito Federal, en el afio calendario en el que el

contrato se renueve O Se prorrogue.
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Art. 2448 E.- La renta debe pagarse en
los plazos convenidos, y a falta de convenio, por meses venci-
dos.

El arrendatario no estad obligado a pa-
gar la renta sino desde el dia en que reciba el inmueble obje-
to del contrato.

Art. 2448 F.- Para los eféctos de este
- capitulo el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escri
to, la falta de esta formalidad se imputard al arrendador.

El contrato deberd contener, cuando me
nos, las siguientes estipulaciones:

I. Nombres del arrendador y arrendata-
rio.

II. La ubicacidén del inmueble.

III. Descripcibn detallada del inmueble
objeto del contrato y de las instalaciones y accesorios con’
que cuenta para €l uso y goce del mismo, asi como el estado de
que guardan .

IV. E1 monto de la renta.
V. La garantia en su caso.
VI. La mencidén expresa del destino habi

tacional del inmueble arrendado.

VII. E1 término del contrato.
VIII. Las obligaciones que el arrendador

y arrendatario contraigan adicionalmente a las establecidas en
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la Ley.
Art. 2448 G.- El1 arrendador deberi re-

' gistrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad compe-
tente del Departamento del Distrito Federal. Una vez cumpli
do cste requisito, entregarid al arrendatario una copia regis-
trada del contrato.

El arrendatario tendrd accibn para de
mandar el registro mencionado y la entrega de la copia del
>contrato.

Igualmente el arrendatario tendri de-
rechc para registrar su copia del contrato de arrendamiento
ante la autoridad competente del Departamento del Distrito Fe
deral. ‘

Art. 2448 H.- E1l arrendamiento de fii
cas urbanas destinadas a la habitacién no termina por la muer
te del arrendador ni por la del arrendatario, sino s6lo por
‘los motivos establecidos en las leyes.

Con exclusién de cualiquier otra perso’
na, el cdényuge, el o la concubina, los hijos, los ascendien-
tes en linea consanguinea o por afinidad del arrendatario fa-
llecido se subrogarian en los derechos -y obligaciones de éste,
. en los mismos términos del contrato, siempre y cuando hubie-
ran habitado real y permanentemente el inmueble en vida del
arrendatario. »

No es aplicable 1o dispuesto en el pa
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rrafo anterior a las personas que ocupen el inmueble como su-
barrendatarias, cesionarias o por otro titulo semejante que

no sea la situacidén prevista en este articulo.

Art. 2448 I.- Para los efectos de es-
te capitulo, el arrendatario, si estd al correiente en el pa-
go de 1la reﬁta, tendri derecho a que en igualdad de condicio-
nes, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamien
to del inmueble. Asimismo, tendrd el derecho del tanto en ca

so de que el propietario quiera vender la finca arrendada.

Art. 2448 J.- El1 ejercicio del dere-
cha.dclttaﬂto se¢ Sujetard a ias siguientes reglas:

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

condiciones y modalidades de Ta compraventa. >

IT.- E1 o los arrendatarios. dispondrén
de 15 dias para notificar en forma indubitable al arrendador
su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los términos

y condiciones de la oferta.

I1I.- En caso de que el arrendador cam-
bie cualquiera de los términos de la oferta inicial estara
obligado a dar nuevo aviso en forma indubitable al arrendata-
rio, quien a partir <e ese momento dispondrd de un nuevo pla-
zo de 15 dias para los efectos del parrafo anterior. Si el

cambio se refiere al precio, el arrendador s6lo esti obligado
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a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del

mismo sea de mdAs de un diez por ciento.

IV.- Tratdndose de biencs sujetos al ré
gimen de propiedad en condominio, se aplicaridn las disposicio-

nes de la Ley de la materia.

V.- Los notarios deberdn cerciorarse
del cumplimiento de este articulo previamente a la autoriza-

cién de la escritura de compraventa.

VI.~- La compra venta y su escrituracidn
realizadas en contravencidén de lo dispuesto en este articulo
serdn nulas de pieno derecho y 10s notarios incurriran en res-
ponsabilidad en los términos de la Ley de la materia. La ac-
cidn de nulidad a que se refiere esta fraccidn prescribe a los
seis meses contados a patir de que el arrendatario tuvo conoci

miento de la realizacién del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé
el aviso a que se Tefieren las fracciones Il y III de este ar-

ticulo precluiri su derecho.

Art. 2448 K.- E1 propietario no puede
rehusar como fiador a una persona que reuna los Tequitos exigi
dos por la Ley para que sea fiador.

Tratdndose del arrendamiento de’vivien
das de interés social es potestativo para el arrendatario dar
fianza o sustituir esa garantia con el depdsito de un mes de

renta.
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Art. 2448 L.- En todo contrato de ar-
rendamiento para habitacidn deberidn transcribirse integras las

disposiciones de este capitulo.

Art., 3042.- Se adiciona el articulo

3042 del Codigo vigente para quedar como sigﬁe:

T o P R S

IV, - ettt e v s i i e Ve e

"No se inscribirén las escrituras en
las que se trasmita 1z propicdad dc un inmueble dado en arren
damiento, a menos de que en ellas conste expresamente que se
cumplid con lo dispuesto en los articulos 2448 I y 2448 J de

este Codigo en relacidn con el derecho del tanto correspondien
te al arrendatario'.

TRANSITORIO PRIMERO.- Los contratos ce
lebrados con anterioridad a la promulgacidn del presente decre
to continuarin en vigor respecto al término pactado por 1las
partes...'"(147)

Hasta aqui, he expuesto las reformas y
adiciones concernientes al CédigokCivil para el Distrito Fede-
ral.

Toca ahora ver cuidles fueron las refor

mas que se hicieron al C6digo de Procedimientos Civiles para

(147) piarxio Oficial de la Federacidn del 7 de febrero
de 1985, Secretaria de Gobemrmacidn, pp. 4 ¥y 5



el Distrito Federal.

"ARTICULO SEGUNDO.- Se adiciona el Cb&-
digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal el Ti-

tulo DéEcimo Cuarto para quedar como sigue:
TITULO DECIMO CUARTO BIS

De las controversias en materia de ar-

rendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacidn.

ART. 857.- A las controversias que ver
sen sobre arrendamiento . de -fincas urbanas destinadas a la habi
tacidén que se refiere el Capitulo Cuarto, del Titulo Sexto del
Cdédigo Civil le seridn aplicables las disposiciones de este ti-
tulo, excepto el juicio especial de desahucio al que se ie se-
guirdn aplicando las disposiciones del Capitulo Cuarto, del Ti
tulo Séptimo de este Cédigo.

El Juez tendrd las mas amplias faculta
des para decidir en forma pronta y expedita 1o que en derecho
convenga.

Art. 958.- Para el ejercicio de cﬁaleg

quiera de las acciones previstas en este articulo el arrenda-
dor deberd exhibir el contrato de arrendamiento correspondien-

te con el escrito inicial de demanda. A falta de este requisi
to no se dard curso a su accién.

Art. 959.- Una vez presentada la deman
da con los documentos y copias requeridas, se correra traslado

de ella a 1la  parte demandada, citando a las partes para que
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concurran en un término de tres dias al Juzgado para que ten-
ga verificativo la audiencia conciliatoria respectiva. Empla-
zdndolo para que en los cinco dias siguientes a la celebracidn
de dicha audiencia conteste la demanda, oponga excepciones y
haga valer su defensa en los términos del Capitulo Primero,

Titulo Sexto de este ordenamiento.

Art. 960.- A la audiencia conciliato-
ria ias partes deberdn comparecer personalmente o por medio de
apoderado o representante legal, quien debera acreditar tal
caracter, asi como facultades expresas para transigir, en los
términos de Ley; si alguna de ellas fuese persona moral debera

concurrir su administrador o quien legalmente la represente.

En la audiencia conciliatoria, el Juez
a través del conciliador escuchard las pretensiones de las
partes y procurard una amigable composicidn. Si se obtiene el
acuerdo entre las partes, se celebrari el convenio respectivo,
que si reune los requisitos de ley, serd aprobado por el Juez
y tendrid efectos de sentencia ejecutoriada, dindose con ello,

por terminado el juicio.

Art. 961.- Si el actor no concurre a
la audiencia conciliatoria se le tendrid por desistido de l1la de

.manda.

$i el demandado no concurre a la audi
encia conciliatoria, o en ella no se logra la aveniencia de
las partes, se asentari esto en autos, y en la misma audiencia

el Juez citard al demandado para que, en el término de cinco
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dias conteste la demanda, oponga excepciones y haga valer sus
defensas conforme a lo dispuesto por el Capitulo Primero, Titu

lo Sexto de este ordenamiento.

Art. 962.- En los casos en que el de-
mandado oponga reconvencidn se correrd traslado con ella al ac

tor a fin de que conteste en un término de cinco difas.

En caso de que el arrendatario no con-
teste la demanda o 1la reconvencidn se entenderi en uno y otro

caso negados los hechos.

Art. 963.- Una vez transcurridos los
plazos sefalados en los articulos anteriores se abrirz el jui-
cio a prueba, siendo de diez dias fatales el periodo para.su
ofrecimiento que empezard a contar a partir de que surta efec-
tos del auto que tuvo por contestada la demanda o la reconven-

cidén en su caso.

Las partes aportardn las pruebas que
han ofrecido y debérén presentar a sus testigos y peritos. De
mani festar bajo protesta de decir verdad no estar en aptitud
de hacerio, se le impondri al actuario del juzgado la obliga-
‘cidén de citar a los primeros y hacer saber su cargo a los se-
gundos, citéndolos para la audiencia respectiva en la que debg
rdn rendir su testimomnio o su dictamen pericial. En dicha ci-
tacién se hari apercibimiento de arresto hasta por 3 dias de
no comparecer el testigo o el perito que haya aceptado el car-

go, sin causa justificada. Al oferente se impondra una multa
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de diez veces el salario minimo diario general vigente en el
Distrito Federal en caso de que el sefialamiento del domicilio
de los testigos o peritos resulte inexacto, sin perjuicio de
que se denuncie la falsedad resultante.

En caso de que por segunda vez no con
curran los peritos o los testigos, sin justa causa, a pesar
de haber sido legalmente citados, el Juez bajo su responsabi-
lidad podrd declarar la desercidn de una u otra pruebas.

Esta sancidn se aplicard también en
caso de comprobarse que la prueba se ofrecid con el propdsito
de retardar el procecdimicnto. !

ATt. 964.- Dentro de los ocho dias si
guientes al periodo de ofrecimiento de pruebas sefialado en
el articulo que anpecede el Juez citard a las partes a la au-
diencia de pruebas y alegatos.

En dicha audiencia se observaridn las
reglas siguientes:

I.- El1 Juez s6lo admitira las pruebas
que se refieran a los hechos controvertidos;

11.- Las pruebas se desahogarin en 1la
audiencia en el orden que el Juez determine, atento a su es-
tado de preparaciodn;

II1.- Se oiridn los alegatos de ambas

partés;
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IV.- El1 juez pronunciari su sentencia
de manera breve y concisa o a mis tardar dentro de los ocho

dias siguientes a la celebracidén de 1la audiencia.

Art. 965.- Los incidentes no suspende-
rdn el procedimiento. Se sustanciaran con un escrito de cada
parte, en los cuales deberin ofrecsrse las pruebas. En el pla
zo improrrogable de 8 dias se celebrari la audiencia inciden-
tal en la que el Juez decidirid sobre la admision de las prue-
bas, recibira las que sean conducentes y escucharid los alega-
tos. La resolucidn deberid pronunciarse en la audiencia inci-
dental,

Art. 966.- La sentencia definitiva pro
nunciada en autos serd apelable en ambos efectos. Las demids

resoluciones lo serdn solamente en el efecto devolutivo.

Art. 967.- La apelacién debera intérpg
nerse en la forma y términos previstos por el Titulo Décimo Se
gundo del Cddigo de Procedimientos Civiles.

Art. 868.- En todc 1o no previsto.regi
rdn las reglas generales de este Codigo de Procedimientos Civi
les, en cuanto no se opongan a las disposiciones del presente
tftulo.

ARTICULO TERCERO.- Se reforman los ar-
ticulos 20. y So. y se derogan la fraccion del articulo 8o. y
el articulo 36 del Titulo especial de la Justicia de Paz dei

Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal para
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quedar como sigue:
Art. 2o. e e et ieset e et

Cuando se trate de controversias de ar
rendamiento.inmobiliario serd@n competentes los Jueces del Ar-
rendamiento Inmobiliario en los términos fijados por 1la Ley.

Art. 50.- Cada juzgado conocerda de los
negocios relativos a predios ubicados dentro de su jurisdic-
cién, cuando se trate de acciones reales sobre bienes inmue-

bles. A,

‘Art. 8o. Fracc. III.-,Sebderoga
Art. 36.- Se deroga.

TRANSITORIO PRIMERO.- Los juicios y
procedimientos judiciales en trimite que tengan por objeto la
‘rescisién o la terminaci6én de los contratos dé arrehdamientd
de fincas urbanas destinadas a la habitacidén continuaran sus-
tanciindose y se resolverdan conforme a las disposiciones lega-

les en vigor al momento de su iniciacién.

TRANSITORIO SEGUNDO.- Una vez que los
Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario estén en funciones, los
Juzgados Civiles remitiridn a aquéllos los expedientes corres-
pondientes a los juicios que versen sobre controversias de ar-
rendamiento de inmuebles, a excepcidn de aquellos juicios en
los que se hayan desahogado la totalidad de las pruebas admiti

das, los cuales deberdn ser resueltos por el Juez del conoci-

miento...'""(148)

(148) Diario Oficial de la Federacidn del 7 de febrero
de 1985, Secretaria de Gobernacidn pp. 5, 6 y 7.
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Asi también hubo reformas en la Ley
Orgdnica de los Tribunales de Justicia para quedar como si-
gue:

ARTICULO CUARTO.- Se reforman los ar-
ticulos 20, 160, 450, 530 y 970 y se adicionan los articulos
60A, 60B, 60C, 60D, 60E, 60F, en la Ley Orginica de los Tribu
nales de Justicia del Fuero comin del Distrito Federal, para

quedar como sigue:

Art. 20.- La facultad.a que se refie-

ren el articulo anterior se ejerce:

II.-Por los Jueces del Arrendamiento

Inmobiliario.
III.
CIVL-
V.-

Art. 160.-. Los Jﬁecés”de'ld'CiQil, De
q A . . .
lo Familiar, Del Arrendaniiento Inmobiliario, Penales y los de
Paz del Distrito Federal sefﬁn nombrados por el Tribunal Supe-

rior de Justicia en Acuerdo de Pleno.
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Art. 450.- Las Salas Civiles, en los

asuntos de los Juzgados de su adscripcidén, conocerin:

T
I T R

IId .-t iinedevseneneaaeneannsnasenansanns
IV.- De los casos de responsabilidad
civil y de los recursos de apelacién contra las resoluciones
dictadas por los Jueces de Arrendamiento Inmobiliario.

Art. 490;E’Son Jueces de Primera Ins-

tancia:

biliario.
'}ViII.-;.L; B T

Art. 530.- Los Jueces de lo Civil congo

ceran:
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IX.- Se exceptiia de su competencia to-

dos 1o0s asuntos o controversias relativos al arrendamiento de
inmuebles en que la competencia corresponde a los Jueces del

Arrendamiento Inmobiliario.
Art. Y970.- Los Jueces de Paz del Dis-
trito Federal en materia civil conocerin:

P , Y de los reserva-

dos a los Juicios del Arrendamiento Inmobiliario.

Por iltimo, se crea la seccidén tercera
referente a los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario .y que
empieza en los siguientes términos:

""SECCION TERCERA

De los Juzgados de Arrendamiento Inmo-
biliario.

Art. 60o A.- En el Distrito Federal ha
bra el ntimero de Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario que-el
Tribunal Pleno considere necesario para que la administracidn

de 1la justicia sea expedita.
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Arf. 600 B.- Los Jueces del Arrendami-
ento Inmobiliario contaridn con el personal a que se refiere el
articulo 61 de la presente Ley. Ademids contarian con el nGmero
de Conciliadores que el Pleno del Tribunal Superior considere

necesario para el eficaz desempeno de sus funciones.

Art. 60o C.- Para ser Juez del Arrendaa
miento Inmobiliario se exigen los mismos requisitos que el ar-
tficulo 52 requiere para los Jueces de lo Civil y serédn nombra-

dos de la misma manera que é&stos.

Art. 600 D.- Los Jueces del Arrendami-
ento Inmobiliario conocceridn de todas las. controversias que se
susciten en materia de arrendamiento de inmuebles destinados
a habitacidn, comercio, industria o cualquier otro uso, giro
o destino permitido por la Ley.

Art. 600 E.- Los Secretarios de Acuer-
dos de los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario deberdn reu
nir los mismos requisitos-que la presente Ley sefiula a los Se-
cretarios de 1los Juzgados de lo Civil, serdn nombrados de la

misma manera Yy tendridn, en lo conducente iguales atribuciones

que éstos.

Art. 60o F.- Los Conciliadores de los
Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario deberdn reunir los mis-
mos requisitos que la Ley sefiala a los Secretarios de los Juz-

gados de 1o Civil y serdn nombrados de la misma manera que &s-

tos.
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Son atribuciones de los Conciliadores:

I.- Estar presentes en 1la audiencia de
conciliacidn, escuchar las pretensiones de las partes y procu-

rar su avenimiento.

II.- Dar cuenta de inmediato al Titular
del Juzgado de su aprobacidn, en caso de que proceda y diaria-
mente informar al Juez de los resultados logrados en las audi-

encias de conciliacidn que se le encomienden.

ITl.~ Las dem@s que los Jueces y esta

ley les encomienden.

TRANSITORIO PRIMERO.- La Seccién Terce
ra Vigente de la Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia
del Fuero Comiin, denominada De la Organizacidén Interior de los

Juzgados de lo Civil, pasard a ser Seccién Cuarta...''(149)

ARTICULO TRANSITORIO

"UNICO.- E1l presente Decreto entrara
en vigor al dia siguiente de su pablicacidn en el Diario Ofi-

cial de la Federacidn".

Hasta aqui han quedado expuestas las
principales reformas en materia de arrendamiento de inmuebles
y cuya entrada en vigencia se establece en el articulo transi-
torio de este Decreto de reformas y adiciones a diversas dispo

siciones relacionadas con inmuebles de arrendamiento,

(149) Diario Oficial de la Federacidn gel 7 de febrero
de 1985, Secretaria de Gobernacidn, pp. 7 y B.
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2. Efectos de las reformas

De acuerdo al orden establecido de las
principales reformas inquilinarias, empezaré& por analizar los
efectos de estas reformas en cuanto al Cddigo Civil para el

Distrito Federal.

Para la elaboracidén de este segundo
punto realizamos encuestas, oimos opiniones emitidas por licen-
ciados del despacho de la Asociacidn Mexicana de Proteccidn al
Inquilino (AMP1l), presidido por su titular Julio Chavez Montes
D., y cuyas oficinas se encuentran ubicadas en Insurgente Sur

1650 despachos 801 y 802 de esta ciudad.

Por principio de cuentas, en opinién
de estos profesionistas, estas disposiciones tienen como primer
efecto ser de orden pGblico e interé&s social. Por lo tanto, es
tas disposiciones son irrenunciables y cualquier estipulacién

en contrario se tendrd por no puesta. (2448).

En el articulo 2448 "C" del citade or-
denamiento se puede apreciar que los contratos se pueden prorro
gar a voluntad del arrendatario, hasta por dos afios mds siempre

y cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas.

El efecto que se pretende dar a este
articulo es de que exista una continuidad entre las partes en
las relaciones contractuales y, en consecuencia, desde el punto

de vista socioldgico se puede deducir que lo que se pretende es
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una estabilidad en el niicleo familiar como grupo social.

Se prevé esta temporalidad por la ley,
porque lo que se pretende desde el punto de vista econémico es
de que no exista un estancamiento en la circulacién de la ri-
queza respecto del uso y goce del bien inmueble.

Al respecto es oportuno citar al maes-

tro Zamora y Valencia quien establece que:

"Un arrendamiento perpetuo o de muy
larga duracidén, le restarfa valor a la cosa y frenaria lé6gica-
mente su circulacién en perjuicio del propietario y dc la comu
nidad" (150) '

En el articulo 2248 '"D" se prevé que
la renta no podrd ser incrementada al arbitrio de las partes,
sino que el arrendador no podra cobrar una renta quekexceda
del ochenta y cinco por ciento del incremento procentual fija-
do al salario minimo general en el Distrito Federal en el afio
calendario en el que el contrato se renueve o se prorrogue.

Este articulo es de gran importancia,
porque la renta se irid estableciendo de manera equitativa y
proporcional de acuerdo con el incremento procentual fijado al
salario minimo general, lo cual no deberd exceder del ochenta

Yy cinco de este incremento.

(150) Miguel Angel Zamora y Valencia Contratos Civiles Pri
mera Edicidn, Edit. Porriia. S.A. Av. Rep. de Argentina, 15—
México 1981. p. 149.
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Ejemplo, el primero de enero del mil
novecientos ochenta y siete el salario minimo vigente en el
Distrito Federla sufrié un incremento del 23%. Pongamos por
caso una renta que el afio pasado se pagaba en $100,000.00, el
incremento que debera tener en el nuevo contrato que se preten
de celebrar sera de $19,550.00 pagandose en consecuencia una
renta de $119,550.00.. Esto es por lo siguiente: dicha canti-
dad resulta de haberse multiplicado el 23% que es el incremen-
to actual que tuvo el salario minimo vigente en el Distrito Fe
deral por el 85% que es el porcentaje que establece la ley Yy
que no debera de exceder del mismo y cuyo resuitado es de
19.55%; de este porcentaje obtenido se multiplicara por la ren
ta que se pacto en el contrato vencido, dandonos por resultado
$19.550.00 incremento legal que podra cobrar el arrendador en

el nuevo contrato de arrendamiento.

Otro de los efectos importantes de es-
tas reformas consiste en que el arrendador deberd registrar el
contrato de arrendamiento ante la autoridad correspondiente,
si no lo hiciere el arrendatario tendrd acci6én para demandar
el registro mencionado y la entrega de la copia del contrato.
De igual manera el arrendatario tendrd derecho para registrar

su copia del contrato de arrendamiento (art. 2448 ''G")
En este caso puede observarse que la

intenci6én del legislador es que el arrendatario tenga los mis

mos derechos que el arrendador en cuanto a poder registrar el
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contrato ante la autoridad competente del Departamento del
Distrito Federal (Tesoreria), ya que tendrid la accidn de deman
dar el regiétro mencionado y ia entrega de la copia del contra
to. Esto con el fin de que no se lleguen a eludir los impues-
tos fiscales obteniendo por comnsiguiente un contrato de arren-
damiento debidamente registrado y que hace prueba plpna para

ambas partes en algiin juicio de arrendamiento.

Asimismo el contrato-de arrendamiento
debe ser otorgado por escrito claro y concreto. Debe reunir
los requisitos indispensables en todo contrato, tal y como lo
prevé el articulo 2448 "F'", esto con la finalidad de que 1las
relaciones contractuales se presenten desde el principio de ma
nera segura, pacifica y confiable, sin que originen confusién
alguna, constituyendo de este modo un medio de prueba en caso

de conflicto para ambas partes.

Del texto sefialado en el articulo 2448
TH' se aprecia que 1la intencidén del legislador es dar continui-
dad en la posesién pacifica del bien inmuebie derivado de un
contrato y, sobre todo, asegurar el nficleo familiar, al esta-
blecer que por la muerte del arrendatario o del arrendador no
se tendri por terminado el contrato de arrendamiento. Por el

contrario, estos derechos y obligaciones se subrrogarin en el
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caso del arrendatario, en el o la cényuge, el o la concubina,
los hijos, los ascendientes consanguineos o parientes por afi-
nidad .del arrendatario fallecido, siempre y cuando hubieran ha
bitado real 7y permanentemente el inmueble en vida del arrenda
tario, excluyendo esta disposicidén a los subarrendatarios, ce-

sionarios o de otro tipo.....

Por otro lado con respecto al derecho
del tanto el articulo 2481 I prevé que para los efectos de es
te capitulo el arrendatario si esta al corriente en el pago
de la renta tendrid derecho a que, en igualdad de condiciones,
se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del
inmueble. Asimismo tendri el derecho del tanto en caso de

que el propietario quiera vender la finca arrendada.

Este es un derecho que se encuentra
consagrado en el articulo 2447 de‘nuestro Cdédigo Civil; es un
derecho que se adquiere por el transcurso del tiempo, estable
ciendose que los arrendamientos que han durado mds de cinco
afos, haber realizado mejoras al bien inmueble, asi como estar
al corriente en el pago de rentas gozarian del derecho del tan-

to en los términos del articulo 2481 I que ya se ha estudiado.

Asimismo este derecho da lugar 'al ar-
rendatario la opcién a la compra venta del bien inmueble, lle

gando a tener preferencia este Gltimo ante otro comprador.

Estos articulos son 1los mis transcen-

dentales en opinién de los profesionistas del despacho de 1la
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Asociacifn Mexicana de Proteccién-al inquilino.

Pasemos a estudiar cudles son los e-
fectos de estas reformas en su aspecto procedimental. E1l C§
digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, tie
ne adiciones y las que se consideran mas importantes desde
el punto de vista particular del Bufete Juridico Gratuito de
la Facultad de Derecho de la Universidad Nacional Autdnoma
de México, representado por su director, licenciado Jesus
Gervasio Nava, son las siguientes:

El articulo 957, en su parrafo Segun
do, esti dandc ampilias facultades al Juez a fin de que pueda
resolver en forma mds pronta y expedita lo que en derecho
convenga.

El efecto de que se pretende dar con
este articulo es que el principio de economia procesal, en
todo tipo de controversias de arrendamiento inmobiliario, 1la
impafticién de la justicia inquilinaria no llegue a demorar,
sino por el contrario se pretenderd que llegue a su soluc%én

.de la manera mds equitativa, conforme a las facultades dis-

crecionales que este articulo otorga al Juez.

Pasando al articulo 959 encontramos
que se estd previendo alapresentacién de la demanda. Una au
diencia conciliatoria el cual tendra lugar en un término de
tres dias una vez que se le haya corrido traslado a 1la parte

demandada, para que concurran ambas partes a la audiencia de



144
conciliacién. Asimismo se emplazari para que en un término de
cinco dias siguientes a la celebracidén de la audiencia mencio-

nada se conteste la demanda oponiendo excepciones y defensas.

En el siguiente articulo, que es el
960, en su parrafo segundo se encuentra un complemento al ante
rior, ya que se establece cuial es la finalidad de la audiencia

conciliatoria en los siguientes términos:

"En la audiencia conciliatoria, el
Juez. a través del conciliador, escuchard las pretensiones de
las partes y procurarid una amigable composicidén. Si se obtie-
ne el acuerdo entre las partes se celebrarid el convenio respec
tivo, que si reune los requisitos de ley, sera aprobado por
el Juez y tendrd efectos de sentencia ejecutoriada, dandose

con. ello, por terminado el juicio'.

Como se puede apreciar, la intencién
.del legislador es que las partes lleguen a reconsiderar sus in
tereses, no obstante que existe ya una demanda planteada y an-
tes de que se conteste la misma, 10 que se pretende, en el me-
jor de los casos, es que se llegue a un arreglo, evitando con
esto el perjuicio que les podria ocasionar el hecho de someter

se al juicio.

Los articulos 961, 962 y 963 previenen
reglas sobre la comparecencia de ambas partes a la audiencia.

Son muy determinantes. Como el casc de que si el actor no con
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curre a ella se le tendrad por desistido de l1la demanda. Por
otro lado si no comparece el demandado o no se logra 1la ave-
niencia de las partes, el demandado tendrd cinco dias para
que conteste la demanda, oponga excepciones y haga valer de-
fensas. También se prevé que si el arrendatario no contesta
la demanda o la reconvencidn en uno y otro caso se entende-
rin por negados los hechos y en consecuencia, en términos del
articulo 963, se abrir3d el juicio a prueba, siendo de diez

dfas fatales el periodo para su ofrecimiento.

En este mismo articulo, pirrafo segun
do, se sefiala de manera estricta la sancidn que recae si el
testigo o perito no se presenta a la audiencia a pesar de ha-
bérsele notificado personalmente. A su vez se impone una mul
ta al oferente de diez veces al salario minimo diario general
vigente en el Distrito Federal en caso de que el sefialamien-
to del domicilio de los testigos o peritos resulte inexacto,
y decretando 1la desercidn de una u otra pruebas si no concu-

rren por segunda vez.

Esta sancién se aplicarad también en
caso de comprobarse que la prueba se ofrecid con el propdsito

de retardar el procedimiento.

Se puede observar que lo pretendido
con estas reformas es que la imparticidn de justicia en mate-
ria de arrendamiento inmobiliario no sea tardia, que exista

una seriedad en las declaraciones judiciales y pruebas ofre-
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cidas. Con esto se esti concientizando tanto a 1los profesio-
nistas.del Derecho como a las partes en el juicio, asi comec
tambi&n a las autoridades competentes en este ramo, para que

se conduzcan con honestidad, ya que de lo contrario se haridn

acreedores las partes a las sanciones y medidas de apremio
que establece nuestro citado crdenamiento cuyas reglas de a-

plicacitn se apoyan en el salario minimo diario vigente en el

Distrito Federal.

Para terminar de apalizar solo resta
mencionar que los siguientes articulos de esta reforma hacen
referencia a las formalidades que deben observarse en las au-
diencias de pruebas y alegatos asi como de sentcncia. Ademas
sc prevé la substanciacifn de los incidentes en té&rminos de
este ordenamiento.

Ahora veremos 1o referente a la compg
tencia en controversias de arrendamiento inmobiliario, lo

cual se encuentra previsto en el articulo tercero que ya que-

d5 asentado en el primer punto de este capitulo.

Asi, también tenemos que el articulo
2° del tituio especial relativo a la Justicia de Paz prevé
claramente la competencia de los Jueces en materia de arrenda
miento al establecer que conoceran los jueces de paz, en mate
ria civil de los juicios cuya cuantia no exceda de ciento

ochenta y dos veces el salario minimo diario general vigente

en el Distrito Federal, a excepcién de todo lo relative a la
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materia de arrendamiento de inmuebles que sera competencia de

los jueces de primera instancia.

Asimismo este articulo, en su parrafo
segundo, prevé que cada juzgado de la justicia de Paz conocera
de los negocios relativos a predios ubicados dentro de su juris
diccidén, cuando se trate de acciones reales sobre bienes inmue-

bles.

Consecuentemente ¢l Transitorio Segun-
dc de estas reformas dispone que: una vez que los Juzgados del
Arrendamiento Inmobiliario estén en funciones, los Juzgados Ci-
viles. remitiridn a aquéllos los expedientes correspondientes a
los juicios que versen sobre controversias de arrendamiento de
inmuebles, a excepcidn de aquellos juicios en 10s que se hayan
desahogado la totalidad de las pruebas admitidas, los cuales de

beran ser resueltos por el Juez del conocimiento'.

La transcripcidn de este articulo es
con el propdsito de precisar que estos Juzgados del Arrendamien
to Inmobiliario se crearon con el fin de estabiecer Tribunales
‘qué finicamente se avocardn al conocimiento de las controversias
del arrendamiento inmobiliario, a excepcidn de aquellos juicios
en los que se hayan desahogado la totalidad de las pruebas admi
tidas, los cuales deberidn ser resueltos por el Juez del conoci-
miento". -

Al respecto practicamos algunas entre-~
vistas en torno a este tema. Platicamos el dia dieciséis de ma

yo de 1986 con la licenciada Teresa Salazar Moreno, quién fun-
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gio hasta el mes de septiembre del mismo afio como secretaria de
Acuerdos de la primera secretaria del Juzgado Cuarto del Arren-
damiento Inmobiliario, a quien le formulamos la siguiente pre-
gunta: icu@l es el efecto que se pretendid dar con estas reformas
al crear nuevos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario? Su

Tespuesta fué la siguiente:

"El objeto de las reformas fue especia
lizar a determinados Juzgados en materia de arrendamiento inmo-
biliario con la intencidn de crear Tribunales suficientes para
ventilar todo tipa de juicios de arrendamiento y asi poder im-

artir de manera pronta y expedita la justiciz inquilinaria’.
P ) 3

A mayor abundamientoc y en este mismo
orden de ideas, el articulo cuarto que reforma al articulo 2o.
de la Ley Orgadnica de los. Tribunales de Justicia del Fuero co-
min del Distrito Federal, dispone que '"la facultad a que se re-
fiere el articulo anterior se ejerce; fraccidn II; por los Jue-

ces del Arrendamiento Inmobiliario.

El C. Juez Juan Beltran Miranda, del
Juzgado Segundo del Arrendamiento inmobiliario, el dfia quince
de mayo de 1986 manifestd el objeto de estas reformas en los si

guientes t&rminos:

"El objeto de las reformas fue hacer
una realidad de la imparticién pronta y expedita de la justicia
evitando la recusacifn con causa y otras excepciones que sean

las que sean deben de resolverse en la audiencia previa que se
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ha establecido en cualquier estado del juicio'.

Ahora bien, si pasamos a estudiar los
efectos de la seccidn tercera, de la misma Ley Orgdnica, que
trata de los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, nos po-

dremos percatar en sus articulos 60A, 60B y 60D, que estos nue-

vos Tribunales deben existir en el Distrito Federal, como tam-
bién el personal con el que deben contar y en la materia que de

beran de conocer, estos articulos en su contexto dicen lo si-

guiente:

"Articulo 60A.-En el Distrito Federal
habrd el nGmero de Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario que
el Tribunal Pleno considere necesario para que la administra-
cidén de justicia sea expedita.

Articulo 60B.-Los Jueces del Arrenda-
miento Inmobiliario contarin con el personal a que se refiere
el articulo 61 de la presente Ley, ademds contardn con el nime-

ro de conciliadores que el Pleno del Tribunal Superior conside-

re necesario para el eficaz desempeiio de sus funciones.

Articulo 60D.-Los Jueces del Arrenda-
miento Inmobiliario conoceran de todas las controversias que se
susciten en materia de arrendamiento de inmuebles destinados a

habitac ibn, comercio, industria o cualquier otro uso, giro o

destino permitido por la Ley".

Hasta aqui hemos visto cudles son los
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efectos que pretenden darse a estas disposiciones con motivo de
las recientes reformas y el balance de deducciones y opiniones
de los funcionarios y profesionistas de la materia. Opiniones
emitidas con base en que no-ha transcurrido mids de dos afios de

haber entrado en vigencia estas disposiciones.

No quisiera cerrar este segundo punto
sin antes dar a conocer la opinidn de la licenciada Teresa Sala-
zar Moreno referente al ntimero de Juzgados de Arrendamiento Inmo

biliario que existen actualmente:

""En la prdctica estos quince Juzgados
no son suficientes, pues existe una gran cantidad de demandas al
dia, que ponen en marcha a todo el personal y que también este
recursc humano no es suficiente y si agregamos a esto lo de los
sismos ocurridos el afio pasado, la labor de nosotros como la de
los litigantes se hace mds pesada, ya que las condiciones provi-
sionales que existen actualmente en la mayoria de estos Juzgados
se reduce a un pequefio espacio fisico, que no permite desempefiar

a fondo 1la labor que todos buscamos".

3. La funcidn social de los Tribunales

El gobierno ha estado correspondiendo
con una serie de soluciones juridicas ante las diversas contro-
versias que mayormente se presentan en la actualidad, buscando
asi alcanzar el bienestar y la seguridad de la colectividad a

través de medios juridicos como es la conciliacién entre las par

tes en conflicto.
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Se ha podido observar que al respecto
se han ido creando y aumentando nuevos Tribunales, asi como el

establecimiento de despachos dedicados a prestar asesorias juri

dicas y de conciliaciones fuera de los Tribunales. También se

han creado organismos para erradicar los conflictos familiares

y del trabajo como son: la Procuraduria de la Defensa del Menor

y de la Familia, Procuraduria de la Defensa del Trabajo y 1la
Procuraduria Federal del Consumidor.

Todos estos organismos e instituciones
que se han ido estableciendo responden a una actividad de cariac
ter social y que hoy en dia se ha intensificado, como es =l ca-

concreto de los Tribunales del Arrendamiento Inmobiliario.

Ante la gran cantidad de problemas que

hemos analizado y que existen en torno a la vivienda, origina-

dos por la escasez de ella o por el alto costo que resulta pa-

gar las rentas, han motivado que los conflictos de arrendamien-

to inmobiliario se lleguen a acentuar. En este punto el gobier

no se vié en la necesidad de crear los Tribunales Especiales de

Arrendamiento Inmobiliario ante la gran cantidad de trabajo

que se concentraba en los Juzgados civiles.
En opinién del C. Juez Quinto del Arren

damiento Inmobiliario, licenciado Emiliano L&pez Serrano, estos

Tribunales de Arrendamiento tienen como misidén fundamental:

"Velar por los intereses comunes de 1la

colectividad a través de las audiencias conciliatorias y dando
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por terminado toda contienda judicial, que en un momento dado
pudiera ocasionar a las partes graves consccuenciasde diferen-

te indole',

De la anterior cita, se desprende que
el mencionado Juzgador es breve y concreto sobre la labor so-
cial que se persigue en estos Juzgados. Se entiende que los
funcionarios conciliadores en las audiencias conciliatorias se-
ridn los encargados de proteger los intereses particulares que
estdn en conflicto y se evitarid con ello todo perjuicio que 1les

pudiera ocasionar un juicio.

Por otro lado, 1a licenciada Maria An-
tonieta Camacho de la Vega, Secretaria Conciliadora del Juzgado
Tercero del Arrendamiento Inmobiliario, abordd este. tema de la

siguiente manera:

"La principal funcién social de este
Tribunal se encuentra en su mas alta expresién en las audien-
cias de conciliacién, cuya finalidad de las mismas es exhortar
a las partes a que lleguen a un buen arreglo, que ambas partes
platiquen sobre 1los intereses que estin de por medio, a tal gra
do de que esos intereses del uno y del otro no se vean lesiona-
dos, y si por el contrario sean satisfactorios, terminando de
este modo todo conflicto mediante un convenio. Con esta funcidn
a mi cargo el principal fin es evitar que las partes se vayan a
juicio y concientizdndoles sobre las consecuencias econdmicas

que les pudiera ocasionar todo procedimiento judicial, dada 1la
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crisis econémica que prevalece en nuestro pais'.

De la entrevista concedida por la 1i-
cenciada Camacho de la Vega encontramos que ya nos habla mis so
bre la priactica y la labor que viene desempefiando como secreta-
ria conciliadora en estas audiencias. Profundiza cuando mencio
na que la principal funcidn es exhortar a las partes a que lle-
guen a un arreglo. Se les da la entera libertad para que platji
quen privadamente y si hay acuerdo se celebra un convenio dando
por terminado toda contienda judicial; también se les hace re-
flexionar sobre las consecuencias econdmicas que se pueden ver

involucradas por los gastos de diversa naturaleza que tengan
que realizar.

Ahora conozcamos otra entrevista reali
zada al licenciado Juan Beltrdn Miranda, titular del Juzgado Se

gundo del Arrendamiento Inmobiliario, manifestando 1o siguiente:

"La obligacidén mia como juzgador es,
sin violar las garantias individuales, la de impartir justicia,
ya que el  problema inquilinario es ancestral y producto Qe la
desigualdad social, como es la congelacitn de rentas, que como
consecuencia de esto los propietarios han abandonado a su suerte
de los inquilinos en el mantenimiento de los inmuebles, pues ape
nas y les alcanzan a pagar sus boletas prediales. Esta diferen-
cia es una entre muchas que se presentan en las partes en con-
flicto y que una vez ventilado en los Juzgados del Arrendamiento

nuestra funcidén basicamente es, desde el punto de vista social,
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que ellos concilien sus intereses en las audiencias previas de

conciliacidén a través de su personal autorizado'.

Encontramos en la versidn del juez an-
tes citado, que debido a la gran cantidad de problemas inquili-
narios que existen en nuestro medio, el gobierno mexicano se ha
visto obligado a crear los Tribunales de Arrendamiento Inmobi-
liario en los que por medio de las nuevas audiencias éonciliatg
rias se procura que toda diferencia o choque de intereses que-
den solucionados, firmando de conformidad un convenio y dando

por terminado todo posible juicio.

Ahora bien, sobre la funcidn social que
desempafian estos Tribunales, nos damos cuenta que la medida juri
dica fundamental se cifra en las audiencias previas de concilia-
cidén, sin que se haga referencia a las siguientes etapas del pro
cedimiento. La versidn que da la licenciada Teresa Salazar More
no al resbecto también es importante. En su calidad de Primera
Secretaria de Acuerdos del Juzgado Cuarto del Arrendamiento Inmo

biliario su opinifn es muy autorizada y sefiala lo siguiente:

""Una de las modalidades en estas refor-
mas es la de pretender avenir- a las partes a un arreglo, tomando
en consideracidn que hay muchos problemas para poder adquirir
una vivienda. Esto, producto de la escasez o bien la poca posi-
bilidad para comprar una casa. La medida es que estas partes en
conflicto lleguen a un acuerdo en cuanto a si el inquilino deso-

cupe o bien se llegue a prorrogar el contrato o un aumento equi-
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" tativo en la renta. Esta es la principal funcibén social que
realizamos. Pero atnmis no s6lo en la audiencia previa de
conciliaci6én se les llega a exhortar a un buen arreglo, sino
que tambié&n en las audiencias del desahogo de pruebas y alega-
tos se les vuelve a plantear la conveniencia de que reconside-
ren sus intereses y que den por terminado todo conflicto judi-
cial. Termina diciendo que la labor es intensificar la funcién
sccial y evitar con esto un pesible juicio que en un momento da
do causarfia traumas en el inquilino, de que en cualquier momen-
to puede ser lanzado'.

Como podemos observar, las audiencias
conciliatorias tienen una gran relevancia en esta funcidén so-
cial que vienen desempefiando tales Tribunales. El investigador

Volkmar Gessner en su obra Los conflictos sociales y la adminis

tracién de justicia en México, nos expone lo siguiente en torno’

a las formas de conciliacién:

"La limitada funcién social de los tri
bunales mexicanos en casos civiles y como laborales, sé confir-
ma tan claramente al entrar al estudio de los procesos antes los
Juzgados, la biisqueda de las posibles formas de conciliacidn de
los conflictos, porque supusimos que la conciliacidén recobra
donde las decisiones ocupan solamente

una importancia especial,

un lugar relativo. (151)

(151) wvolkmar Gessner, Los conflictos Sociales y la Admi-
nistracidén de Justicia en MExico, traduccidn de Renate - -
Marsiske; primera edicidn, Instituto de Investigaciones --
Juridicas, Serie G. Estudios Doctrinales. NGm. 61, Univer-
sidad Nacional Autdnoma de México, 1984 p. 93.
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Ahora bien, no olvidemos que la funcién
social no puede quedar reducida s6lo en estas audiencias previas
de conciliacidn ya que el gobierno mexicano ha constituido diver
sos organismos, autoridades y hoy los Tribunales del Arrendami--
ento Inmobiliario, que han dado una respuesta a la gran demanda
de hechos sociales, que pueden describirse y analizarse como
conflictos (huelgas, manifestaciones, controversias de orden fa-
miliar, incumplimiento de trabajos, problemas de arrendamiento
inmobiliario, etcétera que a diario se suscitan. Y que de lo
contrario si el Estado se llega a desentender>de esta labor so-
cial puede afectar al individusc cn su cxistencia social y fisica
Es por eso que también se aprecio que no debe faltar el apoyo de
las ciencias auxiliares y alcaso el investigador antes citado,

Volkmar Gessner, nos expone lo siguiente:

"Estos conflictos diarios son objeto
tanto de las ciencias juridicas c6mo de la sociologia juridica
porque en todas las sociedades se trata de encauzar estas discu
siones o pleitos con ayuda del derecho y de llevarlos a2 caminos
ordenados' (152)

A mayor abundamiento creemos que la
funcién social de los Tribunales que existen en nuestros pais y
en este caso de los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario,
cumplen su labor en términos del articulo 17 constitucional que

consagra:

(152) vVolkmar Gessner, Op. Cit., p. 1.
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""Nadie puede ser aprisionado por deu-
das de caricter puramente civil., Ninguna persona podrd hacerse
justicia por si misma ni ejercer violencia para reclamar su de-
recho. Los Tribunales estarin expeditos para administrar justi
cia en los plazos y términos que fije la ley; su servicio seri
gratuito, quedando en consecuencia, prohibidas las costas judi-
ciales".

Asimismo, también se establece en el
articulo 60 A de la Ley Orgidnica de los Tribunales de Justicia
del Fuero Comiin del Distrito Federal que:

"En el Distrito Federal habrid el nime-
ro de Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario que el Tribunal
Pleno considere necesario para que la administracidén de justi-
cia sea expedita'. .

Hasta aqui hemos visto a groso modo,
la funcién social que realizan estos Tribunales a través de su
personal autorizado asi como también la conveniencia de que se
siga intensificando esta labor. El resultado de su actividad
produce una solucidén justa y no necesariamente legal o cumpli-
endo solo con el formulismo que ella establece. Es oportuno
citar una vez mas al maestro Rafael Preciado Hernindez, quien
afirma:

"El abogado que interviene como legis
lador o consejero de legisladores, como Juez y como postulaﬁte

sabe muy bien que para cumplir debidamente con su misi6n en ca
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da uno de estos casos, no le basta saber lo que se puede hacer

legalmente, sino lo que es justo hacer".(153)

4. Los sismos de‘septiembre de 1985 y sus implicaciones socio-

juridicas en materia de arrendamiento

Hemos l1legado a uno de los temas que
durante mucho tiempo serd objeto de estudio por los grandes in
vestigadores de las diversas ciencias que involucran el desa-

rrollo progresivo de nuestro pais.

En este cuarto punto del presente capi
tulo nos proponemos resaltar las principales implicaciones so-
ciojuridicas en torno al arrendamientc, 2 rai:z de los sismcs

que sufrimos en septiembre de 1985.

Desde antes de que se produjeran los
temblores de septiembre existia en la mayoria de los habitan-
tes de la ciudad un estado de dnimo relacionado con la crisis
habitacional, que se traducia en una franca actitud de impoten
cia.

Durante el andlisis de este tema debe-
mos tener presente que la familia es el primer grupo social que
se encuentra debidamente organizado y que constituye la base de
tcda sociedad. Hoy en dia es considerado como una institucidn
misma que se vié afectada por los movimientos teldricos en su
recinto habitacional. La afectacibén se dié desde la perdida to

tal del inmueble hasta la inhabilitacién temporal del habitat.

Ante tales acontecimientos nuestra so-
ciedad se vi6é en la necesidad de integrar grupos debidamente or

(153) Rafael Preciado Hernandez.-~ QOp. Cit., pp. 29 y 30
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ganizados, que también se iban creando sobre la marcha, como

fueron las brigadas, cuya labor era el rescate de las victi
También se constitufan albergues en calles, edificios escol
centros culturales, etcétera, asimismo se requeria la solug

de urgencias alimenticias y de salud.

Los reportes dados a conocer por 1qg

diversos medios de comunicacidén indican que las zonas mis d

das fueron el centro de la ciudad, las colonias Guerrero, R
Condesa, Morelos, Anahuac, San Rafael, Santa Maria, Doctore

las unidades habitacionales de Tlatelolco y Judrez, ademas

o

una gran cantidad de oficinas pGblicas, hoteles, hospitales

de espectdculos de diversos rumbos de la ciudad.

mas.

oma,
S,

de

Mientras tanto simultineamente se rea-

lizaban peritajes en las diversas construcciones, desde veci

dades hasta grandes edificios. Se descartaba en algunos de
ellos el peligro inminente de derrumbe, en otros se dictami
la prohibicién de habitar, y es aqui donde se encuentra el

principal problema, el cual atafie 2 una gran mayoria.

Asfi dié comienzo una ardua lucha po
la vivienda, misma que ha ido tomando diferentes matices, s
gn se trate del inmueble dafiado. Uno de los efectos socia
les que se acentud en nuestro medio fueron de los diversos
grupos y organizaciones de inquilinos y habitantes damnific
dos como son "Unidén de Vecinos y Damnificados de la colonia

Roma; La Unién Popular de Inquilinos de las colonias Pefia y

e-

2 -
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Pefia y Morelos; el Frente de Residentes de Tlatelolco; la Coor
dinadora de Cuartos de Azotea de Tlatelolco; la Unién de veci-
nos de las Colonias Guerrero, Dbctores, Centro, Asturias, San-
ta Maria la Ribera, San Simén vy otras. Como resultado de esta
integracidn quedé claro que en quince colonias y Tlatelolco,

15,350 familias estdn fuera de sus viviendas". (154)

Debe destacarse la reaccidn que tuvie-
ron estos grupos de presidn ante tal situacidn; anotaremos por
caso los habitantes de Tepito; "antes del sismo habia sectores
de la poblacién luchando en contra de los desalojos, de la vo-
racidad de los casatenientes, por mejoras de servicio. En 1lu-
gares como &ste, la gente no quiere abandonar el barrio. Alli
hay condiciones para mantener 1la movilizacién. Lucha que se
puede manifestar en distintas demandas desde las mads inmedia-
tas como el agua y los alimentos, hasta evitar los desalojos u
obtener créditos para la reconstruccién. Si esto se logra, la
gente se va a quedar alli luchando'. (155)

Al respecto tuve la oportunidad de en-
trevistar a uno de los coordinadores de este barrio el dia 14
de mayo de 1986. Se trata de Javier Solazdbal, que sin pre-

gunta previa €l comienza narrando lo siguiente:

""Nos empezamos a enfrentar al problema
de la vivienda. Muchos de ellos resultaron afectados. El1 he-

cho de que nosotros no seamos arquitectos, no seamos técnicos,

(154) Autores Varios, Esto Pas® en México (Revista), Do-
cumentos extemporaneos 7; Editorial Extemporaneos,
diciembre 5 de 1985 p. 114.

(155) Ibidem, p. 28.
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pues nos dejaba la inquietud de qué iba a pasar con nuestras
casas. A partir de ello pues nos empezamos a organizar y acu

dir con la gente de ia Pefia y.con la Unidn de Inquilinos".

Una pregunta directa fué la siguien-
te: ;De qué manera se manifestaban en esta organizacién que

ustedes iban constituyendo en sus grupos?
La respuesta inmediata fué:

_ "Haciamos_peticiones a la Cdmara de
Dipﬁfados para que se investigara la zona. ESto nos permitid
tener una primera entrevista con las autoridades de la Delega
cién, planteéndoies sobre que iba a pasar con la gente que es
taba durmiendo en las calles".

Posteriormente esta misma persona nos
hace referencia sobre los puntos que se estaban>p1anteandoAa£

te las autoridades. -Era evidente la emocidn que 16 embargaba
al afirmar:

""Se ha pedido un decreto de expropia-

cibén de los predios afectados, de las vecindades, para que

los inquilinos, los habitantes de las colonias, pasen a ser

duefios de las mismas. También estamos pidiendo modificacio-
nes a la Ley Inquilinaria, de tal manera que se frenen los
~juicios de Desahucio, estdn amenazando con desalojar a la gen

te. Y estas fueron nuestras principales demandas'.
Con respecto al problema de los desa-

lojos, encontré la siguiente informacidn proveniente de la Di



162
reccién General de Prensa de Noticias Universitarias del dia

27 de septiembre de mil novecientos ochenta y cinco:

"La situacidn del sismo fue aprovecha
da por los propietarios de los inmuebles, quienes por mucho
tiempo han intentado desalojar a' los inquilinos de las casas,
muchos de ellos bajo el régimen de rentas congeladas, y segfin
han 1llegado al extremo de enviar gente que dafie alin mis las
construcciones, para que al momento de realizar el peritaje,

se dictamine que son inhabitables'.

Otro de los grupos organizados adoptd
¢l nombre de Unién de Vecinos de la colonia Roma y del Parque
México, representada por su coordinador Juan Gonzdlez Reyes,

quien nos manifestd lo siguiente:

"Desde antes del terremoto nos reunia
mos para ver la situacidén del edificio; desde entonces tenia-
mos problemas de insalubridad, mal éervicio de agua, de drena
je. E1 temblor nos vino a afectar .demasiado y lo que estamos
pretendiendo es formar una asociacién civil para tener repre-
sentatividad juridica ante el ‘duefio del edificio y poder com-

prarlo como inquilinos de Amsterdam 25".

Mientras tanto asociaciones como 'La
de residentes dé Tlatelolco a;uden a los Tribunales para fin-
car responsabilidades en contra de la Administradora Inmobi-
Ziaria y FONHAPO, pof no atender sus reclamos de ;ecimentar

y fortalecer las estructuras de los edificios de esa unidad
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habitacional'. (156)

"Estos mismos damnificados se encon-
traban asesorados por el cuerpo de abogados que voluntariamen
te puso a su disposicibén el Sindicato de Trabajadores de 1la
UMNAM y que tambi&n exigian que el Banco Nacional de Obras Pii-
blicas (BANOBRAS) reconstruya totalmente los edificios de Tla

telolco que quedaron dafiados por el terremoto''. (157)

La situacidén critica que prevalecia
requeria mayor organizacién no obstante que se tenia ayuda
tanto material como econémica del exterior como del interior
del pais no era suficiente. Sg requeria mucho mayor organiza
cién. Ante esta situacidn, "Representantes de 12 organizacio
.nes de damnificados provenientes de 25 colonias de distintos
rumbos dé la capital se reunieron en 1o que llamaron un Primer
Foro, Yy concretarbn en un pliego petitorio un programa de ac-

cién comiin que comprende los siguientes temas:

1)Que el Gobierno no tome ninguna deci
sidn sobre las zonas éfectadas sin la voluntad de los damnifi-
cados organizados; v

2) Que sea elaborado un programa de
restitucidén y reconstruccién de vivienda para beneficio de to-
das las familias que la perdieron, basado en los siguientes
criterios: respeta el arraigb de los vecinos en su zona, apro

vechamiento racional del espacio urbano y tomar en cuenta la

(156) Esto pasd en México, p. 102.
(157) Ibidem., p. 109.
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capacidad econémica de los afectados;

3) Que el Gobierno realice una investi
gacidn exhaustiva acerca de las causas verdaderas de los de-
rrumbes de inmuebles con el correspondiente deslinde de respon
sabilidades civiles, profesionales y penales de funcionarios
pliblicos y civiles que resulten;

4) En los casos que corresponda, que
sean las empresas constructoras y administradoras las que pa-
guen integramente el total de los dafios y las indemnizaciones;

5) Que se cree un banco de materiales
de construccidn, y entrega gratuita de éstos a las familias

que resultaron afectadas;

6) Que se haga efectivo a la mayor bre

Vedad Yy que se precise el decreto que expropifé inmuebles urba-
nos y agregan que no les sean pagadas Indemnizaciones a los
duefios de los inmuebles y que, ademids, cese el hostigamiento
de los caseros; ’

. » 7) Que se realicen peritajes cientifi-
‘cos y‘confiables, en los- cuales deberén ser tomados en cuenta
los planos arquitecténicos y estructurales, las memorias de
cdlculo, las bitdcoras de construccién, los estudios de dind-

mica de suelos y los resultados de las inspecciones periédicas;

8) Los resultados deberdn ser evalua-

dos por el Instituto y la Facultad de Ingenieria de la UNAM y
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de 1la UAM; -

9) A treinta y cinco dias de produci-
da la devastacidn del terremoto, los damnificados exigen 1la
restitucion de los servicios de agua, luz, gas y salud, asi
como (la creacién de) proyectos de participacidén comunitaria
en la educacidn (escuelas) y abasto de productos bédsicos ali-
menticios;

10) Adoptar formas de propiedad social

y congelacibn de rentas, asi como juicios de desahucio;

11) Crear un programa nacional de pre-
vencidn de siniestros; y )

12) Que se destituya a todos los fun-
cionarios pilblicos que no cumplan con sus obligaciones, para
lo cual basta aplicarles la Ley de Responsabilidades para Ser
vidores Piblicos, actualmente en vigor". (158)

Estos fueron los principales puntos
petitorios de las organizaciones, mismos que plantearon ante
las autoridades a efecto de que se dictaran medidas rdpidas-
de seguridad. »

.Ei punto petitorio niimero diez antes
citado resulta ser poco halagadof, ya que estd pidiendo se a-
dopten medidas de congelacién de rentas y esta medida no es

recomendable dadas las condiciones del mantenimiento total

(158) “Esto Pasd en México, Op. Cit., pp 115 y 116
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del inmueble. Porque sus propietarios, ante tal medida,
abandonan el cuidado que debe didrsele a todo inmueble y oca-
sionan con el transcurso del tiempo el deterioro de las cons-
trucciones. Este ha sido uno de los factores considerados co
mo causa determinante de los derrumbes de muchas construccio-

nes en los temblores pasados.

Organismos autdnomos que se dedicéron
a prestar ayuda sobre este problema como la Red Intercultural
Auténoma (RIA), opinaron, a tfavés de su personal auﬁorizado,
Ing. José Murrieta, respecto a la inconveniencia de adoptar

medidas de congelaci6n de renta en los siguientes términos:

""Querer tomar una solucién de esta na
turaleza implicaria ir en retroceso en el desarrollo de la es
casez de vivienda, pués la falta de mantenimiento en ellas
que regularmente se presenta es causa de deterioro en todas

sus estructuras (tanto) metdlicas como de concreto'.

Otro de los puntos petitorios que ca-
be resaltaf y al que se ha dado cumplimiento es el referente
a los decretos de expropiacifn; €ste seri objeto de estudio

en el siguiente tema.

La peticién de elaborar un programa
urgente de restitucidn y reconstruccién de vivienda, surgié y
sigue trabajando actualmente. Es el Programa de Renovacién
de Habitacidén Popular bajo 1la direccién de su titular, Manuel

Aguilar G6mez, que en fecha reciente, 29 de julio del afio en
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curso, informé a la comunidad que:

'"Novecientos veinticocho mil viviendas estdn
en proceso de construccidon y que actualmente en lo que va del sismo se con
vencen a 32 mil inquilinos (para) que salgan de los inmuebles afectados de
los cuales 19 mil ya estdn en albergues y en cuartos provisionales de ldmi
na o cartdn, mientras se les pueda canalizar a un programa de vivienda'.

Por otro lado y ya casi al término de la in-
vestigacidn, realicé una visita al Juzgado Cuarto del Arrendamiento Inmobi
liario para inquirir a la licenciada Teresa Salazar Moreno, Primera Secre-
taria de acuerdos, sobre cuales eran las implicaciones juridicas a raiz de
los sismos en torno al arrendamiento. v

'"Si el inmueble salié afectado hasta su des-
truccidon total y era objeto de um juicio, consecuentemente desaparece la
materia que origind el presente conflicto. O sea que careceria de objeto,
serian inalca.ﬁzables las pretensiones de ambas partes; que el inquilino
quiera seguir posesionando o que el arrendador pretenda seguir alquilando
el inmueble".

En términos del articulo 2483, fraccidn VI,
del Cédigo Civil vigenté, nos manifesté que se prevé esta situacifn al te
nor siguiente:

"Art. 2483.- El arrendamiento puede terminar:

VI. Por pérdida o.destruccién total de la. co

sa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor.

5. Decretos de Expropiacién
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Es conveniente incluir en la presente
investigacién lo referente a los decretos de expropiacidn que
fueron adoptados como medidas de solucién dictadas a rafiz de
los sismos acontecidos los dias 19 y 20 de septiembre de mil

novecientos ochenta y cinco.

Entendemos el concepto de expropiacidn
como nos lo manifiesta en su obra el maestro Rafael de Pina;
"es la limitacién tal del derecho de propiedad en virtud de
la cual el duefio de un bien, mueble o inmueble, queda privado
del mismo, mediante o previa indemnizacidén, en beneficio del
interés piblico".(159)

Una vez establecido el concepto de ex

propiacién, entremos en materia.

Estos decretos de expropiacidén fueron
publicados los dias 11 y 21 de octubre del mil novecientos
ochenta y cinco. El primero de ellos se dicté en los siguien
tes términos:

"DECRETO por el que se expropian, por
causa de utilidad pliblica, los inmuebles de propiedad particu

lar que se sefialan.

MIGUEL DE LA MADRID HURTADO H., Presi
dente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, en ejeg
cicio de la facultad que me confiere la fraccidn I del articu
lo 89 de la Constituciém Politica de los Estados Unidos Mexi-

canos y con fundamento en los articulos 4o, 27 pirrafo segun-

(159) Rafael de Pina, op. cit., p. 266
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do, fracci6n VI y 73, fracgién VI, Base la. de la prcpia Cons
titucidn: 1o. fracciones I, III, V; X, XI'y XI1, 20.,30., 40.,
8o., 10, 19, 20 y 21 de 1a Ley de Expropiacidén; 836 del C6di-
go Civil para el Distrito Federal en materia Comiin y para to-
da la RepGblica en materia Federal; 1o0., 20., 50., 60., ¥y 19
de la Ley Federal de la Vivienda; 1o., 50., 32, 37 y 44 de 1la
Ley Orgénica de la Administracién Pﬁbiica Federal; lo., 18,
fraccién XIi, y 20, fracciones VII y XIV de la Ley Orginica
del Departamento del Distrito Federal y 1o., 20.; 30., So.,
60., y 79 de lé Ley del Desarrollo Urbano del’Disfrito Fede-
ral, y ‘

CONSIDERANDO

Que con motivo de los movimientos sis
micos ocurridos el mes de septiembre del afio en curso, se.prg
vocaron trastornos interiofes que generaron necesidades colec
tivas que requieren de urgente satisfaccidn, para impedir ma-
yores calamidades plGblicas y prevenir nuevos perjuicios a la
colectividad; . o

Que uno de los efectos»de los sismos
mencionados es el Jafio que sufrieron las viviendas en el Dis-
trifo Federal ocupadas por familias de escasos fecyrsos, eﬁ
las Delegacipnés Gustavo A. Madero, Cuéuﬁtémoc, Venustiano Ca
rranza y Benito'Juérez, que tiénén sus empleos o modestas fuen
tes de vida en estas dreas en las cuales han arraigado y se
identifican en determinados barrios o .colonias, hasta el pun-

to de hacer inconveniente su reubicacién ‘en otras zonas,. y
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por tal ﬁotivo las viviendas dafiadas deberdn ser sustituidas
por edificaciones que garanticenlla seguridad de sus habitan-
tes, y solucionar al mismo tiempo problemas sociales en 1las
condiciones de vida de las personas que resultaron afectadas

por el siniestro.

, Que, por otra parte, es indeclinable
reparar dafios y acelerar la regéneracién urbana del Distrito
Federal, con objeto de reducir las graves deficiencias que
present& la ciudad de México en cuanto a la infraestructura:
bééica, éerviciOS; vivienda digna y adecuada, en los términos
que sefiala el articulo 4o0. de la Constitucién Politica de 1ds
Estados Unidos Mexicanos.

Que la Ley de Expropiécién, de cardc-
ter local para.el Distrito Federal, estableﬁe como causas de
utilidad pfiblica, laAsatisfaccién de necesidades colectivas
en caso de trastornos interiores y calamidades, y la‘crea-
éién o mejoramiento de centros de‘poblacién y de sus fuentes
propias de vida, asi como la complementacidén de los servicios

necesarios para la comunidad.

Que. 1la autofidad estd facultada para
ocupar la propiedad deteriorada y afin destruirla, si eso es-
indispensable para prevenir o remediar una calamidad pablica,
para salvar de un riesgo- inminente a la poblacién o para eje-

cutar obras de evidente beneficio colectivo;
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Que es facultad del Departamento del
Distritc Federal elaborar y ejecutar programas de habitacidn
y fomentar la construccién y 1a autoconstruccidén de vivienda,
asi como dictar las politicas generales relativas a los pro-
gramas de remodelacidn urbana en los términos de la Ley Orgia-
nica del propio Departamento}

Que por lo antes expuesto, y a fin de
combatir los trastornos interiores y calamidades a que se ha
hacho referencia y satisfacer las necesidades, inaplazables,
procede iniciar de inmediato las acciones conducentes a conse
guir el rdpido restablecimiento del equilibrio de los centros
de poblaéién afectados por los recientes sismos ocurridos en

dicha entidad; he tenido a bien expedir el siguientes
DECRETO

ARTICULO PRIMERO. - Se declara de ufi-
lidad publica, de orden pGblico e interé&s social, la satis-
faccién de las necesidades colectivas originada con motivo de
los trastornos interiores provocados por los fenémenos en 1las
dreas a que se refiere el considerando segundo de este ordena
miento, mediante la realizacidén de las acciones deé vivienda
necesarias a favor de las personas afectadas por dichos tras-
tornos asi como el mejoramiento de los centros de poblacidn
dafiados por los mencionados fenémenos, la realizacién y con-

servacidén de los servicios piblicos necesarios y la adopcidn

de las medidas para evitar los dafios que la propiedad pueda
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sufrir en perjuicio de la colectividad.

ARTICULO SEGUNDO.- De acuerdo con lo
dispuesto por el articulo anterior, se decreta la expropia-
cidén en favor del Departamento del Distrito Federal de los

bienes inmuebles de propiedad privada.'(160)

Como podemos apreciar en este primer
decreto, una de las principales finalidades y que son funda-
mentales es como lo dispone el articulo 832 del Cédigo Civil
Vigenfe para el Distrito Federal y que establece; '"'se declara
de utilidad pablica la adquisicién que haga el gobierno de te
rrenos apropiados a fin de venderlos para la constitucidén del
patrimonio de 1la familia o para que se construyan casas ﬁabi—
taciones que se alquilen a las familias pobres, mediante el

pago de una renta mdédica'.

Esta medida adoptada por el gobierno
resultd plausible para muchos, aunque también hubo un gran
1descontento en otros sectores de la poblacién, ante la situa-
cién‘emergente que resulta ser la carencia de viviendas, auna
do el derrumbe de grueso nimero de ellas, y la destruccién
parcial de otras tantas, nuestro gobierno justificé su labor

social al beneficiar a muchos damnificados por el sismo.

Las primeras noticias que se conocie-

ron al respecto fueron como la siguiente:

(160) Diario Oficial de la Federacidén del dia viernes 11-
de octubre de 1985. Departamento del Distrito Fede
ral, pp. 3 y 4.
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"El Presidente Miguel de la Madrid
decretd la expropiaciéh de cefca de 7 mil inmuebles, princi-
palmente vecindades, a fin de beneficiar a m&s de 180 000 ha-
bitantes de las zonas mds afectadas por el terremoto del 19
de septiembre. .E1 anuncio fug hecho por el Jefe del Departa
mento &el Distrito‘Federal, Ramén Aguirre Veldzquez, quien
agregb que el acto expropiatorio afecta a una extensién apro-
ximada de 250ihectéreas de las colonias mé; pobres en las de-
legaciones Cuauht&moc, Venustiano Carranza, Benito Judrez y
Gustavo A. Madero. Para su reconstruccidn se.otorgarén crédi
tos por 60 mil millones de pesos. Los predios serin destina-
dos exclusivamente a vivienda pppular, mediante programas de
reparacidén, mejoramiento, autoconstruccién y vivienda nueva
con materiales a precios justos que se venderdn en ''parques’
de materiales Eésicos para la construccidn. Se entregard te-
rréno o vivienda, segin el caso, a los auténticos daﬁnifica4
dos y se dard preferencia a los inquilinos o posesionarios_'

del inmueble a la fecha del sismo."(161)

) No obstante que los fines perseguidos
con este decreto eran justificabiés, se requeria que fueran
reconsiderados los predios afectados, ya que se incurrid en -
innumerables fallas:al sefialar los inmuebles que se expropiérv
ron; la respuesta por parte de los_propiefarios'no se hizo es

perar, se argumentaban situaciones como ésta:

(161) - "Esto Pasd en México, op. cit., p. 110.
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"Nb‘se pueden-expropiar prgpiedades
destinadas a usos comerciales e industriales en perfecto es-
tado-y con toda su situacibén en regla; expropiar predios-que
‘no existian; expropiar como baldfios predios absolutamente
construidos, o predios unifamiliares no descritos en 1a§ moti

vaciones y fundamentaciones del decreto.'"(162)

Ante el reclamo popular el decreto de
expropiacién fue impugnado por la Cidmara de Diputados, princi
palmeﬁte éor la representacién federal del Partido Accidn Na-
cional, organizacidn que dié marcadas muestras de su afan de

notoriedad.

El segundo y dltimo decreto de expro-
piacidén se manifestd en su tercer considerando de la siguien-

te forma:

Que el Departamento del Distrito Fede
ral, en la revisidn detallada de las zonas y tomando en cuen-
ta la naturaleza del proyecto conducente a la integracién de
los inmuebles necesarios para-la realizacidén de las acciones
de vivienda a favor de las personas afectadas por los sismos
recientemente ocurridos en el Distrito Federal, asi como el
mejoramiéhto de los centros de poblacién dafiados por los men-
‘cionados fendmenos, la ejecucidn y coﬁservacién de los servi-
cios pliblicos neceéafios y la adopcién de las medidas para

evitar los dafios queyla propiedad pueda sufrir en perjuicio

(162) "Esto Pasd en México", op. cit., pp. 112 y 113,
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de l1la colectividad, causas de utilidad piblica que fueron ex-
presamente mencionadas en el fundamento juridico y en los con
siderandos del Decreto que se reforma, ha sefialado que es a-
consejable suprimir varios predios de diversas colonias, V¥
por otra parte, agregar otros predios que después de un andli

sis suplementario se estim8& que deberian ser afectados para
los fines de las acciones de referencia.

Que en virtud de 1o anterior, el pro-
pio Departamento del Distrito Federal ha solicitado se modifj
quen la relacidén de inmuebles contenidos en el listado del ar
ticulo segundo del Decreto a que se ha hecho referencia en
las presentes consideraciones, he tenido a bien expedir el si
guiente;

DECRETO

ARTICULO l1o.- Se reforma al articuio
segundo del Decreto Presidencial sefialado en el primer pirra-
fo de consideraciones del presente ordenamiento, para quedar
como sigde;

~ ARTICULO SEGUNDO.- De acuerdo con lo
dispuesto por el articulo anterior, se decreta la expropia-
cidén en favor del Departamento del Distrito Federal de los
bienes inmuebles de propiedad privada." (163)
Con este segundo decreto, y como se

desprende del contenido de 1a lista de inmuebles expropiados

(163) Diario Oficial de la Federacidn del dfa 21 de oc-
tubre de 1985, Departamento del Distito Federal,
pp. 21 y 22.
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en el Diario Oficial de 1la Federacifn, encontramos que en pri

mer iugar el ntimero de predios e inmuebles expropiados se re-
dujo de 5 563 a 4 323, asi como el nimero de viviendas de

7000 a 6000. (164)

Asimismo, el decreto abarcé s6lo a
tres delegaciones politicas:.Cuauhtémoc,-Venustiano Carranza
y Gustavo A. Madero. Los predios de la Benito Juirez afecta-
dos por el primer decfeto fueron excluidos totalmente. Tam-‘
bién el ntimero de colonias afectadas se redujo. Destacan en-
tre las excluidas por el nuevo decreto las siguientes:Roma,
Judrez, San Rafael,'Hipﬁdtomo, Condesa y Revolucidn, que fue-

ron consideradas por el gobierno como zonas no populares.

Ahora bien, pese a las correcciones a
algunos vecinos de diversas colonias involucradas en. este de-
creto no se explica la razé6n por la que ciertos inmuebles que
estan a punto de- derrumbarse, terrenos'baldios, construcciones
abandonadas o lugares donde se ubican centros nocturnos no
fueron incluidos.

Un numeroso grdpo de propietarios uti
lizaron el recurso de revocacién para proteger sus edificacio
nes, sobre todos aquellos a quienes se les expropidé su éasa-
hebitacién, que efa‘el Gnico patrimonio. familiar con que con-

taban.

(164) 1Ibidem, pp. 23 a 105.
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Un caso concreto, tomado al azar, es
el de la sefiora Consuelo Ferndndez Vda. de Woolrich, quien el
dia 25 de octubre de 1985 interpuso el recurso de revocacién
en contra del decreto de expropiacién, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el dia 11 de octubre de 1985. Adop-
t6 esa medida para proteger el inmueble ubicado en Schubert
No. 231, colonia Peralvillo, Delegacidn Cuauhtémoc.

Ese recurso de revocacién que se hizo
valer fue resuelto el dfia 5 de noviembre de 1985 bajo los siguien
tes puntos resolutivos:

“PRIMERO.- Que ha procedido el recur-
so de revocacién promovido por .Consuelo Fernéndez Vda. de
Wolrich sobre el inmueble ubicado en Schubert No. 231, colonia
Peralvillo, en contra del Decreto expropiatorio de fecha 11
de octubre de 1985.

SEGUNDC.- Que se declara revocado el
decreto expropiatorio en relacifém al inmueble propiedad del
recurrente.

Asi lo determiné y firma el C. Ramén
Aguirre Veldzquez, Jefe del Departamento del Distrito Fede-

ral".
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Por otro lado si este recurso que in-
vestigamos no llegara a prosperar se procederfia, entonces, al
amparo.
Asf, en este mismo orden, tenemos que

la revista "Quehacer Peliitico', publica un articulo el dfia 4

de noviembre de 1985 en el que sefiala que 'el Poder Judicial
habfa otorgado ya los primeros cien amparos en contra del de-
creto expropiatorio de los inmuebles que resultaron dafiados
por el terremoto de septiembre pasado', (165)

Uno de los amparos concedidos, en fe-
cha 15 de octubre de 1985, bajo el No. de expediente E 56/85
fue dictado por el C. Juez Segundo del Distrito en Materia
Administrativa, Lic. Luis Ramés Carredn (hoy C. Jue: Margari-
ta Beatriz Luna Ramos), al propietario del inmueble ubicado
en Héroes 11, en la colonia Guerrero, y que obra en autos de
ese Juzgado.

Ahora bien, por étro lado se ha pre-
sentado el caso de que los inquilinos que ocupaban inmuebles
a cuyos propietarios se les ha otorgado el amparo (como el ég
teriormente citado) han utilizado el recurso de revisién y en
el Gltimo de los casos el juicio de amparo como terceros per-
judicados y este es el caso de la licenciada Guadalupe Fabian
que promueve en contra de la autoridad responsable bajo el nfi

mero de expediente 290/86 Juzgado Séptimo de Distrito en Mate

(165) Revista "Quehacer Politico", director general Mi-
guel Cantdn Zetina, Mexico, Distrito Federal, a 4
de Noviembre de 1985, Ano 5, No. 215, p. 28.
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rfa Administrativa. O aquel en el que inquilinos que no fue-
ron afectados por estos decretos pugnaban por la implementa-

cidén de un programa de vivienda de interés social que contem-

pléra los inmuebles que habitaban.

Por otro lado la pregunta obligada a
hacerse es que si estos decretos de expropiacifn fueron bene-
ficos o no. Al respesto el maestro Criiz Morales afirmo en uné
‘entrevista realizada por 1la revista Quehacer Politico el dia
14 de noviembre Qe 1985 que ''tales decretos no ilegafon a be-
neficiar a la poblacién afectada, ya que esta lista dé predios
afectados se llego a realizar sin ningfn fundamento y sin .que
se haya hecho 1los perltaJes de ley, 1es1onando por con51gu1en
te a2 miles de propietarios que contaban con su finico pgtrimo-
nio". .

N Asimismokel Liceﬁciadb German CaB;efé
‘Ponton‘catedrético de 1la Universidad Nacional Autonoma de Mé-
xico coincidio tambi&n con el maestro Criiz Morales al exponer
en una entrevista realizada por 1a misma revista, "que tales
decretos debieron de haber sidoiobjeto de consulta populaf y -
de mayores investigaciones, cuyoé peritajes dében de ser rea-
lizados por técnicos y especialistas en construcciones para
que, s6lo con sus resultados se proceda llevar a»cabq las agF
ciones expropiatorias, ya que lo @nico que lograron las auto-
'fidades capitalinas fue poner en entre dicho y en ridiculo

nuestro régimen."
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Asi de este:modo se puede apreciar
que tales decretos que se dictaron en nuestra ciudad llego a
dejar un malestar de inconformidad obviamente\por los propie-
tarios, ya que consideramos en lo pérsonal y a modo de con-
clucidn que tales decretos se dictaron en forma arbit;aria y
precipitada, pues nunca sebllego a realizar ﬁn estudio profun
do de cada uno de los inmuebles que se expropiaron, se actuo
. de manera superficial, pues no obstante de que'existia una
causa comé es la de utilidad pdblica, varios inmuebles se en-
~contraban en perfectas condiciones de habitar; esto es por ci
tar alguno de los criterios que se debieron haber tomado en
cuenta, ahunque hasta la fecha no se ha precisado bajo que

criterios opero los multicitados decretos de expropiacién.

Ante tal situacién no se hicieron es-
perar la gran cantidad de Amparos que se promovieron en coh-
tra de los decretos de expropiacién, ya que el Amparo es una
garantfia con que cuenta todo ciudadano y que otorga la propia
- Constitucifén aunque este en contra de un decreto presidencial

Yy este persiga los beneficios de la colectividad.

Siguiendo con las conclﬁsionés consi-
deranos que si la medida hubiera sido otra, la que adoptara
nuestro gobierno ante la ptoblematica, penéamos que de todas.
maneras hubiera sido cuestionable el punto por lo siguiente;

los intereses heran colectivos, por un lado se encontraban
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las reclamaciones de los damnificados por el sismo, en que se
les integrara a un programa de vivienda de interes social, co
mo es el que se pretende llevar a trdves de los predios y edi
ficios que salieron afectados por tales decretos. Por otro
lado encontramos a los propietarios, que sea como sea ellos
han constituido un patrimonio como es el inmueble y que sin

salir afectado por el sismo, fue objeto de expropiaciébn.

Como se desprende del pidrrafo anterior
la medida que se llegaré adoptar por parte de nuestro gobierno
tenderia a sacrificar intereses tanto de propietarios como
damnificados, pero esto es con el fin de beneficiar a la gran
colectividad que mas desamparada se encontraba.

Considero que estos decretos de expro
piacién, hoy en dia no seriidn causa de una serie de inconfor-
midades, si varios de los inmuebles hubieran sido debidamen-
te investigados por expertos en la materia y no haber actuado

con ligere:za.

La medida ha sido tomada, el punto es
cuestionable. Pero lo importante es haber procurado el bene-
ficio colectivo, afin a costa de perjudicar ciertos intereses
particulares. Hubiese sido peor permanecer indiferente ante
la catidstrofe. Y si hubo fallas graves considero que estas

se debieron a tres factores fundamentales:
- La mala planeacidén urbana.

- La falta de informacién actualizada

de los predios.
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- La implementacién de una politica

que no responde a las necesidades sociales de nuestro entorno.

Como podemos observar este tema, es
materia de una gran investigacidén, de una serie de criticas
negativas, como constructivas, pero por encima de todo, estos
decretos serdn la medida que solucione el problema de la vi-
vienda, siempre que se de prioridad a este sector y que se
sigan al pie de la letra los planes que se han instrumentado
para satisfacer las necesidades inmediatas de los damnifica-

dos por el terremoto.
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CONCLUSIONES

_ 1. Debemos tener presente que en toda
controversia judicial debe buscarse la solucidén mds justa y

no meramente - cumpliendo con un formulismo legal.

2. El1 problema de la vivienda en Mé&xi
co no podra ser solucionado si no se destina a este sector la

prioridad que debe tener en relacidn con otras necesidades.

3. Las instituciones creadas por el
gobierno para el apoyo del problema de la vivienda deben cana
lizar sus planes y programas a 1las clases de la poblacién que
mis lo requieran.

4. Una tarea prioritaria del presente
es dar cumplimiento al articulo 4o. de la Constitucidn Politi
ca de los Estados Unidos Mexicanos, a‘través de las institu-
ciones creadas por el gobierno y el cual consagra que '"toda
familia tiene el derecho a disfrutar de vivienda digna y deco
rosa. La ley establecerd los instrumentos necesarios a fin
de alcanzar tales objetivos'.

5. La gran cantidad de controversias
de arrendamiento inmobiliario es producto de la escasez de vi
vienda y del alto costo que resulta pagar las cuotas reﬁtisti
cas.

6. Ante el problema de la vivienda es
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conveniente realizar una auténtica reforma urbana que respon
da a las necesidades de la colectividad. Ello implicaria re
formar el articulo 27 constitucional, realizar las reformas
necesarias para el establecimiento de la propiedad social
del suelo urbano e integrarlo en la Carta Magna como un dere
cho a la vivienda familiar,

7. Estimamos que el problema de 1la
vivienda en México, se debe en parte a la mala estructura-

cidén de las politicas para resolverla.

8. La idea de obtener hoy en dia una
vivienda Gnicamente a través del esfuerzo personal ha pasado
a un segundo término para convertirse en una tarea inaplaza-

ble que debe cumplir el gobierno con el conglomerado social,

9. La politica de rentas congeladas
"como medida de solucién no es la mas idonea ante el proble-
ma de la escasez de vivienda. Pues se ha evidenciado en la
actualidad que esta medida provoca un deterioro en las es-
tructuras de los inmuebles que son abandonados por sus pro-
pietarios en el mantenimiento, al no poder disponer de ellas

en cuanto a lo econémico, en tiempo, etcétera.

10. En las reformas inquilinarias se
establece un tope miximo para incrementar el precio de 1la
repta, conforme al salario minimo general en el Distrito Fe-

deral y que no podrd exceder del 85% del incremento porcen-
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tual que sufra el salario minimo.

11. Estas reformas obedecen a una rea
lidad que con anterioridad las venia reclamando, dado el rit
mo de vida y nivel conque se vive actualmente.

12. En virtud de la gran cantidad de
controversias de arrendamiento inmobiliario que existe en nues
tro medio, la finalidad con estas reformas fue crear Tribu
nales de Arrendamiento Inmobiliario que se avocaran unica y
exclusivamente a este tipo de juicios y asi poder obtener
una imparticidén de la justicia inquilinaria mi3s pronta y ex-
pedita.

13. La funcidn social de los Tribuna-
les del Arrendamiento Inmobiliario se cifra en 1las audien;i-
as conciliatorias donde se pretende encontrar, mediante con-
venio, la terminacién de todo posible juicio.

74. También se considera que la fun-
cién social cobra su mids alta expresidén al hacer realidad
que la imparticién de la justicia inquilinaria sea mis pron-
ta y expedita.

15. Con la funcidén social que reali-
zan estcs Tribunales advertimos que su objetivo es lograr un
resultado justo, eludiendo que su uso sea con el inimo sola-

mente de cumplir con un requisito meramente formal o legal,

16. Los sismos de septiembre de 71985
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provocaron que se tomaran medidas urgentes por parte de las
autoridades correspondientes a efecto de poder solucionar
parcialmente el problema de la escacez de vivienda que se vi

no a acentuar mds hoy en dia.

17. Los decretos de expropiacidn se-
rin la medida que solucione el problema de la vivienda, siem
pre que se dé prioridad a este sector y que se sigan al pie
de la letra los planes que se han instrumentado para satisfa
cer las necesidades inmediatas de los damnificados por el te

rremoto.

18. Estos decretos de expropiacién
hoy en dia no seridn causa de una serie de inconformidades,
si varios de los inmuebles afectados, hubieran sido debida-
mente investigados por expertos en la materia y no haber ac-

tuado con ligereza.
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