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EY problema inquilinario que ha venido eﬁfréntando el Distrito federal, que
se refleja en la escasez de vivienda, obligé al Legislador expedir normas de or--
den pblico e interés social en materia de arrendamiento de inmuebles destinados
a la habitacidn en el Distrito Federal, de esta manera se reformaron y adiciona--
ron diversos ordenamiento, entre otros, &) Cédigo Civil, Cddigo de Procedimientos
Civiles, Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrite
federal, Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, etc., con el fip primordial de
proteger a los inquilinos de inmuebles destinados a 1a habitacidn, y fomentar la

creacidn de vivienda para arrendamiento en el Distrito federal.

Asimismo, debido a 1a gran cantidad de quejas que la Procuraduria Federal --
: del Consumidor recibia por parte de losarrendatarios en el Distrito Federal, con

motivo de abusos por parte del arrendador, en los servicios derivados del propio
contrato de arrendamiento, privacidn y limitacidn en los servicios de agua ¢ el -
aumento excesivo de la renta. E} lLegisiador determing,obligar tanto al arrenda--
dor como al arrendatario, al cumplimiento de la Ley Federal de Proteccidn al Con-
sumidor, de esta forma determinar a la Procuraduria Federa) del Consumidor, como
la autoridad encargada de proteger, vigilar, representar los derechos de los in--
quilinos de inmuebles destinados a la habitacidn en el Distrito Federal, que dg -
jgual forma esta Institucion viene desempefiando 3 favor de los consumidores, con

las atribuciones que 1a Ley Federal de Proteccién al Consumidor, le otorga.

Pero, hasta qué punto es la intervencion de 1a Procuraduria Federal del Con



sumidor, en esta materia de arrendamiento que se encuentra dentro del Derech& pri
vado, porgue en la prictica cuantas veces encontramos que al iniciar una accién -
de réscisi6n o de terminacidn de contrato de arrendamiento de inmuebles destina--
" dos-a la habitacién, el inquilino al contestar la demanda, opone como defensas y
excepciones entre otra, el hecho de que solicitd en tiempo 12 prdrroga del contra
to de arrendamiento en la Procuraduria Federal del Consumidor, ¢ que ante élla se
encuentra substancidndose el procedimiento, y que por lo tanto, estd pendiente --

-por dictarse una resolucitn.

Inclusive & peticion del demandado, la Procuraduria Federal del Consumidor,
gira oficio al Juez del Arrendamiento Inmobiliario, que conoce de la controversia
haciéndole saber que ante ella se encuentra pendiente por dictarse una resolucidn
en la queja que ante élla se planted, solicitdndole al Juez, suspenda el procedi-

miento hasta en tanto no sea dictada.

Lo desconcertante es saber que el Juez del Arrendamiento Inmobitiario, deter
mine al dictar a sentencia definitiva, que el arrendador no probd 1la accién in-
tentada y que el demandado si probd sus excepciones y defensas, consistentes en -
haber solicitado 1a prérroga del contrato de arrendamiento en tiempo en 1a Procu-
radurfa Federal del Consumidor, en consecuencia absuelve al demandado de las pres
taciones reclamadas que en este caso seria la Gesocupacidon y entrega del inmueble

arrendado.

Este fue uno de los principales motivos para la realizacion del presente tra
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bajo intitulado "Competencia y alcance juridico de la Procuradurfa Federal del Con
sumidor en materia de inmuebles destinados a la habitacidon en el Distrito Federal"
cuyo objetivo primordial fue determinar de que manera es la intervencién de la Pro
curaduria Federal del Consumidor, en materia de arrendameinto de inmuebles destina
dos a la habitacidn en el Distrito Federal y de que forma sus actuaciones y resolu
ciones van a producir consecuencias juridicas dentro del campo del Derecho Privado
puesto que, como es verdad sabida, la Procuradurfa Federal del Consumidor, es un -

drgano administrativo y no jurisdiccional.

Otro de los objetives del presente trabajo, es mostrar la necesidad de crear
una verdadera Ley en materia de arrendamiento, en donde se contengan disposiciones
equitativas para ambas partes y, que de ninguna forma el probiema inguilinario se
resuelve mediante 1a tutela y defensa de alguna de las partes, por que &sto causa
inseguridad y perjuicio a la otra, que se ve amenazada en sus intereses principal-
mente patrimoniales. Por otra parte, es de vital importancia que en el Estado de -
derecho que vivimos cada autoridad, ejerza sus atribuciones dentro del dmbito para
el cual fue creada, que sus actos no sean anticonstitucionales, atento al princi--

pio de division de poderes.
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1.1.-ANTECEDENTES DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR, ORIGEN Y. FINALIDAD.

La concentracidn de la riqueza en pocas manos asi como le practica moderna
de comercializacin ha venido motivando a los grandes consorcios, buscar y emplear -
los m@todos mds modernos para que Ta poblacién consuma el mayor niimero de productos
superfluos que en su vida jamds sofio adquirir, y por otra parte crear el monopolio -
de determinados productos bdsicos para la poblacidn y usarlos como un instrumento -

para la introducci6n o promocidn de nuevos e indtiles productos en el mercado.

Dentro de las técnicas mds usuales por parte de las grandes empresas tras-
nacionales, en su mayoria, lo constituyen los medios masivos de comunicacién como la
televisidn, la radio, revistas, etc. , todas éllas tendientes a crear pautas de con-

ducta al consumidor.

Cabe imaginarnos el complejo aparato que existe detrds del lanzamiento de_
un nuevo producto al mercado, para tal efecto las empresas trasnacionales cuentan --
con un personal altamente calificado que previo estudio psicoldgico, econdmico y so-
cial tanto del mercado asi como de los diversos sectores de la poblacién como habi--
tos , costumbres, posicidn econjmica etc., son patrones para que el mensaje de deter
minado producto vaya dirigido y que sea asimilado por un determinado estrato social,

con el sellp caracteristico que se puede traducir en consuma, tome fume, vea, etc. .

Ha sido la falta de conciencia de la mayoria de los consumidores aunado a_

Ja voracidad de los consumidores que ha desembocado en crear la falsa imagen en el -



consumidor que comprar 1o inecesario o 1o que promueven las grandes empresas tras-
nacional es sindnimo_de mantenerse a la vanguardia de la (ltima moda, podemos afa-
dir que antiguamente el consumidor no contaba con un organismo que lo orientara o_
que velara por sus intereses y en consecuencia motivaba que el consumidor se encon

trara a2 1a deriva como presa f&cil de los comerciantes.

Otro sector de la poblacién consumidora, conociendo las prdcticas viciadas de
las empresas comerciales y su instinto voraz por sacar el mayor provecho de una --
poblacién subdesarrollada como la nuestra, carente de una economia estable y un al
to indice inflacionario sin una infraestructura con base sdlida, ha sido un factor
determinante para que el consumidor busque asociarse con los diferentes niicleos de
poblacién para hacer frente a ese aparato viciado de comercializacifn, inicidndose

asf 1o que se conoce como el Movimiento Mundial de Proteccidn al Consumidor.

La mayorfa de los tratadistas coinciden en sefialar que la institucidn mas re-
mota como antecedente a la Procuraduria Federal del Consumidor, es lo que se 1lam
el Ombudsman que el afio de 1713 aproximadamente, era un cargo que lo ejercia un --
procurador supremo que se le denominaba H"ogste Ombudsmannen, cuya funcién consis-
tia en supervisar que 1os servidores piblicos desempeiaran su trabajo y vigilar --
que las leyes y reglamentos se cumplieran estrictamente, como podemos observar,el_
Ombudsman es creado originalmente como un cargo cuya funcién era proteger a la po-

blacidn en general y no como una institucidn para proteger derechos e intereses de



la-poblacidn consumidora, sin embargo posteriormente ‘en Jos péisés'an osa onesr5e,¥

.-crea el Consumer Ombudsman, que si cuenta con una:fun 1on»éspec ca’;de:proteger Jos. -

intereses de los consumidores.

£s'asi como Tos diferentes paises vanitbmahﬁo como” modelo, \'Ombudﬁﬁanly,lo -
van-adecuando a la realidad que impera en el -pais ,,de;arrqllaqdo una~se}ié'de'mdti-

ces como en seguida se describen y que en Jo sucesivo . 'se van. tomande como modelo:

Estados Unidos de Korteamérica.- Pais capitalista por'excelencia y por lo tanto
Jos patrones de consumismo se encuentran mas asentados tarea difici) iniciada por un
abogado de nombre Ralph Nader, quien logrando )a unificacidn de grupos de consumido-
res empezaron a combatir 1as practicas viciadas de los grandes consorcios, denuncian
do la corrupcién y la inmoralidad de los sistemas de comercializacidn dando como con
secuencia un enfrentamiento entre Ralph Nader y un consorcio nortzamericano, quienes
a toda costa trataron por los diferentes medios posibles,hacer desistir a Mader en -
su empefio por Ta defensa de los consumicoras y éstcs iban desde lujosos regalos has
ta viajes y tentativas diversiones, fue la rectitud y la honradez asi como la consig
na de lucha que hizo a Ralph Nader, se mantuviera fuera del chantaje y las tentacio--
nes, Yogrando que el presidente de un poderoso consorcio puiblicamente pidiera dis- -
culpas por Jas pricticas de comercializacién viciadas que habfa venido desarrolian-

do.




Es'ésf'como este pafs sé ha preccupado por reglamentar todos aquellos productos,
por_ Yos cuales pudiera resultar perjudicads el consumidor,tales como “La Ley Federal
Sobre Substancias Peligrosas, Ley Sobre Textiles Inflamables, Ley Sobre el Empacado
para Prevenir Envenenamientos; lLey Federal Sobre Alimentos, Cosméticos y Medicamen-:

0s. Asimismo se han creado una serie de 6rganos privados y oficinas piblicas como:
La Camisién Federal de Marcas; Launifn del Consumidor;la Oficina de Asuntos del Cop
sumidor; La Comisidn de Seguridad de Productos para el Consumidor; La Oficina de Pro

teccidn al Consumidor" (1)

Inglaterra.-Pais donde ﬁuvo lugar 12 Revolucibn Induétria1,‘tambi€n cuenta con_

diverses organismos en pro de ‘la defensa‘de los'cohsumfdorés como son; "E1 Departa--

mento de Precios y Proteccidn.al Consumidor; Defensa de 1a CompetenCIa y Crédito al_

consumo; Ley de Proteccidn al Consumidor, Ley deb omerc1o Recnproco, Ley Restrictiva
de Practicas Comerciales , 2 su vez este pafs func1ona un organo privado denominado_

Asociacidn del Consumidor" {2).

Suecia.-Ha logrado a través de varios afos crear organos que apoyen al consumi-
dor como son " Ley de Actividades Comerciales, Ley Sobre Yentas a Domicilio; Ley so-
bre Ventas a Domécilio; Ley Sobre Ventas al Consumidor; y organismos como el Consejo
Hacional para la Policica de Consumo; El Tribunal de Mercados; La Comisién General -

de Reclamaciones ", (3)

1.- Informacién proporcionada por el Departamento de Prensa de 1a Procuradurfa Fede-
ral del Consumidor,

2.- ldem

3.- ldem
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mordial para atraer el mayor nimero de consumidores, cred “E1 Instituto de Autocon--

: tro} dela Publicidad" (4), y que &ste fue promovido por los comerciantes y que sig-
nifica una calidad de sus mercancfas sin acudir a textos engafiosos para confundir la

‘mente’ del consumidor.

México.-E1 licenciado Becerra Caleti, nos explica una resefia que entre los Azte
cas existic una institucidn que defendia los intereses del consumidor, para ésto nos
remite a una reproduccion del antiguo mercado Azteca de Tlatelolco, que se ubica en_
la sala Mexica del Museo Hacional de Antropologia, dicigndonos “...Siguiendo el rela
to de Bernal Diaz del Castillo, se muestra a los mercaderes con sus wvarjadas mercan-
cias, al fondo aparecen tres personajes sentados en sendos siatales, son los homGlo-
gos de nuestro procurador, toda proporcifn guardada, por que ademds de resolver los_
conflictos entre proveedores y consumidores, entre sus funciones contaban la de im--
partir justicia en relacidn con todos los conflictos que se sucitaban en el mercado,
pudiendo incluso ordenar la detencidn de aquel a que se encontrara culpable. 'De tal_
manera impartfa justicia el Tlatoani del poderoso Imperio Azteca; justicia pronta y_

expedita en el lugar mismo de los hechos".(5)

4,-BECERRA CALETTI, RODOLFO. “LA PROTECCION AL CONSUMIDOR EN MEXICO"
1° Edicidn, Editada por el propio autor, México, Distrito Federal 1984

Pag.11
5.-Ibid. Pdg.l4



El movimiento mundial del consumidor empézb‘a fnfluir en la mayoria de pafses__
del urbe , asimismo nuestro pais no escaparia a tal influencia‘, pero, aunque ante--
riormente al afio de 1975,en que se crea 1a Ley Federal de 'Proteccién al Consumidor,_
no existia précticamente un ordenzmiento juridico que protegiera los derechos de los
consumidores, ésto no quiere decir que inexistieran grupos u organismos de consumi--
dores concientes, que se dedicaran a la tarea de hacerle frente a las prdcticas vi--
ciadas de comercializacidn, actividad realizada por la Psicdloga Lila Lomeli, quien_
en_compafia de su esposo trabajaban sobre la investigacidn Motivacional y Mercado, _
dentro de la elaboracidn de esta investigacidn, tuvieron oportunidad de estudiar - -
algunas revistas extranjeras para el consumidor, evidentemente esto entusiasmd’ el -
espfritu combativo de la psicdloga y su esposo que decidieron fundar iz fLscciacidn e
xicana del Consumo A.C., convirtiéndose asi en los pioneros de los pafses de habla -
hispana, posteriormente en el afio de 1972 comenzo™a editarse 1a revista denominada -
Gufa del Consumidor que contenTa una investigacién completa de todas las marcas que_
fabricaban un producte haciendo al respecto una tabla comparativa que resaltaba las_
caracteristicas que constitufa cada producto "..Analizamos su contenido, propiedades
peso y precio de manera que el consumidor al haber animacién en el mercado, el fabri

cante encuentra un estimulo para crear productos de mejor calidad" (6},

En virtud de que ya se habia venido gestando el eco de los consumidores, el --
dia 22 de diciembre de 1975, aparece en el Diario Oficial de la Federacién, el de--

creto que crea a la Procuradurfa Federal del Consumidor, como un organismo decentra-

6.-Entrevisia realizada a la psicologa Lila Lomeli, publicada en 12 revista Activa -
el dia 9 de octubre de 1985 pag. 45



Tizado de servicio social, con personalidad juridica y patrimonio propio para promo
ver y proteger los derechos e intereses de la poblacién consumidora, asimismo en -
este Decreto se otorgd a esta institucidn de defensa del consumidor, facultades pa-
ra representar individual y colectivamente a la poblacidn consumidora, asi como es-
tudiar y proponer toda clase de medidas encaminadas a su proteccidn, asesorarlos --
gratuitamente, formular denuncias ante las autoridades competentes de aguellos ac--
tos o hechos que afecten su patrimonio y dignidad, conciliar las diferencias que -~
puedan surgir entre proveedores y consumidores en la respectiva audiencia concilia-
toria, fungiendo en ésta como amigable componedor o como drbitro, a voluntad de las
partes y en general velar en la esfera de su competencia para el cumplimiento de --
sus atribuciones que le confiere la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, que --

reglamenta todos sus actos.

Es asf que la Procuraduria Federal del Consumidor, con una serie de faculta--
des y atribuciones, contenidas propiamente en la Ley Federal de Proteccidn al Con--
sumidor, inicia a partir del § de febrero de 1976 una nueva forma de procurar y ad-
ministrar justicia con la base firme de defender los derechos de la poblacidn consy

midora,



CULZIEN LALEY

El entonces Procurador Federal del Consumidor, licenciado Salvador Pliego

Montes seﬁa]o e] d1a 10 de Junio de 1988 "La Procuraduria Federal del Consumidor, es
una’ Inst1tuc1on en que se meditd para crearla y fundauentalmente también para confec
; cionar y promulgar una ley que fuera de orden piblico y de interés social, y cuyos -

:‘derechos fueran irrenunciables ‘para 1a clase consumidora® (7)

La Procuradurfa Federal del Consumidor, se encuentra definida juridicamente
en el artfcuip 57 de 1a Ley Federal de Proteccién al Consumidor, ordenamiento que -
fue confeccionado por 1os legisladores para marcar las directrices de esta institu--
cidén y asi cumplir su cometido de proteger los derechos e intereses de la poblacidn_
consumidora, asimismo para que sus actos como autoridad tengan fundamento legal y sz
encuadren dichos actos dentro del marco de legalidad de los artfculos 14 y 16 consti

tucional,

E1 articulo 57 de la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor sefala " La -
Procuraduria Federal del Consumidor, es un organismo decentralizado de servicio so--
cial con personalidad juridica y patrimonio propio y con funciones de autoridad admi
nistrativa encargada de promover y proteger los derechos e intereses de la poblacifn

consumidora, mediante el ejercicio de las atribuciones que le confiere la ley" (8}

De 1o anterior se desprenden los siguientes elementos:

a)Organismo decentralizado;

7.~ Palabras pronunciadas por el licenciado Salvador Pliego Hontes, el dia 10 de ju-
nio de 1988, en el congreso de doctores en derecho, celebrado en el Palacio de -
Mineria, México, Distrito Federal

8.- Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, México , Distrito Federal 1988,



b) De Servicio Social

c) Cen funciones de autoridad
d) Con personalidad juridica
e) Con patrimonio propio

Los organismos decentralizados han cobrado una gran importancia dentro de
Ta Administracidn Piblica y cuya funcidn la describe el tratadista Gabino Fraga
“consiste en confiar algunas actividades administrativas a drganos que guardan
con-la administravidn centralizada una relacién diversa de la jerarguia, pero -
sin que dejen de existir respecto de é11a las facultades indispensables para --
conservar la unidad de poder". (9)

En consecuencia la Procuraduria Federal del Consumidor, como Srgano decen-
tralizado no depende directamente del Ejecutivo Federal, teniendo de esta manera
facultades mis autdnomas, al respecto el jurista Miguel Acosta Romero, sefiala --
“La decentralizacidn administrativa existe cuando se crean organismos con perso-
nalidad juridica propia mediante disposiciones legislativas, para realizar una
actividad que compete al Ectado o que es de interés piblico". {10}

El servicio social que presta la Procuraduria Federal del Consumidor, se --
refleja en los datos estadisticos que hasta el afio de 1988, manejaba una cifra de
tres millones once mil asuntos captados totalmente en Deltegaciones Federales,ofici

9.-FRAGA, GABINQ “DERECHO ADMINISTRATIVO" 21°Edicidn, Editorial Porrda S.A.

México, Distrito Federal. Pdg. 201, .
10.- ACOSTA ROMERQ, MIGUEL "TEORIA GENERAL DEL DERECHO ADMINISTRATIVO 3° Edicidn
gditorial Porria, México, Distrito Federal 1481, Pigina 197.
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nas centrales, personales, por comité , denuncias telefénicas etc., todo esto en -
defensa de los derechos de la poblacidn consumidora, asimismo 12 Procuradurfa Fede
ral del Consumidor, ha realizado a 1o Targo de la Repiblica Mexicana visistas a --
Yos comercios de las zonas en donde con mayor frecuencia se reciben quejas, hay --
tres aspectos fundamentales por las que se realza la labor benéfica de 1a Procura-
durfa : “ 1) En lo econbmico, como protectora del salaric y del patrimonio de la -
familia mexicana, sobre todo de la de escasos recursos. 2) En 1o polftico, al equi
Tibrar las relaciones econémicas entre proveedores y consumidores. 3)En lo social,
al encontrar plena vigencia la Ley Federal de Proteccisn al Consumidor en la solu-
cidn de los problemas que presentan diariamente en el tr&fico comercial, mediante_

una intervencifn eficiente," {11)

Indudablemente que la atribucién de autoridad administrativa de la Procuradu--

ria Federal del Consumidor, nace precisamente a través de la Ley Federal de Protec-
ci6n al Consumidor, que en su artfculo 57 le da este rango de autoridad y que asi-

mismo "algunos Tribunales Colegiados, que han conocido de amparos en esta materia -
aceptan ese rango de autoridad de la Procuradurfa, puesto que tiene facultades san

cionadoras.” (12)

La personalidad juridica de la Procuradurfa Federal del Consumidor, propia---
mente, por que al crearse mediante un acto legislativo le da personalidad jurfdica
en virtud del decreto por el que se crea 1a Ley Federal de Proteccidn al Consumi--

dor y dentro de ella misma se contempla a esta autoridad.

11.-INSTITUTO OE INVESTIGACIONES JURIDICAS. "DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO".2a. E£d.
Edit. Porria, S.A., México 1988, Tomo P-Z., Pég. 2579.
12.-Ibid. P&g. 2578,
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La mayor controversia que se ha suscitado entre los tratadistas es defennihér
si efectivamente la Procuradurfa Federal del Consumidor, cuenta con patrimonic ‘pro-
pio, argumentando que la actividad que desarrolla &sta autoridad no son apreciables
en dinero que pudiera constituir un ingreso ecnomico al presupuesto del Estado, el
Diccionario Juridico Mexicano, define al patrimonio como " £1 conjunto de poderes y
deberes apreciables en dinero que tiene una persona. Y que a su vez el patrimonio -
tiene dos elementos un activo y un pasivo; el activo se constituye por el conjunto_
de bienes y derechos; y el pasivo por -las cargas y obligaciones susceptibles de una

apreciacidn pecuinaria", (13)

Ahora bien, el concepto de patrimonio dentro de Tos organismos decentraliza--
dos se aparta completamente de la estructura y regulacidn del derecho privado como_
To expone el jurista Miguel Acosta Romerc " E] patrimonio de los organismes decen--
tralizados es el conjunto de bienes y derechos con que cuentan para el cumplimiento

de su objeto". (14)

Es decir el patrimonio de la Procuradurfa Federal del Consumidor, lo constity
ye tanto los bienes inmuebles en donde se encuentran las diversas oficinas de é&sta
autoridad asicomo el mobiliario que en ellas se encuentran, con el fin primordial -
de defender los derechos de la poblacién consumidora con los lineamientos que la --
Ley Federal de Protecci6n al Consumidor, Te atribuye, como Son: representar los in-

tereses de los consumidores ante cualquier autoridad ya sea administrativa o juris

13,-1BI0. P&g, 2353
14.- ACOSTA ROMERG, MIGUEL, Ob. Cit. Pdg. 211.



diccionales -en este caso previo otorgamiento del mandato correspondiente-; repre--
sentar colectivamente a los consumidores, ante instituciones piblicas u organismos

privados proveedores de bienes y prestadores de servicios; estudiar y proponer me--
didas encaminadas a proteger los derechos de los consumidores; asesorar a 10s consu-
midores en forma gratuita; denunciar ante las autoridades que corresponda 1os casos

de violacidn de precios, normas de calidad, peso, medida y las caracteristicas de --
estos productos y servicios. En cuanto al procedimiento que se sigue ante la Procura
duria Federal del Consumidor, cuando ya existe planteada una queja en tal caso nos -
encuadramos en el articulo 59 de Ta Ley Federal de Proteccidn al Consumidor en el --
que sefiala sus atribuciones y que se resumen en conciliar las diferencias entre pro-
veedor y consumidor, fungiendo como amigable componedor o como drbitro de comdn - - -
acuerdo asi como dictar 1as resoluciones que en derecho procedan ya sea dejando a --
salvo los derechos de proveedores y consumidores o dictando el Vaudo cuando las par-

tes se hayan sometido al arbitraje de la Procuradurfa.

En conclusifn las facultades y atribuciones de la Procuraduria Federal del Consy
midor si se encuentran debidamente apegadas a un ordenamiento juridicy que es la —-
‘Ley Federal de Proteccidén al Consumidor, y que asi mismo encuentra su base constitu-
cional en el articulo 28 pérrafo tercero de nuesta Carta Magna al estatuir. "La ley
protegerd a los consumidores y propiciard su organizacidn para el mejor cuidado de -

sus intereses ". (15)

15.-*Constitucién Polftica de los Estados Unidos Mexicanos:87edicidn
Editorial Porrda México, Distrito Federa) 1989, pig. 22.



res de la pobTac1cn. asi tenemos por ejemplo a la Procuradurwa General d

durfa, de 1a -

blica, Procuraduria General de Justicia del Dlstrzto Federa] Pr»cu
Defensa del Trabajo, Procuraduria de la Defensa de la quentud,f?roéuradyrﬁa Fgﬁe-rj
ral del Consumidor., Asimismo en algunas instituciones como es é] Inétituéo para‘él
Desarrollo Integral de la Familia (DIF), cuenta con un departaméntorgﬁerse denahi;i
na Procuradurfa para la Defensa del Menor y la Familia, cuyo objetivo priﬁcipa]ves
orientar y asesorar legalmente los pequefios nucleos de poblacidn que carecen de --

Tos medios econdmicos para enfrentar un problema de cardcter legal.

Para entender mas claramente el objetivo de las instituciones antes citadas -
debemos tener definido el concepto de "Procuraduria”. Juan palomar de Miguel, defi
ne 2 1a Procuradurfa como " €1 oficio a cargo de procurador o procuradora; oficina
donde despacha el Procurador, definiendo como Procurador de manera adjetiva, el --
que procura// el que en virtud de poder o facultad de otro ejecuta a su nombre una
cosa// el que con 1a necesaria habitaciSn legal ejerce ante los tribunales la re--

presentacidn de cada interesado en un juicio". (16)

Este concepto es el que habia tratado de seguir el entonces Procurador Fede--

ral del Consumidor Salvador Pliego Montes, puesto que sentia como una necesidad --

16.-PALOMAR DE MIGUEL, JUAN “ DICCIONARIO PARA JURISTAS". la. Ed. Edit. Ediciones_
Mayo S. de R.L., México- 1981, Pdg. 1085,
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que .12 Procuraduria deberia de actuar mds ac;iVamente ésidecir que al momento que se
detectara una prictica viciada de comercializaciénré que. no hubjera cumplimiento en
1a entrega 0 en la prestacién de un servicio la Procuraduria interpusiera la denun--
cia ante la autoridad competente y que los consumidores que se sintieran afectados -
antes - esos proveedores se unieran a dicha queja o en su defecto la Procuraduria tu--
viera amplias facultades sin tener que recurrir a un mandato previo ha interponer --
ante la autoridad respectiva ta queja por la que se vio afectado el consumidor y se-
fialando textualmente el exprocurador Federal del Consumidor "Es necesario que se - -
legisie en beneficio de los consumidores, para que en 1o general o en To particular
podamos” representario ante el poder judicial, sin gue se requiera el mandato previo”

().

Siguiendo al jurista Juan Palomar de Migue) éste nos define a la Procuraduria -
Federal del Consumidor como "Un organismo que atiende las quejas de los afectados --
por-irregularidades en bienes y servicios y actda como representante de los intere--

ses de la poblacién consumidora ante toda clase de autoridad administrativa® (18).

La mayorfa de juristas coinciden con las definiciones que hace al respecto - -
Juan Palomar de Miguel, cabe destacar que en la antiguedad no existia una institu- -
cidn que se denominara Procuraduria as{ mismo ni en Grecia ni en Roma existfa la fi-
gura de Procurator (Procurador), sino que esta nace con la implantacién del procedi-

miento formulario y quienes actuaban en juicio como duefios aparentes del Titigio, --

17.- Palabras pronunciadas por el licenciado Salvador Pliego Montes en una compare-
cencia ante la CSmara de Senadores el dia 17 de agosto de 1987,

18,.- PALOMAR DE MIGUEL, JUAN, op cit.



dado que las partes no estaban obligadas a comparecer en persona, ya que esto era --
es~icia] bajo las acciones de la ley, podfan entonces conceder un mandato y hacerse
reehplazar en justicia por medio de un mandatario existiendo diversas clases como lo
era el Cogniter, el Procurator, los Tutores y Curadores. £1 Cognitor &ste debia ser
constituido en términos solemnes y en presencia de adversario, esta solemnidad reves
tia al mandato de una absoluta certidumbre, 1o que no sucedia con el procurator, - -
puesto que €ste no era constituido con esa solemnidad y por To tanto ia certidumbre
no era la misma y esto daba accidn al adversario para exiafr al Procurator diera la
causidn es decir la promesa garantizada por los fiadoras de que la ﬁersona de la - -
que se decia mandatario ratificarfa el resultadc del proceso. Los tutores y curado--
res representaban a los pupilos e incapaces, con motivo de su edad o enfermedad que
le impedfa presentarse en juicio, se asemejaban a 1os Procuratores con la excepcign
de 1a remisidn de la caucidén. Posteriormente dada las dificultades para la constitu-
cién del cognitor, se hacfa nombrar el Procurador en presencia de su adversario pero
sin las palabras solemnes, lo que daba la certidumbre del adversario que &ste si re-
presentaba a su mandante a éste se 1lamaba Procurator Praesentis y el Procurador - -

Absentis, que era constituido sin la presencia del adversario.

En nuestra legislacidn procesal consagra el principio de 1ibertad de comparecen
cia l6gicamente cuando ésta tenga un interes juridico asf el artfculo lo, del Cddigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal sediala “Sole puede iniciar un pre

cedimiento judicial o intervenir en &1, quien tenga interes en que la autoridad judi



EERLE

\1,-10. referente al Procra-

Horse cuntempla en el Capltulo vy baJo e] i 0 de]lﬂandato Judicial, se. consagra-

quienes no pueden ser procuradores en Juicio enumerando a _los incapacitados, jueces
ragistrados, empleados de la administracidn de justicia en ejercicio dentro de los
1imites de su jurisdiccidn; ni los empleados de la Hacienda Pgblica en cualquier -
causa. que puedan intervenir de oficio. E) articulo 2586 del ordenzmiento citado, es
claro al sefalar “ el mandato judicial ser§ otorgado en escritura piblica, o en es-
crito presentado y ratificado por e) otorgante ante el juez de los autos. Si el ---
juez no conoce al otorgante, exigird testigos de identificacidn, La sustitucién del_

mandato judicial se hard en la misma forma que su otorgamiento". (20)

Como podemos observar la figura del procurador o del mandatario judicial, jue
ga un papel importante dentro del proceso judicial en México, puesto que como ya -
existia en la antigua Grecia con la implantacién del sistema formulario, se exigia_
que esta revistiera una soliemnidad y para tener la mayor certeza deberfa hacerse -
ante el contrario; la Gnica diferencia en nuestros dfas es que no forzosamente deba
estar la contraparte para el efecto de 1levarse a cabo el mandato judicial, sino -
que (nicamente deberd hacerse como anteriormente se ha sefialado en el artfculo ~---
antes transcrito, en escritura piblica o ante el juez que conozca de la cau---

19,-"CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES", para el Distrito Federal., 4a.Ed. Edit. Cas-
tillo Rufz Editores, S.A., México 1989, Pdg.1l ’

20.-"CODIGD CIVIL" para el Distrito Federal. Ed. 56 ava. Edit. Porrda, S.A., :México_
1988, Pdg. 449,



sa’ es decir.que dicho mandato este envestido de fe piblica'lo que produce certidum

‘bre en-el-contrario de que el Procurader si representa los interesas del afectado.

{fl Lo que podriamos afirmar que resultaria contrario a dérecho que ‘el Procurado}
Federal del Consumidor, actde ante las autoridades judiciales sin el mandato res
péctivo extendido por 1a parte perjudicada, puesto que eneste caso se encontraria’
con \a.falta de personalidad y de interés juridico, para representar individual o_

colectivamente ante Va autoridad judicial, los derechos del consumidor

Asicomo, el diccionario Jurfdico Mexicano, coincide con la definicidn que ha-
ce el jurista Juan Palomar de Miguel, del concepto de Procuradurfa al sefalar "En_
su significacién mds amplia, es e} oficio o cargo del procurador, que realiza fun-
ciones de procuracidn; es decir lleva a cabo diligencias de cuidado y manejo ade--
cuado de los negocios de otro.// la procuraduria es tambien la oficina donde despa
cha el procurador, no solamente el titular de una dependencia encargada de adminis
trar justicia, sino tambien el abogado o licenciado en derecho que defiende ante -
Tos tribunales, en forma oral o escrita, los intereses de las personas que le enco

miendan sus asuntos". (21)

Al respecto me permito exponer, una definicidn propia de lo que considero que
es una procuraduria, es la oficina a cuyo cargo se encuentra una persona llamada -

procurador quien oyendo las pretenciones de las partes que acuden a ella, inmedia

21,-" INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS", Ob. Cit. Pdg. 2576.
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tamente se avoca a su intervencidn, con las. atribuciones que la ley le otorgue a =
proteger y tutelar los derechos e intereses.de 1a. colectividad y en caso de defen-

der dichos intereses ante una autoridad judicial, previo el mandato respectivo.
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1.4.-0TRAS FORMAS DE PROTECCION AL- CONSUMIDOR EN MEXICO.

Durante los Gltimos afos han venido surgiendo en nuestre pais, una serie de or-
ganismos con el préposito de proteger los intereses de los trabajadores y de una for
ma directa al consumidor, asy de esta forma han surgido instituciones como el INFO-
NAVIT, FONACOT, CONASUPO etc.,, de igual manera las instituciones y Secretarfas de -
Estado, han creado tiendas de auto servicio para sus empleados y algunas de ellas al
piblico en general, con los productos a un precio un poco mds bajo que en las tien--
das de capital privado. Asimismo el Gobierno Federal como respuesta a la demanda de
los diversos sectores de 1a poblacién capitalina, ha creado a través del Departamen
to del Distrito Federal, el Programa de Abasto Popular, tendiente a proteger el abas
to y consumo de aquellos sectores cuya capacjdad de compra se ve mermada por el in-
dice inflacionario y la pérdida de poder adquisitivo de la moneda y en el salario --
que percibe el trabajador, que repercute directamente en la alimentacidn y desarro--
110 de nuestro pueblo, tarea que se integra con productores, comerciantes y consumi-

dores.

El1 esfuerzo para proteger aun mds al consumidor, lo realiza la Procuraduria Fe-
deral del Consumidor, que a través de la Subprocuraduria de Organizacién Colectiva,
con apoyo en los articulcs 58 y 53 de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, ha_
disefiado un Programa Nacional de Organizacidn Colectiva de los Consumidores, cuyos -
objetivos primordiales son: "a) Promover una conciencia solidaria a escala nacional_
que permita una eficaz defensa de los intereses de la poblacidn consumidora; b)lmpul

sar Ya organizacifn colectiva de los consumidores; c)Promover en toda la poblacidn -
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12 organizacién social para el consumo; d) Capacitar a los integrantes de comites de
Proteccidn al Consumidor a efecto de que divulguen entre los miembros de su organiza
"

¢ibn y de la colectividad el contenido de la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor

{22).

Respecto de estas organizaciones colectivas de los consumidores el entonces pre
“sidente de la Repiblica licenciado Miguel de la Madrid Hurtado manifestd "Institucig
nes caracteristicas de las democracias alcanzadas, son las asociaciones de consumidg
res que han comenzado a surgir en México; conviene que el Zstado proteja y estimule
este tipo de organizmos para lograr un equilibrio entre productores, intermediarios

y consumidores”. (23)

Estas organizaciones como finalidad primordial es la de dar a conocer a los nu-
cleos de poblacidn el contenido y facultades que existen dentro de la Ley de Protec-
ci6n al Consumidor asi mismo a vigilar el cumplimiento de esta ley también se han da
do a la tarea esta organizacidn de recibir las quejas y tramitarlas ante la Procura-
duria Federal del Consumidor tales como violacidn de precios, normas de calidad, pe-
so, medidas, dimensiones y servicios deficientes, asi mismo denunciar ante las auto-
ridades correspondientes 1a existencia de préacticas monopﬁlicas violatorias del arti
culo 28 Constitucional, proponer a la Procuraduria Federal del Consumidor la aplica-
cién de medidas necesarias para la mejor defensa del consumidor asf mismo para gue -

la tey Federal del Consumidor tenga una aplicacién real y efectiva.

22.- Folleto distribuido por el Departamento de Prensa de la Procuraduria Federal
del Consumidor.

23.- Palabras pronunciadas que fueron publicadas en los folletos distribuidos por
el Departamento de Prensa de la Procuradurfa Federal del Consumidor
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Los integrantes de los comités de proteccién al consumidor segin informes de la
Procuradurfa Federal del Consumidor serdn propuestas por las propias organizaciones
de Trabajadores, Campesines, Asociaciones Civiles, Juntas de Vecinos, Sociedades de
Padres de Familia, Sociedades de Alumnos, por ia Procuraduria federal del Consumidor
etc., también esta institucidn ha dado a conocer que los comités de proteccidn al --
consumidor son arganismos de servicio social por lo tanto no tienen funciones ﬁe au-
toridad, por tal motivo no podrdn abiigar a proveedores o & censumidores ni ha realj
2ar actos conciliatorios ni mucho menos imponer multas que la dnica funcidn que tie-
nen es la de enlazar a la problacidn consumidora con la propia Procuraduria Federal
del Consumidar, a este respecto e) mensaje publicado en el folleto que crea esta or-
ganizaciSn colectiva de consumidores el licenciado Miguel de la Madrid Hurtado mani-
festo “... Pero para ello es necesario también que Ja poblacidn coadyuve en esta ta-
rea, hay férmulas institucionales para que Ja pablacidn participe en 1a vigilancia ~
de los precios controlados, a través de los sindicatos, a través de las organizacio-
nes de los consymidores y ocurriendo a las instancias gubernamentales correspondien-

tes, fundamentalmente a la Procuraduria Federa) del Consumidor". (24)

Estos objetivos asi como la creacidn de estos comités de proteccidn al consumi-
dor puede gue suenen un tanto utdpicos, no obstante ep la Tabor impulsiva de Ta Pro-
curadurfa Federal del Consumidor para el efecto de que la poblacidn consumidora co--
nozca y haga valer sus derechos ante las autoridades correspondientes y principaimen

te si son afectados an e} gasto familiar por la deficiencia de 1a prestacién de un -

24.- ldem,
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servicio o a1 adquirir un producte Este no contenga el peso o 1as medidas que dice -
contener, en este caso acuda ante la Procuraduria Federal del Consumidor, estas or--
ganizaciones sociales para el consumo no fuerdn creadas vagamente, puesto que éstas_
encuentran 2poyo constitucional en el articulo 28 de la Carta Magna, que a la letra_
dice : "..La Tey protegerd a los consumidores y propiciard su organizacifn para el -

mejor cuidado de sus intereses".

Otra forms de proteccitn al consumidor Ta constituye el Instituto Nacional del_
Consumidor que al igual que la Procuraduria federal del Consumidor, fueron creadas -
mediante el Decreto publicade en el Oiario Oficial de la Federaci6n, el dia 22 de ~
diciembre de 1975, y que asimismo se define el Instituto Hacional del Consumidor, cg
mo un organismo decentralizado con personalidad juridica y patrimenio propio, el ar-~
ticulo 68 de 1a Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, sefiala como finalidades:" -
a}Informar y capacitar al consumidor en ¢l conocimiento y ejercicio de sus derechos;
b}Orientar al consumidor para que utilice racionaimente su capacidad de compra;c)0--
rientarle en el conocimiento de prdcticas comerciales publicitarias lesivas a sus in
tereses; d)Auspiciar hibitos de consumo que protejan el patrimonio familiar y promug
van un sano desarroila y una mas adecuada asignaci6n de los recursos productivos del

pafs”, (25)

Asimismo tiene como funciones e} Instituto Nacional del Consumidor, Ya de divu]

gar informacidn para facilitar a) consumidor el conocimiento de bienes y servicios -

25,-" LEY- FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR". Editada por la Procuraduria Federal
del consumidor. México 1988, Pdg. 69



wempﬁnmenelmmwowmwnyrﬂHmrdhnﬁmMemwmmsﬂuﬂWu-
realizar y apoyar investigaciones para la orientacidn al consumidor. Esta institu- -
- ¢ibn esta integrada por un consejo directivo cuyos titulares son los diferentes se--
cretarios de estado asf como diferentes miembros propuestos por cémara; y confedera-

ciones.

Como podemos observar existe una labor de conjunto que va encaminada a la pro--
teccidn del consumidor tanto de las actuaciones de la Procuraduria Federal del Consu
midor a través de todas las delegaciones existentes en diversas partes de nuestro --
pafs; por los comités de proteccidn al consumidor; por el Instituto Nacional del Con
sumidor que brinda apoyo @ los consumidores orientdndolos mediante las revistas que
se publican quincenalmente asi como eslogan gue se transmite por los medios masivos -
de comunicacién, en si gstos vienen a demostrar que en nuestro pais en este renglén -
va tomando dfa a dia una importancia para la defensa de los consumidores y el poder

adquisitivo del salario.
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Resumiéndp‘]aﬁ‘diQérsés 6pihiones emitida por los consumidores que se encontra-
ban enklés afueras de lés oficinés brincipa1es de 1a Procuraduria Federal del Consu-
“midor ubicadas en las calles de. Carmona y Valle colonia de los Doctores, algunos de
ellos era la primera vez que acudian a esta institucién para interponer una queja en
contra de alglin proveedor; otras ya con anterioridad habian acudido a esta institu--
cidn para la solucidn de un probiema respecto a comerciantes y que por lo tanto ya -
conocian los trdmites a seguir dentro de esta institucién; algunas se encontraban -
practicamente dentro de la fase conciliatoria ante la Procuraduria, en busca de que
esta institucién hiciera cumplir lo que diversos proveedores de bienes o servicios -
Te habian prometido, convenido o pactado ya sea mediante un contrato verbal o escri-

to.

Asf mismo pudimos observar gue poco a poco se ha venido incrementando el nimero
de personas que acuden a la Procuraduria Federal del Consumisior con problemas de - -
arrendamiento y en general se trata de inquilinos cuyas quejas son principalmente el
incremento desmedido de rentas o que son privados por parte de los arrendadores de «
los servicios inherentes al propio inmueble como son el agua, la luz o simpiemente -

el espacio para tender la ropa.
las opiniones a favor emitidas por los consumidores se centraron en los siguien

tes puntos: La Procuraduria Federal del Consumidor nos ofrece la oportunidad de soly

cionar un problema sin que tengamos que desembolsar cantidad alguna para pagarle a -
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un abogado que nos asesorard, ya que el secretario de ésta institucién, nos mostrd -
alternativas para determinar que el proveedor de la empresa Viana y Compaiiia, nos --
hiciera entrega de la sala y de la recamara que adquirimos, que si hubieramos tenido
que acudir a los servicios de un abogado, nos hubjera salido mis caro y logicamente_
que seria perder el tiempo, Otro consumidor sefialo, que acudiendo a la Procuraduria_
Federal del Consumidor ahorra tiempo y dinero, debido a que (nicamente se concreta a
acudir a esa institucidn a poner su queja y ella misma se encarga de citar al provee
dor para que acuda a la audiencia de conciliacidn, que en ésta nos ofrece la oportu-
nidad de estar en contacto con el proveedor y conocer detalladamente los motivos por
el que ha dejado de prestarnos un servicio, en ese mismo acto podemos conocer el ---
tiempo en que el proveedor va satisfacer nuestra queja y en ocaciones no es necesa--
rio es perar mucho tiempo, puesto que, la satisfacen a mas tardar en ocho dias, lo -

que dificilmente pudiera susceder ante una autoridad judicial.

Dentro del tema que nos ocupa, que es el arrendamiento de inmuebles destinados_
a-1a habitacién, tambien tuvimos oportunidad de platicar tanto con inquilinos que --
con arrendadores, manifestandonos os primeros que acuden a la Procuraduria Federal
del Consumidor, puesto que es una institucifn que los protege y los asesora sin te--
ner necesidad de acudir a los servicios de un abogado, ya que el casero les dd mucha
lata, tratando de aburrirlos para el efecto de que desocupen el inmueble tales moles
tias van de cerrar la puerta, cortar el agua, no permitir la entrada de visitas, asi

como prohibir que tengan animales y plantas y cuando el inmuebles esta completamente
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deteriorado nos manifiesta que nosotros 10 arreglemos en virtud de que la cantidad -
que le pagamos de renta es muy poca como para estarnos haciendo el mantenimiento del
inmuebie, £stos fueron por lo general los argumentos de los inquilinos que acudian a
1a Procuraduria Federal del Consumidor, pero asi mismo quisimos conocer el otro lado
dela moneda es decir saber los motivos de los proveedores y arrendadores que eran --
citados en esa institucién a 1o que nos manifestaron principalmente los proveedores

que era demasiado molesto tener que acudir a esta institucién puesto que en mucho de
Yos casos es el consumidor quien no cubre el total de requisitos o no paga la canti-
dad que se ha pactado para que disfrute de los bienes o servicios que hacontratado -~
y que en mucho de los casos nada méds nos hacen venir para imponernos una mulita. Uno

de los arrendadores nos manifestd que es claro el problema de escasez de vivienda --
en la ciudad de México y que por 1o tanto el gobierno deberfa dictar medidas que pro
tegieran a los arrendadores puesto que somos nosotros 1os que contamos con los inmue
bles y podamos contruir casas habitacién para darlas en arrendamiento y que respecto
al inquilino éste se ha vuelto un tanto incumplido en virtud de que quieren disfru--
tar de todos los bienes y servicios con que cuenta el inmueble sin pagar un solo cen
tavo de renta y que cuando duran varios afios en arrvendamiento tienen la creencia de

que €l inmueble ya es de ellos inclusive no 1o cuidan como si realmente as{ lo fuera
dado que azotan las puertas destruyen los muebles del sanitario no pagan lo que gas-
tan de agua y que en muchas ocasiones cuando uno les pide el inmueble como saben que
el procedimiento es largo se van de la noche a la mafiana adeudando por lo menos cua-

tro afios de rentas tiempo que dura aproximadamente el juicio, aparte de todo esto --
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cuando desocupan el inmueble lo dejan todo destruido que si sumamos la cantidad qbe
entregaron por concepto de rentas esto no alcanza ni siquiera para hacer la repara--
cién de un solo cuarto y que la intervencidn de b Procuraduria Federal del Consumi--
dor en este caso es benefica puesto que nos da oportunidad de celebrar un convenio -
con los inquilinos sin tener que contratarse- un abogado y esperar largos afos para

recuperar el inmueble arrendado.

En st las opiniones en contra fueron pocas y se concreta en los siguientes pun-
tos sefalan que no deberfa de permitirse la intervensidn de abogados dentro del pro-
cedimiento que se Tleva dentro de esta institucidn; otra que existen proveedores que
no les inquieta tener quejas ante la Procuraduria Federal del Consumidor en su con--
tra puesto que ya encontraron la manera de eludir una obligacidn ante esta institu--
ci6n en virtud de que la Procuradurfa Federal del Consumidor no tiene facultades pa-
ra obligarlos a satisfacer la entrega de bienes o la prestacidn de un servicio y que
asf mismo esta institucién se estd burocratizando es decir se hacen demasiados pape-
leos y tramites posteriores a la audiencia conciliatoria cuando de hecho no se ha --
1legado a ninguna conciliacidn para resultar después de cuatro meses que no se pudo
satisfacer mi queja dejando libre mis derechos para que yo acuda ante los juzgados -

que corresponda 1o que deberia haber hecho desde un principio.
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.1.6.~CRITICAS:A LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR,

Précficamente La procuraduria Federal del Consumidor, es una institucidn joven
que- poco a-poco ha venido cobrando importancia dentro de nuestro sistema polftico y_
econbémico, puesto que a través del tiempo se le ha venido dotando de facultades y a-
tribuciones para adecuarla a las necesidades y a la realidad de nuestro pafs, bdsi-
camente 1as criticas a ésta institucidn las han realizado en su mayorfa los abogados
puesto que son éstos los que estdn en contacto directo con los trdmites que se lle--
van a cabo ante ésta autoridad, como es el caso del licenciado Rodolfo Becerra Cale-
tti, quien comentando las reformas y adiciones que se han hecho a la Ley Federal de_
Proteccidn al Consumidor, sefiala " Frecuentemente se pretende desvirtuar el valor de
la critica costructiva, bajo el argumento de que una es la teoria y otra la practica
notoria falacia porque, en nuestro derecho, cuando la prdctica no respeta lo ordena

do por la ley, se incurre en violacidn de ésta..." (26)

El licenciado Rodoifo Becerra Caletti, se ha venido preocupando por que las ac-
tividades que desarrolla la Procuradurfa Federal del Consumidor, se ajusten a dere--
cho, que verdaderamente exista una base juridica en sus determinaciones y que las --
peticiones e inquietudes de las partes la autoridad le de el marco juridico para so-

lucionar 1a queja To mis equitativo para ambas partes.

Al exponer sus criticas el licenciado Becerra Caletti, principia por sefalar --
que la ley Federal de Proteccién al Consumidor emplea errdneamente e] término "au---

diencia”, cuando que originalmente el legislador atinadamente la sefialo como junta_

26.- BECERRA CALETTI, RODOLFO, Ob. Cit., anexos de reformas y adiciones.
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de conciliacibn, para reforzar &sta argumentacifn el autor cita diversos tratadistas
que coinciden en sefialar que "audiencia" es un acto por el que el juez o tribunal -
oye a las partes o recibe pruebas. Y que desafortunadamente la Ley Federal de'Proteg
cién al Consumidor, sigue utilizando el término de “"audiencia® de conciliacién, cuan
do que el legislador quiso mantener dentro de una junta de conciliacidn la interven-
cién de la autoridad como conciliador para exhortar a las partes a dar una solucidn

equitativa al asunto. Esta posicidn seria un tanto controvertida en virtud de que el
Dicci-onario Juridico Mexicano define a la audiencia("Del latin audientia). Consiste

en el acto, por parte de Tos soberanos o autoridades, de ofr a las personas que ex--

ponen, reclaman o solicitan alguna cosa". (27)

Como podemos observar de 1a deficidn anterior, y siendo 1a Procuraduria Fede--
ral del Consumidor, una autoridad administrativa y que ante ella acuden los consumi-
dores a interponer sus quejas en contra de proveedores o prestadores de servicio, -~

bien podria adecuarse el término de “audiencia.

Continuando este autor sefiala que ésta autoridad turne a diversas dependencias
de la Procuraduria Federal del Consumidor con el objeto de agotar la fase conciliado
ra y asimismo aconseja que las partes se eviten de ofrecer pruebas, puesto que éste
punte coincido con el autor en virtud de que se han creado una serie de dependen- -

cias o direcciones dentro de la Procuraduria Federal del Consumidor, que con el pre-

27.- INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS. Ob. Cit, Pdg. 264.
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texto de darle perfecta solucion a 1a queja 1o turnan a la direccidn de resoluciones
para que dicte en un té€rmino aproximadamente de dos meses su resolucifn por la que -
deja a salvo los derechos de proveedores y consumidores , como sefiala Becerra Cale-~
tti a donde originalmente el consumidor debid haber acudido, formandose entre tanto_
un expediente grueso y con actuaciones tediosas y aburridas de la pura conciliacidn
cuando que la actuacidn de los funcionarios deberfa de ser mas activa y poder dictar
una resolucidn por 1a que si no se 1legd a una conciliacién, determine inmediatamen-
te dejando a salvo los derechos del consumidor para que los ejercite en la via que -
le convenga, asimismo el autor propone que ante los juzgados de primera instancia --
deber{a haber un procedimiento de los consumidores y que propone su denominacién co-

mo Juicio Ordinario del Consumidor u Ordinario Civil del Consumidor.
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~1.7. CAMPO DE-ACCION DE LA PROCURADURIA FEDERAL DE CONSUMIDOR

Ante un congreso de doctores en derecho, celebrado en el Palacio de Mineria, -
.de esta ciudad el 10 de junio de 1988, apuntaba el entonces Procurador Federal del -
Consumidor licenciado Salvador Pliego Montes “nuestro campo de accidn es fundamental
mente en e} aspecto mercantil, nuestra visidn en 1o que significa la institucién co-
mo orgullo decentralizado con funciones de autoridad y que 1a aplicacidn de nuestras
normas fundamentalmente van a resolver los problemas mds inmediatos que tiene la po-

blacién consumidora” {28).

El decreto publicado en el Diario Oficial del 22 de diciembre de 1975, envis--
ti6 de facultades a la Procuraduria Federal del Consumidor de representar a3 los con-
sumidores individual o colectivamente ante toda clase de autoridades que sean compe-
tentes sobre 1os actos o hechos que afectan al consumidor en su patrimonio y digni--
dad, en una manera general conciliar las diferencias, ya sea en amiglable componedor

drbitro designado por las partes, las diferencias entre proveedores y consumidores.

Es decir, el campo de accién de 1a Procuraduria Federal del Consumidor, va es-
tar determinado en todos aquellos actos ilegales, de parte de los proveedores que me
diante pricticas comerciales viciadas lesionen el poder de compra de la poblacién --

consumidora y que se traduce en las siguientes:

A) Violaci6n de Precios.- Esto es muy comin entre los comerciantes quienes - -

28,- Palabras Pronunciadas por el entonces Procurador Federal del consumidor Yicen-
ciado Salvador Pliego Montes, ante el Congreso de Doctores en derecho, celebra
do en 21 Palacio de Minerfa el dfa 10 de junio de 1988.
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aprovechindose de la necesidad que existe por parte de los consumidores suben desme-
didamente el precio del producto o del servicio, esto es ain mds acentado en las po-
blaciones mis alejadas o periféricas al Distrito Federal y que sclamente se da en --
los productos bdsico sino también en el servicio de transporte urbano, por ejemplo -
en el Estado de México el transporte piblico el 1000% mds caro que en el Distrito --
Federal, y que es un transporte que necesariamente debe utilizar el consumidor, auna

do que las autoridades respectivas se ven nulificadas en este renglén.

B) Ocultamiento,- entre proveedores y comerciantes se conjugan en la maniobra
de ocultar aquellos productos bdsicos para el consumidor, con el objeto que les redi
tie mayor provecho econdmico y asimismo el comerciante utilizar estos productos para

condicionar la venta de otros.

C} Irresponsabilidad.- aqui cabe la referencia a los fabricantes de bienes que

no satisfacen las normas de calidad para 1a elaboracidn de los bienes o productos.

De aqui ha nacido 1a desconfianza del consumidor para adquirir bienes o produc
tos nacionales, fabricantes que sin contar con una verdadera conciencia ¢ un control
de calidad, lanza al mercado un sin fin de productos que en el primer uso comienzan
a fallar obligando al consumidor a tratar de hacer efectiva la garantfa, si es que -

esta adn vigente, o de 1o contrario sustituirio por otro bien de mejor calidad.
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Esto ha desembocado que los consumidores busquen satisfacer sus necésidades en

los productos de importacidn, con la impresifn que son mejores en calidad.

D) Incumplimiento.- Respecto a la garantia de los productos o la falta de la -
misma, se observa con frecuencia que la garantia que se extiende sobre un bien, no
cubre en su totalidad de los desperfectos que pueda sufir, asi cuando el consumidor
se presenta para hacer efectiva esta garantia, se encuentra con que &sta no ampara

el desperfecto que presenta el producto.

En otras ocasiones nos econtramos que la garantia no se puede hacer efectiva -
directamente en la tienda o comercio donde se adquirié sino que tiene que ser direc
tamente en la planta o en las agencias de servicio que la garantia sefala, ocasio--
nando que el consumidor debido a lo retirado que esta de su domicilio, opte por 1le
varlo con un técnico particular o desista en su empefic por hacer efectiva dicha ga-
rantfa, razén por 1a que la Procuraduria Federal del Consumidor, asi como los pro--
pios consumidores debemos poner mayor empeiio y obligar a que en los almacenes o - -

tiendas se haga efectiva la garantia del bien o producto que ahi se adquirié.

€) Lucros indebidos,.- Dado el interés y necesidad del consunidor por adquirir
un bien, es cuando el proveedor ¢ comerciante saca mas ventaja puesto que elabora -
un contrato de compra venta con cldusulas notoriamente lesivas para la economia y -

dignidad del consumidor, y que iban desde cldusulas inequitativas hasta el pacto -
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del pago en dolares, con 1o que adquirian un lucro indebido en detrimento del consu-
midor, pero no todo ha sido tarea fdcil para la Procuraduria Federal del Consumidor
puesto que se han encontrado casos en que se ven nulificados sus actos como es cuan-
do el consumidor adquiere productos de importacidn sin el permiso correspondiente, -
de los que comunmente se 1lama “fayuca" y que cada dia se vende con mayor frecuencia
en nuestro pals televisores, modulares, videocaseteras, grabadoras, estéreos, dul--
ces etc., y que los vendedores carecen de una razén social, denominacién o domici--
lio en ningdn caso extienden factura o nota de remisidn . Por lo tanto en donde pue-
den hacerse efectivos los actos de la PROFECO, estos por consecuencia se ven nulifi-

cados.

Pero aqui el consumidor estd conciente de que adquiere un producto a sabiendas
que no existe una garantia que lo proteja, traténdo de justificar que es preferible
comprar el azar un producto de “fayuca® que comprar un producto nacional, deficiente

y de menor calidad.

Asimismo a partir de las reformas de febrero de 1985, debido a 1a gran canti--
dad de quejas que se presentaban en &sta institucidn, -respecto de arrendamiento de -
casa habitacién puesto que en ocasiones los arrendadores privaban a los inquilinos -
del uso de los servicios como el agua, la luz etcétera &sta institucibn tiene facul-
tades para conocer en materia de arrendamiento, pero Unicamente respecto de los ser-

vicios que se desprenden con motivo de 1a relacién contractual.
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2.1.-MOTIVOS DE LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR, (PUBLICADAS EN EL -
DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL DIA 22 DE DICIEMBRE DE 1975)

Como se expuso al iniciar el presente trabajo, nuestro pais no podfa quedarse -
al margen del movimiento mundial del consumidor, en virtud de que ya existia inquie-
tud de un gran nimero de consumidores en hacer frente a las practicas viciadas de --
comerciantes y proveedores, dado el desequilibrio social y econdmico que se ha veni
do desarrollando a consecuencia del impulso de la actividad industrial que desemboca

en 1a elevada tasa de crecimiento en la produccién de bienes y servicios.

En nuestro pafs el proceso inflacionario es la manifestacién de una crisis gene
ralizada que obliga a tomar decisiciones a corto mediano y largo plazo, asi como a -
modificar estructuras nefastas para poder sobrevivir, de esta manera el Ejecutivo Fe
deral, considerd necesario iniciar un profundo cambio en €1 sistema de intermedia---
cidn de mercancia y servicios, que como de costumbre reduce 1a ganancia legitima del

productor y lesiona el patrimonio de la clase popular.

Fuerun las organizaciones de trabajadores quienes plantearos en 1973, al enton
ces Presidente de ta Repiblica licenciado Luis Echeverria Alvarez, 1a urgencia de to
mar, 1as medidas pertinentes y necesarias para proteger al consumidor, y de manera --
total el poder adquisitivo de Jos grupos de menor ingreso, ya que es la clase traba-
Jjadora quien mds reciente Jos abusos de comerciante, productores y prestadores de -
éervicios; asi como Tos aumentos desmedidos de precios y de una manero muy particu--
lar todos y cada uno de los peldafios de ascenso del indice inflacionario, quienes --

bajo de éste fendmeno sienten 1a impotencia de poder derrotarlo o cuando menos resis
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tir su embestida para no caer en otros problemas sociales como laydelincyencia y ser
un barésito de la sociedad. Tripartitamente se conjugan las acciones sociales, admi-
nistrativas y legislativas, que fueron propuestas al ejecutivo, sometiéndose en di--
versas ocasiones al didlogo y a la consuita con los sectores interesados en éste --
proyecto de ley, resultd una parte fundamental de un intentr, la politica destinada a
ta proteccidn de los consumidores y un instrumento para corregir los vicios y defor-
maciones de comerciantes y proveedores e impulsar la actividad productiva de manera_
recta para el mejoramiento equitativo entre distribuidores, productores, provedores,

y comerciantes en relacifn con los consumidores.

£1 entonces presidente de la Repiblica Mexicana Luis Echeverria Alvarez, consi
derd que ésta iniciativa de ley venia dotada de un cardcter inovador y revoluciona--
rio que residia en trasladar al campo del derecho social, algunos aspectos de Ja ac-
tividad econdmica que se encontraban dispersos y que anteriormente se regian por dis
posiciones del derecho privado. Esta iniciativa viene a sumarse al derecho que tute-
1a a los grupos sociales mayoritarios y precisamente en materia de comercio Ta tradi
cibn juridica y politica que emana de 1o0s principios de la revolucién, cuyo afecto -
es destacar primordialmente el interes colectivo sobre el interés particular, concly
yendo que el deber constitucional que el gobierno tiene es garantizar que 1a mayoria
no se vea lesionada y utilizada por la acumulacién de poder en pequefios grupos en de

trimento de los consumidores.
La accidn de los Poderes Legislativo y Ejecutivo, mediante 1a expedicidn de Ya_
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de 1a Ley Federal de Proteccién al Consumidor, vendrd a cumplir un propdésito comdin -
que se habia venido desarrollando para asegurar la vigencia de un ordenamiento que_
se adecuara a las necesidades de nuestra &poca para la existencia de una justicia sp
cial y garantizar la libertad de los consumidores. Dentro del comercio éxterior. las
relaciones entre los diferentes paises subdesarrollados y en aquellos que tienen --
una posiciGn hegembnicas, fijan en su exclusivo beneficio tanto los precios de las_
materias primas como aquella a 1as que las naciones mds pobres han de adquirir y -
que forzosamente han de aceptar repercutiendo en la poblacidn consumidora &sta in--
troduccifn de mercancia sin control. “la creaci6n de Ta Procuraduria Federal para ,
la Defensa del Consumidor y las disposiciones relativas a la vigencia y a la apli--
cacidn de sanciones por incumplimiento de la ley, reafirma el caricter de derecho_
social que se atribuye a sus preceptos. Las sanciones administrativas y las accio--
nes que corresponden a 123 procuradurfa son medios para que 1a colectividad asegure_
el cumplimiento de normas imperativas, independientemente de la responsabilidad en_

que Yos proveedores incurran frente a Tos particulares afectados." (29)

Debemos apuntar que con anterioridad a 1976, las quejas que por deficiencias -
de un producto o en la prestacidn de un servicio, éstas se interponian ante la Pro-
curaduria de Justicia, en los Tribunales de primera instancia, pero la mayorfa de -

&stas se hacian 1legar a la extinta Secretaria de Industria y Comercic, pero en nin-
gdn momento existfa un mecanismo o forma que satisfaciera 1a queja de los particula-
res, ya que unicamente se concretaban en recibirla y practicar una {nspeccifn y en_

su caso sancionar al comerciante , sin que hubiera una opcidn por parte del pro--

-25.:“LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR". 2a, Ed, Edit. PAC, S.A,, México 1987
Pag, 111,
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veedor en satisfacer la queja, debido a queenescazas ocaciones el proveedor y el -

“ consumidor 1legaban a comparecer ante alguna autoridad.

Para el estudio y dictémen de la iniciativa de ley la Camara de Diputados, la

v turnd a las Comisiones Unidas, Primera de Trabajo, de Productividad, de Comercio -
Interior de Estudios Legislativos, quienes sefialaron la clara necesidad para free-
nar el deterioro del poder adquisitivo del salario con las respectivas medidas que
se encaminen & la estructura de la econémia como a sus deformaciones exteriores, --
siendo el proyecto de ley un serio intento para hacer mis efectiva la politica de_
proteccion al consumidor y satisfacer el ejercicio de sus derechos mediante instru
mentos que le permitan no solo defenderse de injusticias repetitivas sino partici-
par en la toma de desiciones de las relaciones comerciales, " el proyecto de ley -
no es una simple complicacién de normas, sino un ordenamiento nuevo e integral, --
coherente en sus distintos capitulos y congruente con la estrategia gubernamental_
que tiende a distribuir eguitativamente el ingreso, desarrollar los recursos huma-
nos y atenuar hasta 1o posible en las actuales circunstancias las desigualdades --

socfales. " (30).

E1 28 de noviembre de 1985, tuvo lugar la comparecencia ante la Cimara de Di-
putados del Exsecretarioc de Industria y Comercio, dependencia ya extinta, José --
Campillo S&inz, con e) objeto de que ampliara los fundamentos del Poder Ejecutivo,
en relacidn a la iniciativa de 1a Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, desta--

cando Tos siguientes puntos que se trascriben , “La Ley Federal de Proteccidn ---

- - - -

30.-Ibidem, P&g, XXI.
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al consumidor, que el sefior Presidente de 1a Repiblica ha sometido al honorable Con-
greso de 1a Unidn, responde a necesidades apremiantes de nuestra época y a los obje-
tivos que se ha trazado la actual administracién para ser mds justa nuestra vida co-
lectiva y para emplear las normas tutelares en favor de las mayorias independientes

de la insolencia o de poder de grupos minoritarios, la politica del sefior Presidente

Echeverrfa se dirige a 1a proteccién de las clases mayoritarias de México.

Consiste ella en la existencia de un régimen como el nuestro, en el que el Es-
tado se preocupa por tutelar a quienes menos poseen, a quienes requieren de la pro--
teccidn de la autoridad, y por expedir normas imperativas que impidan que las desi--
gualdades reales en Yo econdmico o en lo social conduzcan a formas de subordinacién

que impidan el efectivo ejercicio de Tas libertades.

Sabe el gobierno que el rico se amuraila en sus riquezas, y que es el meneste-
roso quien demanda la proteccién de Tos poders piblicos para no ser victima de explo

taciones que conducirdn en el fondo a la pérdida de su Vibertad,

Por eso, una forma de perfeccionamiento de la democracia, Cuando hay desigual-
dades reales que conducen a la explotacifn de unos hombre por otros, 1a libertad pa-
dece, y serfa simplemente una burla decir que esos hombres son soberanos y puedan --
ejercer plenamente sus derechos. Para que 1o sean, es necesario que el Estado, los -

proteja y cree las condiciones indispensables para quepuedan efectvamenteejercer los
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los derechos que 1a ley les conceda.

Con esta iniciativa, se regulan las relaciones entre los proveedores y los con-
sumidores que, en su inmensa mayoria reclaman también proteccidn y tutela. Se fr&ta_
asT de proteger al consumidor contra los abusos de que podria ser victimd y que qui-
zas €1 mismo pudiera aceptar impulsado por su necesidad, por su ignorancia, por su =
mala situacidn econémica, por su inferioridad frente aquél proveedor o comerciante -
que trate de aprovecharse de esas circunstancias. La Ley ha respondido a la iniciati
va y a las aspiraciones formuladas por el movimiento obrero organizado del pais, que

tom§ parte muy importante en su elaboracidn.

Esta ley se inserta, pues, en toda una politica de desarrollo tendiente a lo--
grar una distribucidn mis equitativa del producto nacional y al mismo tiempo, tiende
a hacer mis eficiente nuestro aparto productivo y a corregir ciertos vicios y defor-
maciones de los sistemas de comercializacidn, que han venido afectando tanto al pro-
ductor como al consumidor. Es obligacidn del Estado intervenir mediante la aplica---
cibn de normas que eviten ciertos abusos y que al establecer una mayor igualdad y -
justicia en el trabajo de las partes, aseguren al comprador el ejercicio efectivo de

su libertad.. “ {31)

Es asf como el dfa 5 de febrero de 1976, entra en vigor la Ley Federal de Pro--

tecién al Consumidor, en donde cada una de sus normas van encaminadas en proteger y

31.-PALABRAS PRONUNCIADAS POR EL LIC. JOSE CAMPILLO SAINZ, EL DIA 28 DE MOVIEMSBRE DE__
1975, EN LA COMPARECENCIA QUE TUVO ANTE LA H. CAMARA DE DIPUTADOS.
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y tutelar los derechos del consumidor, 10 que viene a corroberar gque la ley viene a
dar un cambio radical en las relaciones de proveedores, comerciantes con el poder -
adquisitivo del salario de los trabajadores, evitando 1a préctica lesiva de lascla-
ses populares, evitando engaios publicitarios, la efectiva garantia de 1os produc--
tos evitar el acaparamiente de los productos bdsicos en unas cuantas manos, certi--
dumbre de que los productos que se ofrecen sean de buena calidad y 1a seguridad que
el que los adquiera tenga 1a plena conciencia de producto quecompra etc., es decir,
es un ordenamiento 0 una arma que 105 consumidores tiene a la mano para hacer valer

sus derechos, como resultado de sus reclamaciones,

Cabe hacer la observacién que en ningdn momento de sesiones de la Cdmara de -
Diputados hubo 1a intencién de dotar en la Ley Federal de Proteccién al Consumidor,
de normas que regularan las relaciones entre arrendadores y arrendatarios, como se
ve mis adelante en el desarrollo del presente trabajo dnicamente se inciuyen normas
que rigén las relaciones comerciales en 1a adquisicién de un producto o en la pres-

tacién de un servicio.
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2.2.- LAS DISPOSICIONES DE LA LEY. Y SUS ORGANOS AUXILIARES.

Senala el articulo 1° de 1a Ley Federal de Proteccidn al Consumidor “Las dispo
siciones dé esta Ley regirdn en toda la Repiblica y son de orden piblico e interés -
social, Son irrenunciables por los consumidores y serdn aplicables cualesquiera que .
sean las establecidas por otras leyes, costumbres pricticas, usos o estipulaciones -

contractuales en contrario.

La aplicacidn y vigilancia en la esfera administrativa de las disposiciones de
1a presente Ley, a falta de competencia especifica de detemminada dependencia del --
Ejecutivo Federal, corresponderdn a la Secretarfa de Comercio y Fomento Industrial y

a la Procuraduria Federal del Consumidor.

Serdn Grganos auxiliares para la aplicacién y vigilancia de lo dispuesto en es
ta Ley toda clase de autoridades federales, estatales y municipales. Los agentes del
Ministerio pdblico Federal orientardn a los consumidores respecto de los alcances de
esta Ley, los procedimientos y las autoridades competentes para conocer de sus que-~

jas..." (32)
Del articulo anterior podemos separar los siguientes elementos:

a) Las disposiciones que la contienen rigen en toda la Replblica;
b} Son de orden pdblico e interés social;

¢) Son irrenunciables por parte de los consumidores;

32.- “LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR" Editada por la Procuraduria Federal
del Consumidor, México 1988, Pdg. 7.
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d)Son apllcab]es leyes. costumbres pr&ct1cas usos, estlpulaciones contractua

‘les-en contrario,

e)Las autor1dades federales. estatales ¥y munlcipales son organos auxitiares pa

'ré‘la ap11caci6n y vigilanc1a de la Ley Federal de Proteccién al Consumisor,

Al especificar que las disposiciones de 1a Ley rigen en toda 1a Repiblica, re-
Véalig su caricter Federal, sin embargo hay disposiciones de aplicacidén local como es
el caso en materia de arrendamiento de inmuebles para habitacién, ya que asi 1o dis-
pone el articulo 2° de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor “que toda vez --
que los arrendadores y arrendatarios quedan sujetos al cumplimiento de las disposi--
ciones de &sta ley, , para tal efecto es de aplicacién local en el Distrito Federal_

siempre y cuando sea de inmuebles destinados a la habitacién."(33)

Cabe preguntarncs, porque el legislador determino la aplicacidn local, en el -
Distrito Federal, la respuesta es clara, puesto que obedece al grave problema que se
vive en ésta entidad que concluye en la escasez de vivienda, puesto que los arrenda
dores, ya no quieren dar en arrendamiento sus inmuebles para habitacidén, sino para -
local comercial, oficinas, talleres, etc., debido a que en éste renglon reciben ma--
yor utilidad y seguridad contractual.Esta exagerada proteccidn al inquiline, vino a__
crear una mayor desconfianza en el arrendador, puesto que no sélo ha decido en dejar
de construir inmuebles para darlos en arrendamiento para habitacién, sino que ha de-
terminado no dar mds los que tiene, prefiriendo vender todo el inmueble que darlo en

arrendamiento, ya que en estas circunstancias el arrendador se ve amenazado no sglo

33.~ VID. ARTICULO 2° DE LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.
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en sus intereses, sino en su propiedad, por esta razén'se ha visfo'1a eséasez‘de vi-
vienda en el Distrito Federal, cabe imaginarnos ia tarea djari?iﬁe los ‘Juzgados del_
Arrendamiento Inmobiliario, que cotidianamente decretan el léniﬁmiento de inquilinos
de 2lglin inmueble, que forzosamente éste proble ma se traslada a otro lugar, como --
puede ser al Estado México,en su area metropolitana principalmente, en donde ya se -
empieza a sentir 1a magnitud que representa el problema inquilinario. El problema de
la vivienda no se soluciona emitiendo normas protectoras para una de las partes de -
la-relacién contractual en detrimento de 1a otra, ni mucho menos facultando a diver-
s0s organismos para tratar de dirimir este conflicto, sino que se logra a través de_
un ordenamiento juridico que contenga normas equitativas para ambas partes, siendo -
el Estado quien realice 1a tarea de estimular al arrendador, para que éste tenga la_
sequridad juridica, social y economica, y se vea motivado en la construccién de in--
muebles para habitacifn, ahora bien, en lo personal creo que 1a voluntad del Legisla
dor, al sujetar al arrendador y arrendatario al cumplimiento de las disposiciones de
la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, fué con el fin de protejer al inguilino_
de que no se le privara de los eervicios ineherentes al contrato como: el agua, luz,
etc.

En virtud de que las disposiciones de la Ley Federal de Proteccién al Consumi-
dor, son de orden piblico y de interés social, en consecuencia estas son irrenuncia-
bles para los consumidores, los articulos que componen esta ley tiene la finalidad -
de proteger al consumidor en sus relaciones comerciales, cada una de ellas esta diri
gida a diferentes aspectos de manera que el consumidor en cada acto comercial encuen

tra un respaldo juridico, ya sea en la compra de un bjen o en la prestacion de un --
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s normas ta]es cono cant1dad oe--

precisos ‘del”: contrato, IQArant\

con claridad en que'consiste]

do: en consecuencia obsoleta y-fuera:de la-realidad: de nuestro pafs.

Existen momentos en que 1a ley-Federal de Proteccidn al Consumidor, no puede --
sqjefak al consumidor-por el el hecho de que sus disposiciones sean irrenunciables -
“cuando ésta indirectamente sea en perjucio del consumidor al efecto el Primer Tribu~
nal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, dicto 1a siguiente jurispruden--
cia: LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR, FASE CONCILIATORIA ENLA, NO ES NECESA-
RIO AGOTARLA PARA PODER EJERCITAR LOS DERECHOS EN LA JURISDICCION ORDINARIA(Articulo
59,fraccién VIII, inciso f), en vigor hasta el 7 de febrero de 1985).-De la exposi--
cién de motivos de la iniciativa presidencial de la Ley Federal de Proteccién al Con
sumidor, aparece que la finalidad central de dicha ley es la de proteger a les consu
midores frente a los proveedores en las relaciones comerciales que entre ellos se s--
sucitan, por existir desigualdad entre las partes contratantes, ya que ordinariamen-
te es preponderante la posicidn del proveedor; por tanto aunque es cierto que dicha_
ley constituye un ordenamiento de orden piblico cuyas disposiciones, irrenunciables_
por los consumidores, son aplicables cualquiera que sean las establecidas por otras_

leyes, costumbres, pricticas, usos o estipulaciones contractuales en contrario, --
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iguaimente éiefto resulta. que el contehido'bésfco de la frrenunciabi]iﬂad'de tales

normas, se'ref{ere a1'trato comércia] que tienen con los proveedores, en cuahto pue-
da tréécehder a los actos juridicos en donde aquélios resulten perjudicados por lab-
aceptacibn de estipulaciones que rompan 1a equidad que el Estado vinila; ademds, si_
Ta Ley en comento y los organismos que crea, tienen por objeto primordial la protec-
cifn del consumidor, resulta inaceptable que la irrenunciabilidad de sus normas se -
invoque en perjuicio de éste; asi, los derechos que en la Ley se consignan no tienen
que ser necesariamente aplicados cuando se menoscabe, destruya o demerite una situa-
cifn juridica que por circunstancias ajenas a dicho ordenamiento ya favorece al con-
sumidor, pues ello lo obligarfa a aceptar situaciones o a seguir procedimientos gue_
en realidad 1o perjudican, imposicidn que la misma Ley en estudio no consigna; por -
ende debe declararse infundada la pretensidn del proveedor que invoca la irrenuncia-
bilidad de dichas normas, pretende destruir en segundo grado la reclamacidn civil --
porque el consumidor ro agoté la fase conciliatoria, cuando ésta ya obtuvo en prime-
ra instancia." (34)

PRIMER TRIBUMAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO,

Amparoc directo 1594/85.-Distribucidn y control Eléctrico. S.A..-28 de febrere -

de 1986, -Unanimidad de votos.- ponente :Rafael Corrales Gonzalez.-Secretario --

Arturo Ramirez Sénchez.

Informe 1986. Tercera Parte. Tribunales Colegiados. Pig. 173.

La jurisprudencia que antecede concluye que la irrenunciabilidad debe entender

54.-CARDENAS VELAZCO, Rolando  "Jurisprudencia Mexicana 1917-1985", afo 1, 1986
Cardenas Editor y Ddistribuidor, Pig. 989.
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se de manera personal, contiario sensu, respecto de 4quellas disposiciones de Ta ‘-

tey que be eficien al co sumidor;'y que’de ningina manera deben interpretarse en su_

Lperju'm

: ha suc1tado confus1on respecto del papel que juegan los drganos auxiliares_-

o par la apl1cac1on y vigilancia de 1a Ley Federal de Proteccidn al consumidor, pues-

ito qug i ‘sefiala @ ‘las autoridades federales, estatales y municipales; es decir in-
‘V_déﬁtihtahente podr{a plantearse una queja por la deficiencia de 1la prestacién de un
. serviﬁ[o, ante la Procuraduria Federal del Consumidor o el Presidente lunicipal, -
Ta respuesta la podriamos obtener deduciendo de Ta siguiente manera, si la Ley espe-
cifica que las autoridades estatales, federales y municipales, son 6rganos auxilia-
res quiere decir que en dquellos lugares donde no exista una Delegacién de la Procu-
raduria Federal del! Consumidor, entonces la gueja podrd plantearse ante estos drga--
nos auxiliares, por esta razdn a manera personal considero que a este parrafo del ar
ticulo primero de Ta Ley deberia adicionarse esta aclaracifn gquedando de la siguien-
te manera : Serdn érganos auxiliares en dquellos sitios o Tugares donde no resida -
algdna Delegacidn de la Procuraduriz federal del Consumidor, para la aplicacibn y vi

gilancia de lo dispuesto en esta Ley toda clase de autoridades federales, estata--

les y municipales.

Asimismo se impone Ja obligacién a los agentes del Ministerio Piblico Federal ,

de orientar a Tos consumidores respecto de los alcances de ta Ley Federal de Protec-
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cién al Consumidor , los orocedimientos y las autoridades competentes para conocer -
de sus quejas. Respecto de este punto comenta el licenciado Rodolfo Becerra Caletti,
que tanto la Ley Organica de la Procuraduria General de 1z Repiblica, ni su reglamen
to preven que dicha obligacidn puesto que dentro de su esquema de trabajo el Minis-

terio Piblico Federal, es una tarea dificil de cumpliimentar (35).

Ademds que podriz orientarlos el Agente del Ministerio Publico Federal, a los -
consumidores, pués lo mismo que pudiera decirles el titular de cualquier otra depen-
dencia, es decir que si tienen algina queja deben tramitarla ante la Procuradurfa --
Federal del Consumidor, &1 es el organismo que los protege y tutela, a ésto dnicamen

te se limitarfan dichas autoridades.

35,-Cfr. Rodolfo Becerra Caletti, anexo de reformas a la Ley Federal de Proteccion -
al Consumidor
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2.3.- LOS SUJETOS OBLIGADOS AL CUMPLIMIENTO DE LA LEY FEDERAL DE PROTECCION
AL CONSUMIDOR.

Es importante que en todo ordenamiento juridico, leyes o reglamentos, se deter-
minen con toda precisidn los sujetos obiigados a observar y cumplir las disposicio--
nes que ellas determinan, asi la Ley Federal de Proteccién al Consumidor en el arti-
culo 20. determina " Quedan obligados al cumpliimiento de esta Ley los comerciantes,-
industriales, prestadores de servicios, asi como las empresas de participacidn esta-
tal, organismos descentralizados y los Grganos del Estado, en cuanto desarrollen ac-
tividades de produccidn, distribucidn o comercializacidn d2 bienes o prestacidon de -
servicios a consumidores.. Asimismo quedan obligados al cumplimiento de esta Ley los
arrendadores y arrendatarios de bienes destinados para habitacidn en e} Distrito Fe-
deral, Para los efectos del ndrrafo anterior, la presente Ley de aplicacién local on
el Distrito Federal en materia de proteccién al inquilino es arrendamiento para habi

tacién". (36)

Los Gltimos pirrafos en materia de arrendamiento fueron adicionados mediante el
decreto publicado en el Diario Oficial de a Federacidn el dia 7 de febrero de 1985,
esto se hizo con motivo o que el legislados quizé preever que los inquilinos no ini-
ciaran un procedimiento largo y costoso, cuando éstos sufrieran un menoscabo en sus -
derechos como arrendatarios es decir, que de manera pronta y expedita se resolvieran
cuestiones que sin ser de fondo afectaban directamente al arrendatario como es el --
caso que el arrendador le cortard la luz o el agua o estorbara el libre acceso del -
ingilino a la vivienda y de manera muy especial con destino a la habitacidén preten--

diendo de esta forma proteger al nucleos de poblacién a 1a habitacién, también obede

36.- LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR .- Qb, Cit,.Pdg. 8
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ce'a que en esta misma fecha se crearon Tos juzgados del arrenaamiento iﬁmobiliario
que de igual.forma obedecfa al grave problema que enfrentaban los arrendatarios de-
bido a' 1a escaces de vivienda y que de manera particular quizé preeverse que estos

juzgados se saturaran con problamas inguilinarios en cuanto a los servicios distra-
yendo de esta forma la funcibn primordialde estos juzgados que es la de resolver --

las controversias que se susciten entre arrendador y arrendatario.

Debemos advertir que en la Ley Federal de Proteccién al Consumidor no contiene
disposiciones que consagren los derechos y obligaciones tanto de arrendadores como
de arrendatarios, por el contrario sefiala toda una serie de disposiciones relativa -
a la proteccidn de los derechos de los consumidores al adquirir aigln producto o en
1a prestacién de un servicio, es decir en &quellas relaciones comerciales entre pro
veedores y consumidores en donde pudiese resultar lesionado el consumidor, las Gni-
cas regulaciones que encontramos en materia de arrendamiento en la Ley Federal del
Consumidor son las contenidas en los siguientes articulos: el artfculo 3o bis,que -
sefiala que las figuras de arrendador y arrendatario deben de entenderse de acuerdo
de como los define el CAdigo Civil del Distrito Federal;el articulo 30 que se refie
re que cuando el arrendatario a hecho pago con exceso de la renta pactada cuando --
ésta se trate de arrendamiento para habitacibn ésta la puede recuperar en los térmi
nos de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, el articulo 57 bis, que sefiala -
la facultad de la Procuraduria Federal del Consumidor para defender los derechos --

de los arrendatarios para habitacidn en Distrito Federal y el articulo 59 bis, que
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se refiere al procedimiento que se 1leva a cabo ante la Procuradurfa Federal del - -
Consumidor, desde que se plantea la queja hasta que se dicta la resolucién respecti-
va sefialando que a éste respecto esta autoridad tendrd esas mismas facultades de re-

presentacifn, vigilancia y tutela de los derechos de los arrendatarios. (37)

E1 licenciado Rodoifo Becerra Caletti, alconocer las adiciones al artfculo 2o.
de 1a Ley Federal de Protecci6n al Consumidor, concernientes en materia de arrenda--
miento, comento que el contrato de arrendamiento dada st naturaleza se encuentra re-
gido por disposiciones del Cédigo Civil, y que por 1o tanto no se encuentra dentro -
de los articulos de 1a Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, ademds no aclara a -
quien deba corresponder la calidad proveedor y quien de consumidor, puesto que s --
se atiende a la capacidad econbmica es notorio que muchos inquilinos pertenecen a un
nivel superior al de su arrendador y que dado que las disposiciones de 1a Ley Fede--
ral de Proteccidn al Consumidor se ferieren a proveedores o a consumidores que son -
calidades totalmente diversas a dquellas a las que pertenecen los arrendadores y - -
arrendatarios, por lo tanto se obliga a 8stos a cumplir la Ley, pero que como no - -
existen disposiciones que cumplir no debe de cumplir nada comparado de una forma com
plementaria, lo mismo resultarfa si el articulo ordenard a ejidatarios y latifundis-

tas al cumplimiento de ésta Ley.

Al celebrarse un contrato de arrendamiento, Tas partes por este acto adquieren

derechos y obligaciones que son reguladas por el Cédigo Civil, es decir sus relacio-
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nes contractuales se van a regir en el campo del derecho privado, de igual manera --
las diferencias que puedan surgir entre ambas partes por el incumplimiento de una --
obligaci6n o la privaci6n de un derecho deben ventilarse ante los juzgados competen-
tes en este caso a los de Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal, quien -
el juez respectivo determinard judicialmente ese derecho condenando o absolviendo a

la parte que haya incumplido con sus obligaciones, por lo tanto si la Procuraduria -
Federal del Consumidor asumierd este papel estaria invadiendo una esfera que no le -
corresponde atentando en contra del principio de divisién de poderes, en consecuen--

cia asumiendo una actitud anticonstitucional,

€1 artfculo 20. de la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor hasta antes de -
las reformas y adiciones que se le hicieron respecto a 1a materia de arrendamiento -
determiné de manera clara y precisa todos dquellos sujetos que de manera directa o -
indirecta desarrolian una actividad de produccién, distribucién o comercializacidn -
de bienes o prestacidn de servicios a los consumidores; manteniendo congruentemente

estos sujetos con las disposiciones de esta Ley.

Asf mismo, el artfculo 4o. de 1a Ley de Proteccién al Consumidor nos presenta
1a excepcibn al artfculo 20. de la misma al determinar que los servicios quese pres-
ten en virtud de un contrato ¢ relaci6n de trabajo,el servicio piblicode banca y cré
dito y los servicios profesionales cuando estos no se incluyan el suministro de bie-

nes y productos o la prestacifn de servicios distintos a lo estrictamente profesiona
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les o que los materiales empleados en la ejecucidn del trabajo de su profesibn sean
distintos a los convenidos. De lo que podemos deducir que dnicamente se refiere a -
dquellos sujetos que hagan del comercio su ocupacién habitual y no de &quellos que

de manera accidental realicen actos de comercio a mayor abundamiento trascribo la -
Jjurisprudencia 307 emitida por el Tribunal Colegiado del Décimo Cuarto Circuito que
sefiala "LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR NO ES APLICABLE EN COMPRA VENTAS DE
INMUEBLES CELEBRADAS EVENTUALMENTE ENTRE PARTICULARES.- De acuerdo con lo estableci
do en los articulos 20. y 3o0. de la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor &sta es
aplicable entre otros casos, tratdndose de contratos de compraventa de inmuebles, -
5610 cuando el vendedor es una persona fisica o moral cuya ocupacidn ordinaria es -
Ta realizaci6n de operaciones de este tipo, puds en este caso se trataria de perso-
nas que hace del comercio su ocupacifn habitual, pero si dos personas fisicas o mo-
rales celebran excepcionalmente un contrato de compraventa respecto de un inmueble,
el mencionado ordenamiento no resulta aplicable para resolver las controversias que
se susciten con motivo de tal contrato. TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMOSEXTO CIRCUITO,
Amparo directo 336/86.- Francisco Ferro Rangel.- 7 de octubre de 1986.- Unanimidad

de votos.- Ponente: Juan Solérzano Zavala.- Secretarijo: Sergic Rafael Barba Crosby.

Informe 1986. Tercera Parte. Tribunales Colegiados. Pdg. 595", (38)

Considero de una manera personal que el artfculo 20. de la Ley Federal de Pro
teccibn, deberfa sefialar con precisifn a que disposiciones de ésta quedan obligados

a cumplir arrendadores y arrendatarios o de otra manera sefialar 1a Procuradurfa Fede

38.- CARDENAS VELAZCO, ROLANDO, Ob. Cit. Afio 1, 1986. Pdg. 625.
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ral del Consumidor, podrd intervenir en las relaciones de arrendadores y arrendata-
rios, cuando éstos dtlimos se vena afectados en los servicios que se presumen Gue -

son_con motivo o derivados del mismo contrato de arrendamiento,
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2.4.-‘DEFIﬂICION DE CONSUMIDOR, PROVEEDOR Y COMERCIAHTE.

Dentro de nuestra vida cotidiana, escuchamos con frecuencia l1os términos, con-
sumidor, proveedor y comerciante, son tan comunes que cuando ofmos decir el comer- -
ciante inmediatamente lo identificamos con el duefio o encargado de una tienda comer-
cial y as? mismo lo asemejamos con la figura del proveedor; lo mismo sucede al ofr -
el término de consumidor nos imaginamos a la persona que adquiere un producto, pero
para poder identificar plenamente y tener delimitados cada concepto citaremos prime-
ramente como los define el diccionario para juristas: "Consumidor.- adj. y S. que --
consume. Proveedor.- rar,- m.f.- persona encargada de abastecer de To necesario a un
ejército, empresa u otras entidades de gran consumo. Comerciante.- p.a. de comerciar
que comercia// com. persona a quien son aplicables las especiales leyes mercanti- -

les// persona que hace profesién de la compra y venta de mercaderfas." (39)

Por consumidor el diccionario jurfsta mexicano lo define "(Del latin consume--
re) consumir, segiin el diccionaric de la academia es gastar comestibles u otros géng

ros”. (40)

As{ por lo general todos los diccionarios coinciden en definir los términos --
antes anotados, respecto de los comerciantes podemos remitirnos a lo que sefiala el -
articulo 3o. del CSdigo de Comercio que seiala: "Art. 3o, se reputa en derecho comer
ciantes:

1. Las personas que teniendo capacidad legal para ejercer el comercio, hacen -

de €1 su ocupacién ordinaria:

39.- PALOMAR DE MIGUEL, JUAN.- Ob.Cit. P&g. 309,273,1098.
40.- INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS. Ob. Cit. Pdg, 677.
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11, Las Sociedadas Constitufdas con arreqlo a las Leyes mercanti‘les§

‘lH._L‘as Sociedades Extranjeras o las agencias y sucursales de éstas, que den-

tro del territorio nacional ejerzan actos de comercio” (41)

El articulo Jo de la Ley Federal de Porteccifn al Consumidor de manera parti-
cutar los define de la siaquiente manera “Para los efectos de esta Ley por consumi--
dor se entiende a quien contrata, para su utilizacifn 12 adquisicién, uso o disfru-
te de bienes o Ja prestacién de servicio. Por proveedores, a las personas fisicas -
o morales a que se refiere el artfculo 2o, {es decir industriales, prestadores de -
servicio empresas de participacidn estata), organizmos decentralizados, drganos del
estado en cuanto desarrollen actividades de prestacién, distribucién o comerciatiza
cién de bienes o prestacidn de servicios a consumidores-]. por comerciantes a quie-
nes.hagan del comercio su ocupacidn habitual o reiterada cuyo objeto sea la compra
venta de bienes muebles o inmuebles , 1a prestacién de servicios o el otorgamiento

del uso o goce temporal de dichos bienes," (42)

Retomando 1a materia motivo del presente trabajo, podemos observar que ta ley
Federal de Proteccién al Consumidor at definir cada uno de los conceptos de consumi-
dor proveedor y comerciante Jo hace de una manera que en cada uno de ellos atribuye
una serie de funciones, por ejemplo en el de comerciantes sefiala en su dltima parte
a los que otorgan el uso o goce temporal de dichos bienes haciendo referencia a bie-

nes haciendo referencia a bienes muebles o inmuebles pretendiendo con este acto ha--

41,- “CODIGO OE COMERCID Y LEYES COMPLEMENTARIS".50 £d. Edit. Porrfa, S.A. pdg. 3
Mé&xico, 1988.

42,- "LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR". Ob.Cit. P&g. 9.
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;erlo‘sgmejahte a'lolqﬁe'dispdheﬁé!kcédiga'Civ§1Vp;ra el Distrito Federal, respecto -
al'arrendqddr y arrénaatarib ésrdecir, que se ﬁayan obligado reciprocamente uno a -~
conceder ei uso 0. goce temporal de una cosa y el otro a pagar por ese uso 0 goce - -
un precio cierto. AsT de esta manera encontramos la razén por 1a cual la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor pretende igualar el concepto de consumidor con el arren-
datario 'y el de proveedor con el de arrendador, que sin embargo, en estricto derecho
se trata de personalidades completamente diferentes, puesto que e una se rigen por -

disposiciones del derecho piblico y en 1a otra por normas de derecho privado.

ta Ley Federal de Proteccidn al Consumidor pretende errdneamente que el prote-
ger y tutelar los derechos del arrendatario salvaguarda al mds "débil" cuando que en
realidad €ste en ocasiones tiene mucho mds bienes que el propio arrendador, por tal
motivoe ésta Ley deberia proteger a ambas partes para el efecto de que exista equili-
brio entre las partes, y que el arrendador sienta el respalde y la sequridad contrac

tual dentro del campo del derecho.
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3.1.- CONCEPTO DE ARRENDAMEINTO.

E} arrendamiento en México, se ha tornado un problema fundamental. sobre todo
si se trata de inmuebles destinados a la habitacibn, pués en la prictica diaria po-
demos observar que dentro del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, -
los juzgados que mds demandas captan son precisamente los de Arrendamiento Inmobi--
liario. Ahora bién para determinar especificamente que es el arrendamiento menciona
remos algunas definiciones de autores contempordneos:

Rafael de Pina, define como arrendamiento "£1 Cotrato en virtud del cual una
parte cede a otra el uso y disfrute de una cosa o derecho mediante un precio cierto
que recibe la denominacifn de renta o alquiler." (42)

Ramdn Sdnchez Medal.- sefiala “Que el arrendamiento es el contrato por el que
el arrendador se obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendata-
rio a cambio de un precio cierto.” (43)

Rafael Rojina Villegas.- menciona " se define el arrendamiento como un contra
to por virtud del cual, una persena 1lamada arrendador concede a otra 1lamada arren
datario el uso y goce temporal de una cosa, mediante el pago de un precio cierto"

(a4).

£} Cddigo Civil para el Distrito Federal en su articulo 2398 primer pdrrafo -
sefiala que hay arrendamiento cunado las dos partes contratantes se obligan recipro-
camente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar ese

uso o goce un precio cierto,

De toto 1o anterior como podemos observar en tanto a las definiciones que és-

42.- Dg EINAé RAFAEL . "DICCIONARIO OE DERECHO CIVIL® 13a.Ed.Edit.Porrda, S.A, México
1985, Pig. 99.

43.- SANCHEZ MEDAL, RAMON,"DE LOS CONTRATOS CIVILES".6a.Ed.Edit.Porrda, S.A. México
1982, Pig. 190.

44.> ROJINA VILLEGAS, RAFAEL “COMPENDIO DE DERECHO CIVIL", 1la, Ed. Edit. Porrda, -
S.A., México 1979, pig. 214,
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tas se transcribieron coinciden en sefialar que el arrendamiento es un-contrato y‘que
por 1o tanto intervienen dos partes en este caso el arrendador y el arrendatario. des
prendiendose por tal motivo elementos reales y elementos personales; dentro de los -
elementos reales tenemos 1a cosa y el precio , dentro de los elementos personales = 2
evidentemente lo constituyen las partes que intervienen en el arrendamiento como son ::

el arrendador y el arrendatario.

Debemos considerar 1o que dispone el artfculo 2400 del Cédigo Civil, que sefa-
1a quz son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que puedan usarse sin con-
sumirse excepto &quellos que la Ley prohibe arrendar y los derechos estrictanente --
personales, De ahi que podemos afirmar que es errdneo que la Ley Federal de Protec--
cién al Consumidor de igual manera sefiale al arrendatario con el consumidor puesto -
que de 1a relacidn contractual de arrendamiento practicamente no se consume nada. Y
dado que se trata de un acto juridico en donde se manifiesta la voluntad de las par-
tes en celebrar un contrato de arrendamiento tales conductas se rigen en el campo --
del derecho privade en donde se contempla tanto las obligaciones que nacen por este
acto asf como los derechos gque adquieren, disposiciones que no regulan la Ley Fede--
ral de Proteccién al Consumidor, concretandose idnicamente a disponer en su articulo
59 bis, que tratdndose de inmueb]és destinados a la habitacidn ubicados en el Distri
to Federal, 1a Procuradurfa Federal del Consumidor tendrd las mismas atribuciones --
a que se refiere el articulo anterior, de representacién, vigilancia y tutela de los

derechos de los arrendatarios.
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De manera personal, considero que el arrendamiento no p;.lede asemejarse con la -
realizacidn de un acto comercial, puesto que, en el primero tiene la caracteristica_
de ser de tracto sucesivo, es decir, que por su naturaleza misma necesita una dura--
cién determinada para que pueda tener vigencia, por el contrario en el acto comer---
cial, éste se agota en el mismo momento de su adquisicién, que en la mayorfa de los_
casos, la compra de un producto no se restituye con posterioridad, como por ejemplo_
en el suspuesto de que un consumidor adquiera una licuadora, que despues de haberla_
usado por c‘ierto tiempo la devuelva al proveedor o comerciante, o en la compra de -
productos basicos, ya que el dato caracteristico es que se trata de bienes o presta-
cifn de servicios que en determinada forma se consume y que asi encuentran su regula

cidn dentro de 1a Ley Federal de Proteccidn al consumidor.,
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3.2 CONCEPTO DE ARRENDATARIO:

o para Junstas define al: arrendatano "(de arrendar) uue toma al-i

go-er 5rr§hdam1 to i (45)

afae\ de Pina. Vara “los define como “La perscna que toma en arrendamiento algu

na cosa" (46)

v‘riuestrra Tegislacién civil dispone que todas las personas que exceptuadas por l1a

. Ley son hébiles para contratar por lo tanto 1a capaciead para ser arrendatario evi--
yr'd’ent;ner‘lte la tienen dquellas personas que no tengan prohibicidn especial sefialando
“al éfecto el Codigo Civil que los magistrados jueces y cualquier otro empleado publi
co puedan tomar en arrendamiento los bienes que deban arrendarse en l1os negocios que

intervengan {articulo 2404), nuestra Legislacién se ha preocupado que en determinada

forma algin funcionario puediera sacar ventaja en los asuntos que intervengan causan

do.u deterioro en el patrimonio del arrendador y un beneficio personal repercutiendo

en el sentido imparcial que las autoridades tienen en la imparticién de justicia.

Asimismo, no podrdn ser arrendatarios los encargados de establecimientos publi-
cos, funcionarios y empleados piblicos respecto de Tos bienes que expresamente admi-
nistren. Para el caso de los tutores tal restriccifn a sido mucho més extricta ya -
que no pueden arrendar los bienes del incapacitado ni con licencia judicial ni en al
moneda ya que de celebrarlo este arrendamiento serfa nulo y causa suficiente para -
que sea removido de su cargo, en este aspecto el Legislador a concretade 12 protec--

cién de los bienes del incapacitado, ya que de no existir esta norma el tutor podria

45,- PALOMAR DE 'MIGUEL. JUAN ,"DICCIONARIO PARA JURISTAS". la.Ed. Edit. Mayo México
1981, pdg. 125,

46.- DE PINA VARA, RAFAEL. Ob.Cit. Pdg. 100
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o§tener un beneficio personal con los bienes del incapacitado, asi mismo el Legisla-
dor ha hecho extensiva esta prohibicidn sefialando que no solo el tutor no pueda - =-
arrendar estos bienes si no,que no podrd hacer contrato alaino respecto de &l1os pa-
ra s7, sus ascendientes su mujer o marido, hijos o hermanos por consanginidad o afi~
nidad. De tal forma considero que arrendatario es la persona fisica o moral capaz de

recibir en arrendamiento un bien determinado sin ninguna limitacion legal.

Asimismo, encontramos que la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor en las -~
actuaciones que se realizan ante la Procuraduria Federal del Consumidor las dos cali
dades en una misma persona es decir, que sefiala al consumidor cuando se trata de una
queja an materia de arrendamiento las denomina como consumidor-arrendatario, persona
lidades que como hemos visto son completamente diferentes que en un caso se refiere
a la de un acto meramente comercial y en el otro una personalidad adquirida por la -
celebracién de un contrato y que como hemos venido sefialando una si se adecua a las
disposiciones de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor mientras que la otra se
encuentran regidas por el derecho civil y que por lo tanto cae dentro del derecho --
privado y que en esta Legislacidn es donde se encuentran perfectamente numeradas las
obligaciones que adquiere el arrendatario por la mera celebracién del contrato de --
arrendamiento, acto jurfdico que da plena vigencia y el derecho para acudir ante los
tribunales competentes a deducir sus derechos, 1o que podemos pensar es que la Ley -
Federal de Proteccifn al Consumidor quizé que de una manera rdpida y sin tener que -

acudir el arrendatario a los servicios de un abogado y hacer mis efectivos sus dere-
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chos en cﬁanto se vena afectados respecto de los servicios que se derivan propiamen-
te 'del contrato de arrendamiento. Personalmente considero que la intervencidn de”la
Procuraduria Federal del Consumidor, preventivamente al conocer de cuestiones del --
arrendamiento debe de hacerlo de manera que asesore y oriente a las dos partes es de
cir, que les haga saber los derechos y obligaciones que han adquirido al celebrar un
contrato de arrendamiente, ya que como hemos visto no se encuentra bien determinado
a quien corresponde 1a calidad de proveedor o consumidor con la relacidn arrendador

arrendatario.
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3.3.- CONCEPTO .DE ARRERDADOR,"

Al analizar la definicién de arrendamiento sefialabamos que se desprendfan de -
ésta 1os elementos personales como son el arrendador y el arrendatario los que defi-
nimos por separado para conocer mas detalladamente como se diferenciaban al respecto
el jurista Rafael de Pina Vara sefiala que "1lamese arrendador a quien cede el uso --

y disfrute de la cosa".(47}

Para dar en arrendamiento un bien rmueble o inmueble debe tenerse plena-legiti-
macidn sobre &1, asi el duefic de un inmueble puede darlo en arrendamiento pero quien
no sea dueiio puede celebrar el contrato de arrendamiento ya sea por autorizacidn de
quien 1o sea mediante un poder o por que asi lo disponga la Ley en caso de los admi-

nistradores de cosa ajena.

£l Cédigo Civil, también seilala ciertas limitaciones para aquellas personas --
para dar en arrendamiento como es el caso de que el copropietario de una cosa indivi
sa no pucde dar en érrendamienw sin el consentimiento de los demas copropietarios;
as{ mismo cuando el inmuebie se encuentre hipotecado el duefio no podrd darlo en - -.
arrendamiento sin el consentimiento del creedor hipotecario por el término que exce-
da de la duracién de la hipoteca, de igual forma el albacea necesita el consentimien
to de los herederos o legatarios para dar en arrendamiento los bienes de 1a heren- -
cia por mis de un afo, asimismo, las personas que ejerzan la patria potestad no po--
drdn dar en arrendamiento 10s bienes de su representado por mis de cinco afios; el --

tutor necesita la autorizacién judicial y del curador para dar en arrendamiento los
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des paré dér en arrendamiento la finca urbana siempre y cuando el monto de la renta_
”:nprsea'menor de Ta que al tiempo de verificarse el secuestro rindiera la finca o de
partamento; 10s apoderados generales para actos de administracidn requieren de cldu-

sula especial para dar en arrendamiento los bienes de su representado.

Como se transcribid con anterioridad y como es sabido, el Derecho €ivil, concen
tra los derechos y obligaciones, tanto de arrendador como de arrendatario, que de -=
una manera especial cuando se trata de inmuebles destinados a la habitacidn, existe_
entre otras la obligacién del arrendador de registrar ante la autoridad competente -
el contrato de arrendamiento y entregarle una copia registrada al iquilino, obliga--
cibn que podriamos sehalar, no se requiere cuando el arrendamiento recae sobre un lo
cal comercial, Dentro del capfitulo IV del Cédigo Civil, que se refiere al Arrenda---
miento de Fincas Urbanas Destinadas a la Habitacidén, dado que éstas son de orden pi-
blico e interés social, por lo tanto son irrenunciables, en este caso el arrendador_
no podrd imponer al inquilino aquellas obligaciones en contra de lo preceptuado en -
éste capitulo u obligarlo a que renuncie a ellas, ya que el Legislador previno esta_

situacidn sefialando que en este caso se tendridn por no puestas.
De Ta misma manera la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, en virtud de que

las normas para los inquilinos para casa habitacion, son de interés piblico e irre--

nunciables, se Svocé a tutelar y defender 1los derechos de los inquilinos igualando
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estos derechos con 1os que se consagran en su ordenamiento respecto del consumidor
asi de esta forma pretende que se esta protegiendo a parte mis débil cuando que de
hecho se le 8sta perjudicando ya que de una manera indirecta se esta enfrentando --

arrendador contra arrendatario.

De manera personal me atrevo de acuerdo a o anterior a exponer una defini- -
cidn de arrendador. Es la persona fisica o moral que se encuentra plenamente legiti-
mada sobre el bién para celebrar un contraro de arrendamiento y conceder el uso o --

goce temporal de dicho bien a cambio de un precic cierto.
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3.4.-DE LOS DERECHOS DE LOS ARRENDATARIOS ER EL DISTRITO FEDERAL, EN CUANTD A -
= SUPROTECCION POR LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR, )

Debido aumento de quejas gque se presentaban en la Procuraduria Federal del Con
“'sumidor, que radicaba principalmente en las diferencias entre arrendadores y arrenda
‘ tarios en &quellos casos en que el arrendador privaba de 1os derechos del arrendata-
rio en el uso y goce pacffico del inmueble arrendado; casos en que el arrendador co-
mo dueiio del inmueble o la persona que tuviera la autorizacién legal para darla en -
arrendamiento, arbitrariamente les cortaba el agua a la hora que &l deseara, cerrar
la puerta a determinada hora, cobrar cuotas exageradas por concepte de luz y agua, -
situaciones en que el inquilino por las necesidades de seguir habitando el inmueble,
ya sea por estar cerca de sy fuente de trabajo, o porque su familia ya se encontraba
radicando desde hace mucho tiempo en ese lugar y encontraba todos los servicios al -
alcance de su habitacién, por esta razén tenfa que venir soportando en algunos casos
las exigencias del arrendador, y que por lo tanto serfa exagerado que el inquilino -
acudiera a un juzgado de primera instancia iniciando una demanda larga y costosa pa-
ra hacerle saber al juez que su casero le cierra las puertas de accesos a 1a vivien-
da a las diez de la noche, o para manifestarle que los dias domingos el arrendador -
no le permite que 1o visiten sus parientes. Sin embargo cabe la posibilidad de que -
el inquilino pudiera demandar los dafios y perjuicios que pudieran derivarse por la -
falta de los servicios a que tiene derecho y que son privados por parte del arrenda-
dor, en tales circustancias se did intervensién a la Procuraduria Federal del Consu-
midor, para que velara por los derechos del arrendamiento dentro del Distrito Fede--
ral y cuando se trate de arrendamientos para habitacidn tal y como 1o sefiala el arti
culo 57 de la Federal de Proteccién al Consumidor "Trantdndose de inmubles destina--

dos a 1a habitacidn la Procuradurfa Federal del Consumidor protege asimismo, los de-
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rechos de los arrendatarios en el Distrito Federal, cuando se trate de arrendamiento

para habitacién". (47)

Este artfculo fue uno de las reformas y adiciones que se hicieron a la Ley Fe-
deral de Proteccidn al Consumidor mediante decreto publicado en el Diario Oficial de
la Federacidn el dfa 7 de febrero de 1985, que se hicieron con el fin de que la Pro-
curaduria Federal del Consumidor, pudiera intervenir en los conflictos relaciconados
con el arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacidn en el Distrito Federal,
para cumplir este cometido el entonces Procurador Federal del Consumidor, licencia-
do Salvador Pliego Montes expidid un acuerdo publicado en el Diario Oficial el dia -
10 de septiembre de 1985, por el que se creo la Cireccidn General de arrendamiento -
inmobiliario y que posterioridad el dia 14 de agosto de 1987 se publica en el Diario
Oficial de la Federacién, un acuerdo en el que se le delegan funciones a esta Direc-
cidn y que en seguida se transcribe " Se delegan en el Director General de Arrenda--
miento Inmobiliario en materia de Arrendamiento de inmuebles para habitacién en el -
Distrito Federal, las facultades necesarias para proporcionar orientacibn, consulta
y asesoria jurfdica; recibir y dar trdmite a las quejas y reclamaciones que se pre--
sentan en la Procuraduria; requerir y recibir de los proveedores el informe a que se
refiere el artfculo 59 fraccidn VIII, inciso a) de la Ley de la materia, sefalando -
dfa y hora para su recepcidn; conciliar los intereses de las partes; recibir bille--
tes de depdsito y acordar su entrega; ordenar la prictica de inspecciones, verifica-

ciones y peritajes que el ejercicio de su funcién requiera; vigilar el cumplimiento

47.-"LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDORw®, Ob, Cit. P4g.s5
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d2 las obligaciones contrafdas por 1as partes en los convenios que suscriban; resol-
ver excepciones procesales; expedif copias certificadas de los asuntos-a su cargo en
general, tramitar el procedimiento conciliatorio previsto en la fraccisn VIII del =
articulo 59 de 1a Ley Federal de Proteccién al Consumidor denunciar.ante.las aﬁtori-

dades administrativas competentes Tos casos de violacidn a 1a Ley Federal de ‘Protec-

cidn al Consumidor y a otras disposiciones legales que 11éguen a“su cunoci,'enfo,,

tramitar, acordar y resolver todos los asuntos materia de su competencia firmando la

documentacidn relativa,

Asimismo, substanciard por todos sus trimites el procedimiento adminisfrativo
previsto en el inciso d) de la fraccidn VIII del articulo 59 de la Ley hasta ponerio
en estado de resolucidn la cual serd dictada por la Direccidn General de Resolucio--
nes Administrativas; resolver las solicitudes de reduccién de multas impuestas como
medio de apremio y ejercer las atribuciocnes contenidas en los articulos €5, 66, 68 -

fraccién 1, B7 y 88 de la lLey invocada." (48)

Del anterior acuerdo trascrito a simple vista describe una serie de cuestiones
y tramites como si se tratara de una controversiz entre arrendador y arrendataric -- -
cuando dnicamente en las partes en conflicto podrian reducir sus diferencias en la -
audiencia conciliatoria ya sea mendiante la celebracidn de un convenio 0 en su caso
que voluntariamente sometieran sus diferencias al arbitraje de la Procuraduriz Fede-

ral del Consumidor, por otra parte estos ha venido creando una serie de confusiones

48,.- Acuerdo por el que se delega funciones a la Direccibn General de Arrendamiento
Inmobiliario de la Procuraduria Federal del Consumidor, publicado en el Diario
Oficial de la Federacidn el dia 14 de agosto de 1987,
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en cuanto a su interpretacidn ya que en el considerando del Diario Oficial de la Fe-
deracidn de fecha 10 de septiembre de 1985 sefiala " Resulta la competencia de esta -
Procuraduria federal del Consumidor para intervenir en los conflictos relacionados -
con el arrendamiento de inmuebles destinados para la habitacién dentro de Ta juridic

cién del Distrito Federal". (49)

Quiero recalcar que en base al acuerdo gque anteriormente se trascribid con res
pecto & las reformas y adiciones que se hicieron a la Ley Federal de Proteccién al -
Consumidor publicadas el dia 7 de febrero de 1985 difieren tanto de sus funciones --
como de 1a intencidn que se quiso dar a la Procuraduria Federal del Consumidor en el
sentido de que en las reformas y adiciones en ningln momento se pretendid que la Pro
curadurfa Federal del Consumidor pudiese 1levar a cabo todo un procedimiento en mate

ria de arrendamiento como es el caso de recibir billetes de depdsito.

Lo anterior, ha traido como consecuencia que la Procuradurfa Federal del Consy
midor pretenda conocer en cuanto a l!a prérroga del contrato de arrendamiento asf co-
mo de las diligencias preliminares de consignacidn de pago de rentas, y que asf se -
publicd en la revista del consumidor el siguiente articulo * Un derecho del consumi-
dor es que en todo contrato de arrendamiento el inquilino que esta al corriente en -
el pago de las rentas, podrd solicitar la prérroga del contrato hasta por dos afos,
pero solicitarla antes de que venza su contrato. Este procedimeinto se puede hacer -

ante unJuzgado de A'rrendamiento I nmobiliario o ante la Procuradurfa Federal del --

49.- Diario Oficial de la Federacién, 10 de septiembre de 1985.
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Consumidor ... Cuando el arrendador no quiera recibirle la renta, para acusario de -
incumplimiento y poder rescindir el contrato, el arrendatario podrd consignarlas por
medio de un billete de depdsito expedido por Nacional Financiera en un juzgado de --
arrendamiento inmobiliario o ante la Procuraduria Federal del Consumidor acompafiado

de un escrito.” (50)

Lo anterior resulta a toda luces improcedente puesto que la Procuraduria Fede-
ral del Consumidor es un organismo decentralizado con funciones de autoridad adminis
trativa no un drgano juridiccional que pueda condenar o absolver alguna de las par--
tes, aunado que en casc de que el ingiltinoconsigne las cantidades por concepto de --
rentas para esto existe la 2ficina Central de Consignaciones en el Tribunal Zuperior
de gusticia del Distrito Federal y que asi mismo las consignaciones o el depdsito --
de estas se pueden hacer por conducto de un notario piblico asi se contempia en el -
capitulo cuarto titulo décimo de 1a Ley Organica de los Tribunales de Justicia del -
fuero Comin del Distrito Federal, y que de ningdna manera se prevee que las consigna
ciones o depdsitos puedan hacerce a través de la Procuraduria Federal del Consumidar
y que de lo contrario ésta estarfa adoptando una funcién juridiccional que no le co-
rresponde puesto que para otorgar una prdrroga se necesita que haya en constancias -

una declaracibn judicial que asf lo determine.

La voluntad del legislador se tradujo Unicamente en las siguientes normas que

fueron adicionadas a 1a Ley Federal de Proteccifn al Consumidor y que en seguida se

50.- Revista del consumidor nimeroc 141, noviembre de 1988.
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Se trascr%bén "Articulo 20. ..."Asimismo, quedan obligades al cumplimiento de esta

Ley los arrendadores y arrendatarios de bienes destinados para habitacién en el --
“Distrito Federal,

: Para los efectos del pdrrafo anterior, 1a presente Ley es de aplicacién local

en el Distrito Federal en materia de proteccidn al inquilino en arrendamiento para

habi tacién.

Articulo 3 bis.- para los fines del articulo 20. se entiende por arrendador y
arrendatario a quienes, conforme a las disposiciones del Cédigo Civil del Distrito
federal, se hayan obligado reciprocamente una a conceder el uso temporal de un in-
mueble destinado a la habitacidn y el otro a pagar por ello un precio cierto.

Articulo 30.- ... Los pagos hechos en exceso de la renta convenida, cuando se
trate de arrendamiento para habitacién en el Distrito Federal, son recuperables en
Tos términos de la presente Ley.

Artfculo 57 bis.- tratindose de inmuebles destinados a la habitaci6n la Procu
raduria Federal del Consumidor protege asimismo, 1os derechos de los arrendatarios
en el Distrito Federal, cuando se trate de arrendamiento para habitacién.

Articulo 59 bis.- Tratdndos de inmuebles destinados a la habitacién ubicado -
en el Distrite Federal, la Procuraduria Federal del Consumidor tendrd las mismas -
atribuciones que se refiere el articulo anterior, de representacifn, vigilancia y

tutela de los derechos de los arrendatarios". (51)

De 10 anterior podemos concluir que los arrendadores y arrendatarios quedan -

51.- DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION , Tomo CCCLXXXVILI, No. 26 del 7 de febrero
de 1985,
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inicamente sujetos al cumplimiento de las normas anteriormente transcritas y que en_
cuanto a las demds controversias que se susciten entre arrendador’y arrendatario es_
decir, en aquellas que trascienda respecto de las relaciones contractuales derivadas
del contrato de arrendamiento Gnicamente el Legislador, 2 manera personal pretendi
que 1a Procuraduria Federal del Consumidor, deberia de indicarles, los mecanismos y_
procedimientos para hacer efectivo esos derechos, por ejemplo en cuanto & la prérro-
ga del contrato de arrendamiento o en las diligencias preliminares de consignacidn -
de rentas, el papel de la Procuraduria, se limitaria, que los orientard, que acudie-
rén a las autoridades jurisdiccionales competentes, es decir, para que dicten la de-
claracidn judicial de tener por prérrogado el contrato de arrendamiento, que venia -
rigiendo las relaciones entre arrendador y arrendatario, asimismo, para que en su ca
50 decretard la liberacién de pago de rentas por haberse hecho el depdsito de 1a ren
ta adeudada, ante la Oficina Central de Consignaciones, del Tribunal Superior de Jus
ticia. Lo anterior es de vital importacia, dado que en 1a prictica los Actuarios de
los Juzgados de primera instancia, cuando prictican una diligencia de requerimiento
de pago o que a falta de &ste se determine el secuestro de bienes, en un Juicio Espe
cial de Desahucio, muchos de ellos tienen el criterio de parar dicha diligencia, --~
cuando se les exhiba la cantidad en efectivo o mediante copia sellada, por un juzga-
do competente o en su caso por la Oficina Central de Consignaciones, rechazando los_
escritos sellados por la Procuradurfa Federal del Consumidor, que se les exhiban, _
argumentando, con justa razdn, que &sta no es un Grgano jurisdiccional, que deba de_

conocer de las Diligencias Preliminares de Consignacidn. Por tal motivo, es de vital



74

importancia.‘hue'1§ Procuraduria Federal del Consumidor, de manera determinante, ---
1orieqtéré a.los arrendatarios, para que las controversias de fondo que se suscitardn
‘contrabel‘arrendaﬂor, las haga valer ante los Tribunales competentes, en el presen=
te casc a los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, independientemente que ante -
la Procuraduria Federal del Consumidor, puedan celebrar un convenio entre ambas par-
tes para solucionar sus diferencias, ya que la intervencidn de la Preocuraduria Fede
ral del Consumidor, es en cuanto a los servicios derivados del contrato de arrenda--
miento, asi 1o expresd textualmente el entonces Procurader de ésta autoridad,licen--

"

ciado Salvador Pliego Montes “.,.Por otro lado quierc decirles, que nuestra interven
cidn en materia de arrendamiento, es en lo administrativo, es decir, si nosotros en-
contramos que un propietario de una casa le esta haciendo 1a vida imposible al que -
esta viviendo ahi , le corta el agua, 1a luz, etc., nosotros tenemos que intervenir_

para que se respeten los términos del contrato". (52)

52.-Entrevista realizada por el reportero Alfonso Gémez, de IMEVISION.



byvv1rtud del;cua] se produce 0 se trasf]ere una obligacisn o un derecho“ (53),

n el chcuonarlo Juridico Mexicano, encontramos que contrato” proviene del 1a--

tin contractus, derivado a su vez del verbo contrahere, reunir, lograr concertar, es_
un acto juridico bilateral que se constituye por el acuerdo de voluntades de dos o -
.m&s personas y que produce ciertas consecuencias juridicas( creacidn, trasmisién de -

derchos y obligaciones}, debido al reconocimiento de una norma de derecho". (54)

El licenciado Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez, partiendo de la base del articulo --
1793 del C6digo Civil, sefala" Que el contrato es el acuerdo de dos o mds voluntades_
para crear o trasmitir derchos y obligaciones, citando al jurista Héctor Masnatta, en
su obra la Autocontratacidn, considera que, dentro de los convenios puede realizarse,

y se realiza una funcién mds, que es la de conservar derechos y obligaciones”.(55)

Dentro de nuestra legislacidn, el artfculo 1793 del Cédigo Civil, para el Dis---
trito Federal. apunta que los convenios que producen, o trasfieren derechos y obliga-
ciones, toman el nombre de contrato. Lo anterior es en sentido estricto, puesto que,_
el articulo 1792 , del mismo ordenamiento, contiene el sentido amplio de lo que es -
convenio, definiendo que es e] acuerdo de dos o mds personas para crear, transferir,
modificar ¢ extinguir obligaciones.

53.-DE PINA VARA, RAFAEL., Ob, Cit. Pdg., 178.

54.-INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS. Ob. Cit. Pdg. 691.

55.-GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERMESTO " DERECHO DE LAS OBLIGACIONES" Sa Ed. Edit. Cajica,
S.A, México 1979. Pég 182,
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Asimismﬁ Yos contratos, revisten de elemtos de existencia y de validez, que le
dan.vida jurfdicé dentro .del campo del derecho, los elementos de existencia del con-
trato 'son: a) El consentimiento; b)E1 objeto; c)ta solemnidad, éste Gltimo elemento_
sucede en casos excepcionales, como en el contrato de matrimonio, cuya solemnidad se
manifiesta ante el Juez del Registro Civil, y que consiste en ciertas palabras sacra

mentales que los cdnyuges deben expresar, de 1o contrario no habra matrimonio.

Los elementos de valilidez, en el contrato son : 2) Cpacidad de las partes que_
intervienen en el acto; b} La voluntad de las partes, libre o exenta de vicios; c)Li
citud en el objeto, que es el motivo o fin del acto que se celebra; d)La forma, es -

decir, dquella por la que las partes externan su voluntad.

Como podemos observar, el contrato celebrado conforme a derecho, adquiere en la_
vida jurfdica, existencia y validez, por lo tanto podemos asegurar, que en estos tér
minos existe libertad de contrato, E1 licenciado Ramén Sénchez Medal, manifiesta "si
bien es cierto, que existe libertad de contratar es decir, para celebrar o no un de-
terminado contrato para escoger a la persona con la que va a contratar; y la liber--
tad contractual esto es, tanto para revestir al contrato de la forma que se prefiera
como para modelar el contenido del contrato con las cldusulas que se quieran...esto_
no siempre sucede, debido a la intervencidn cada vez mayor del Estado en el conteni-
do del contrato sobreponiendo los intereses de 1a colectividad a los individuales, -

Esta evolucidn hacia una reglamentacifn estricta, asfixiante, del contrato a conduci
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- do 2 algunos jurfstas a pensar que el derecho privado le ceds e1:paso al derecho’pi-

bYico". (56

"Al celébrar un contrato de arrendamiento, de acuerdo a lo que expus& el IiEén-F
ciado Ramén Sanchez Medal, podemos afirmar que en ese momento existe 1a libertad de_
contrato, puesto que, ambas partes pueden elegir a la persona con quien deseen con--
tratar, pero, al vencimiento de dicho contrato no va existir la libertad contractual
puesto que de manera bilateral no podrén modificar el fondo de las obligaciones que_
inicialmente contrajerén, 1o anterior es en el caso de arrendamiento de inmuebles --
destinades a la habitaci6n en el Distrito Federal, puesto que, al inicio del C?pitu-
lo 1V, del Cédigo Civil, en el articulo 2448 se estipula " Las disposiciones de es-
te capitulo son de orden pdblico e interes social. por tanto son irrenunciables y en

consecuencia, cualquier estipulacidn en contrario se tendrd por no puesta". {57)

De igual forma el articulo 2448 C. del mismo ordenamiento legal, sefiala “la du-
racién minfma de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la ha
bitacidn, serd de un afio forzoso para arrendador y arrendatario, que serd prorroga--
ble a voluntad del arrendatarioc hasta por dos afos mds, siempre y cuando se encuen--

tre en el pago de rentas". (58)

Es claro, que en los articulos anteriormente transcritos, no existe el acuerdo_

de dos o mis personas para crear, transferir, modificar o extinguir derechos u obli-

56,-SANCHEZ MEDAL ,RAMON, " UNA NUEVA LEGISLACION SOBRE CONTRATOS Y SOBRE PROPIEDAD -~
URBANA". UNICA Ed. Edit. Porria, S.A. México 1976. Pigs. 13 y 14

57.-0b. Cit. Pdg. 423.

58,- Ibidem, Pdg.424.
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gaciones, sinc que dnicamente interviene la voluntad -dé ﬁna sola delas partes que -
es 1a del arrendatario, puesto que, unilateralmente el inqﬁilino puede prorrogar el_
contrato de arrendamiento, hasta por dos 2fios mds, sin que en tal determinacién pue
da influir 1a voluntad del arrendador, de estz manera no se cumple lo expuesto por -
¢l licenciado Ramén Sinchez Medal, respecto de la libertad contractual, ya que de -
manera bilateral, las partes no pueden modelar el contenido del contrato de arrenda-
miento, atento a que son de orden publico e inter#s social, y por lo tanto irrenun--
ciables, en consecuencia seria initil que el arrendador pactara una prestacibn con--
traria a las normas contenidas en el Capitulo 1V del Cédigo Civil, relativo al s---w

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn,

E] contrato, 1o defino como el acto jurfdico, bilateral. en donde existe un -=
acuerdo de voluntades, para producir o transferir derechos y obligaciones , tratan-
dose de arrendamiento de inmuebles para habitaci6n, forzosamente deben intervenir -

la voluntad de las dos partes, de manera que las prestaciones sean equitativas.

Asimismo, de manera personal, considero que el contrato de arrendamiento de in-
muebles destinados a 1a habitacién, en el Distrito Federal, se ha tornado en 1a for-
ma de un contrato de adhesidn, en virtud de que de una manera libre las partes pue--
dan pactar las cldusulas del contrato, ya que el artfculo 2448 L, impone la obliga--
cién de transcribrir integras las disposiciones del Capftulo IV del Cédigo Civi} deri

vandose 1a accifn por parte del arrendatario, para demandar el registro y la copia -
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del citado contrato al arrendador;

‘Esrimrportaht'e, que el contrato, como lra fuehte primordial dé las obligaciones -
no.se.vea limitado dentro de las relaciones entre garticulares, ya que es-l1a forma -
por la que las partes voluntariamente realizan un acto juridico a lo que se quisie
ron obligar, produciendo consecuencias de derecho, que podrdn hacer valer en la via_

judicial que corresponda,




AS A LA HABITACIOH,

E Débidoiélrgtah,ﬁrbblgﬁé‘qdé rep}esénia elvarfendamiento de inmuebles para ha-
B Bitacidn’éf disfriiﬁ Federa], asf coﬁo 105 diversos conflictos entre arrendador y -
arfendéta}io, la escasez. de vivienda que desemboca en invasiSn de terrenos por los
11qﬁédos "paracaidistas", en busca de un terreno donde vivir que se agrava a la cri
vsis econdmica que impera en nuestro pafs, el proceso inflacionario que desemboca en
1a devaluacifn de nuestra moneda y con €11o la perdida del poder adquisitivo del sa-
lario de los trabajadores son factores que han venido repercutiendo principalmente -
en la clase popular y directamente en el trabajador asalariado quien a parte de esto
tenia que sufrir la inestabilidad de un lugar en donde vivir. Fueron algunos aspec--
tos por los que los Diputados de los diferentes partidos poiiticos enviaron un pro--
yecto de iniciativa de ley en materia de arrendamiento con el fin de dar solucidn al
problema de la vivienda en nuestro pais enseguida se enumeran los nueve proyectos de
iniciativa de ley:
"1. Proyecto de iniciativa de Ley de Defensa del Inquilino, formulado por la -
fraccién parlamentaria del Partido Popular Socialista;
2. Ley de Arrendameinto de Inmuebles para el Distrito Federal, formulada por
la fraccidn parlamentaria del Partido Auténtido de 1a Revolucidn Mexicana;
3. Lley de Ta Vivienda Popular e Inquilinato para el Distrito Federal, formula
da por el Diputado Juan Ugarte Cortés;
4, Iniciativa de Ley para Crear, Reformar, Adicionar y Derogar diversos artf-
“culos de los Cédigos Civil y de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y Fe

deral de Procedimientos Civiles; de las leyes federales de Proteccién al Consumidor
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y 13 de Hacienda de) Distrito Federa) con relacidn al arrendamients 'de‘ inmuebles pa-
ra la vivienda familiar y el arrendamiento de bienes muebles én genara‘,»for‘muléda -
por diversos diputados del Partido Revolucionario Institucional;

5. Iniciativa de Ley para Derogar el Decreto del Ejecutivo Federal del 24 de --
diciembre de 1948 por medic del cual se prorrogan por Ministerio de Ley y por tiempo
indefinido los contrates de arrendamiento, formuladas por el Diputado Miguel Angel -
Camposeco;

6. Iniciativa de Reformas al Titulo VI del Chdigo Civil y Adicidn del Capitulo
Décima, formylada por la fraccibn pariamentaria del Partido Socialista de los Traba-
Jjadoras; ]

7. Iniciativa de Reformas al Articulo 2399 del Cédigo Civil para el Distrito Fe
deral, formulada por el diputado Alberto Salgade Salgado;

8. Iniciativa de Decreto de Prérroga en 1a Vigencia de Contratos de Arrendamien
to, formulada por el diputads Héctor Ramirez Cuéllar, del Partide Popular Socialista

9, Iniciativa de Ley Federal para controlar el precio de las rentas de los in--
muebles destinados a habitacidn, iniciativa de reformas y adiciones al Tftulo V1 del
Cddigo C;ivil e iniciativa de reformas a los artfculos 202 y 489 del Cédigo de Proce-
dimientos Civiles del Distrite Federal, formulada por la fraccibn parlamentaria del

Partido Socialista Unificado de México." (59)

rrda, S.A. México 1987. Pig. 372.
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Asi mismo en sesidn del 23 de diciembre de 1983 el pleno de la Cdmara de Dipu-
tados a peticidn de la Comisién Legislativa del Distrito Federal se constituyd la co
misi6n especial sobre inmuebles en arrendamiento que formuld la iniciativa que reci-
bid 1a denominacion de "Proyecto de decreto de reformas y adiciones a diversas dispo

siciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento.

Esta comisidn hizo un andlisis de todos los proyectos de iniciativa de los di-
ferentes partidos polfiticos, con el fin primordial de tutelar los derechos de arren-
datarios y de una manera equilibrar las relaciones entre arrendatarios y arrendado--
rés. de esta manera recogid los puntos que mas se adecuaran a la tutela y proteccidn
del inquilino porque como podemos observar existian proyectos de reforma para dero--
gar el decreto del ejecutivo federal del 24 de diciembre de 1948, por el cudl se pro
rrogaron por ministerio de ley y por tiempo indefinido los contratos de arrendamien-
to y que fue formulada por el Biputado Miguel Angel Camposeco, disposiciones que no
sufrieron reforma alguna pretendiendo de esta forma proteger al mas "débil". El pro-
blema de la vivienda en México es grave ya que de ninguna manera esta actualizado y
adecuado a nuestra realidad asi lo destaca el licenciado Ramén Sdnchez Medal al ci--
tar al autor Mazeaud "La intervensifn del legislador se justifican por las necesjda-
des de orden pliblice y del interés social. Pero la apreciacién de ese interés es de-
licada; hay que temer que aqui prevalezca una concepcién polftica sobre la concep~ -
cibn jurfdica. Las asambleas elegidas tienen 1a tendencia a proteger los intereses -

del mayor nimero y no de tos mds debiles, con desprecio de otros intereses legitimos
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y resp‘etab!e‘s pero menos eficaces electoralmente". (60)

Aproba'da que fue la iniciativa de ley se publicd en el Diarib Oficial’dél 7.de

febrem de 1985 1as refomas y adwwnes a Ios s:gmentes ordenam1entcs~

—

',a ,,Codmo Clvﬂ para:el Distrito Federal s

b 'Codlgo de Procedlmlentos C1v1les para e'l Dlstmto Federa]

[< Ley 0rgamca de los Tribunales de Justxcm de] Fuero Comun del, D1str1to fe-

dera]

d).Ley del. Instituto de Sequridad y Servicios Soc1a1es de’ 1os TrabaJadores al

Servicio del Estado.

e

Ley Federal de Proteccién al Consumidor;

f

Ley del Notariado del Distrito Federal;

g) Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal;

h

Ley de Obras Piblicas;

i) Ley Federal de 1a Vivienda;

De las anteriores reformas y adiciones se destacan los siguientes puntos;

1.- E1 capitulo cuarto del titulo sext;z qrue Cédigo Civil se reserva las disposi
ciones que rigen las relaciones del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacidn;

2.- Se determina que las disposiciones son de drden piblico e interés social, y

por consecuencia estas son irrenunciables;

60.- SANCHEZ ME[;AL, RAMON.- Ob, Cit. Pdg. 14
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3.- Se sefiala que la duracién minfma para todo contrato de arrendamiento serd
de un afio, que serd prorrogable.a voluntad del arrendatario hasta por dos afos;

4.- La renta deberd estipularse en moneda nacional, y dnicamente podrd incre--
mentarse anualsente, cuyo incremento no podrd exceder del 85% del incremento procen-
tual fijado al salario minimo general.

5.- E1 contrato de Arredamiento deberd otorgarse por escrito y registrarse an-
te la autoridad competente, teniendo accidn en este caso el arrendatario para deman-
dar el registro de dicho contrato;

6.~ El contrato de arrendamiento no termina con la muerte ya sea del arrenda--
dor o del arrendatario, sino por los motivos establecidos por la ley;

7.- E1 arrendatario tiene preferencia en el nuevo arrendamiento del inmueble -
asi como para ejercitar el derecho del tanto en caso de que el vendedor pretenda ven
der el inmueble;

8.- Los notarios plblicos deberd cerciorarse el cumplimiento de que se haya -~
ejercitado el derecho del tanto previamente a la autorizacién de la escritura de com
pra venta;

9.- Es potestativo para el incuilino dar fianza o sustituir esa garantfa con -
el deposito de un mes de renta;

10.- Se impone la obligacidn de transcribir integras las disposiciones de este

capftulo en todo contrato de arrendamiento para habitacidn.

Por 1o tanto resulta de vital importancia transcribir el capitulo cuarto del -
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Codigo.Civil para el efecto de tener un amplio panorama y contemplar e].éontenido de
‘cada una de las disposiciones:
TCAPITULO IV

Del: arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién.

Articulo 2448.- Las disposiciones de este capitulo son de orden piblico e inte
res social., Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier estipulacién -
en contrario se tendrd por no puesta.

Artfculo 2448 A.- No deberd darse en arrendamiento una localidad que no reiina
las condiciones de higiene y salubridad exigidas por 1a ley de 1a materia.

Artfculo 2448 B,- El arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad
sanitaria correspondiente como necesarias para que en una localidad sea habitable e
higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios que los inguilinos sufren por -
esa causa.

Articulo 2448 C.- La duracién minima de todo contrato de arrendamiento de fin-
cas urbanas destinadas a 1a habitacion serd de un afio forzoso para arrendador y - -
arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta por dos afios
mis siempre y cuando se encuentre al corriente en ¢l pago de las rentas.

Artfculo 2448 D,- Para los efectos de este capitulo la renta deberd estipular-
se en moneda nacional.

La renta s6lo podrd ser incrementada anualmente; en su caso el aumento no po--

drd exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al salario minimo ge
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neral del Distrito Federal en el afio en e que el contrato se renueve 0 se prorrogue,

Artfculo 2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a falta de
convenio, por meses vencidos.

El arrendamiento no estd obligado a pagar la renta sino desde el dfa en que se
reciba el inmueble objeto del contrato.

Artfculo 2448 F.- Para los efectos de este capitulo el contrato de arrendamien
to debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se imputard al arrenda--
dor.

E1 contrato deberd contener, cuando menos Yas siguientes estipulaciones:

1.- Hombres del arrendador y arrendatario.

il.- La ubicacidn del inmueble.

I11.- Descripcifn detallada del inmueble objeto del contrato y de las instala-
ciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, asf como el estado
que guardan,

1V.- €1 monto de la renta.

V.- La garantia, en su caso.

VI.- La mencibn expresa del destino habitacional del inmueble arrendado.

VII.- EY término del contrato.

VIl1.- Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan adicionalmen-
te a2 las establecidas en 1a ley,

Artfculo 2448 G.- El1 arrendador deberd registrar el contrato de arrendamiento

ante la autoridad competente del Departamento del Distrito Federal., Una vez cumplido
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este requisito, entregard al arrendatario una copia registrada del contrato.

" EY arrendatario tendrd acci6n para demandar el registro mencionado y la entrega
de la copia del contrato.

Igualmente el arrendatario tendr§ derecho para registrar su copia de contrato -
de arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del Distrito Federal.

Artfculo 2448 H,- E1 arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habita- -
ctén no termina por la muerte del arrendador, sino s6lo por los motivos establecidos
por las leyes.

Con exclusién de cualquier otra personal, el cfnyuge, el o la concubina, los --
hijos los ascendientes en 1fnea consanguinea o por afinidad del arrendatario falleci
do se subrogardn en los derechos y obligaciones de éste, en los mismos términos del
contrato, siempre y cuando hubieran habitado real y permanentemente el jnmueble en -
vida del arrendatario.

No es aplicable 1o dispuesto en el pdrrafo anterior a las personas gue ocupen -
el inmueble como subarrendatarias, cesionarias por otro tftulo semejante que no sea
la situacién prevista en este articulo.

Artfculo 2448 I.- Para los efectos de este capitulo arrendatario, si estf al co
rriente en el pago de la renta tendr§ derecho a que, en igualdad de condiciones, se
le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble.

Asimismo, tendrd el derecho del tanto en caso de que el propietario quiera ven-

der la finca arrendada,



Artfcu]ov2‘44‘8 J.v-, £1 ejercicio del derecho del tanto'se ‘sixvjeta‘rsv ailas siguien

" tes reglas:

1. En todos Yos éasos el propietario deberd dar aviso en forma- indubitable a -
arrendatario de su deseo de vender el imueble, precisando el precio, términos, con-
diciones y modalidades de 1a compra-venta.

I1. E1 o los arrendatarios dispondrin de quince dfas pafa notificar en forma -
indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los ténqi‘
nos. y condiciones de la oferta.

111, En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la ofer
ta inicial estard obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendata--
rio, quien a partir de ese momento dispondrd de un nuevo plazo de quince dfas para -
los efectos del pdrrafo anterior, Si el cambio se refiere al precio, el arrendador -
slo estd obligado a dar este nueve aviso cuando el incremento o decremento del mis-
mo sea de mds de un diez por ciento.

IV.- Trat&ndose de bienes sujetos al r&gimen de propiedad en condominio, se --
aplicarén las disposiciones de la ley de 1a materia.

V.- Los notarfos deberdn cerciorarse del cumplimiento de este artfculo previa-
mente a la autorizacitn de la escritura de compra-venta,

V1.- La compra-venta y su escrituracifn realizada en contravencifn de lo dis--
puesto en este artfculo serdn nulas,

de pleno derecho y los notarios incurrirfn en responsabiiidad en los términos
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rde Ia \eykde la materia. La accidn de nulidad a que se refiere es{a fraccién prestri
be 2 los seis meses contados a partir de que &) arrendatario tuvo conoc1m1ento de la
realxzacxén de) contrata. :

.-En caso de que el arrendataric no de el aviso a que se refieren 1as fracctones
ll y 111 de este articulo precluird su derecho sy derecho.

Articulo 2448K.- E1 propietario no puede rehusar como fiador a una persona gue
refina los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador.

Tratdndose del arrendamiento de viviendas de interés social es potestativo para
el arrendatario dar fianza o sustituir esa garantfa con el depdsito de un mes de ren
ta.

Artfculo 2448 L.- En todo contrato de arrendamiento para habitacién deberdn - -

transcribirse integras las disposiciones de este capitulo.” (61)

Esta avalancha de reformas y adiciones creo una serie de criticas y confusiones
puesto que,como lo concibe el licenciado Sénchez Medal, este paguete de reformas ca-
rece de una exposicidn de motivos, ésto es verdad, ya que lo dnico que se encontraba
como antecedentes es el proyecto de reformas formulado por los diputados de los dife
rentes partidos politicos, y que siguiendo a este autor sehala gue la proteccidn a -
los inguilinos de inmuebles de habitacién pretende crear la imagen el gobierno de ~-
estar preocupado del bienestar de las mayorias necesitadas del pafs, éste autor - -
fue uno de los que mds iniciaron critica constructiva de los anteriores reformas - -

pués as? mismo vaticind "La precipitacién e improvisacién que se tuvieron al aprobar

61.~ "CODIGO CIGIL". Ob. Cit. Pégs. 423, 424, 425, 426 y 427.
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las reformas en cuestifn, hizo que estas resultardn-a la postre mds que adversas a -
los propietarios notoriamente perjudiciales a lps mismos inquilinos de inmuebles des

tinados a 1a habitacién.” (62}

'E] anterior auqurio se esta cumpliendo en virtud de que cada dia es mds diff~ -
cil encontrar un inmueble que se de en arrendamiento para habitacién, puesto que, --
tarde o tempranc los inquilinos que lo habitaban y que entraron en conflicto con el
arrendador, tuvieron que desocupar, en este caso para encontrar otra viviends en don
de habitar desgraciadamente les cuesta cada dia mds trabajo debido a que los arrenda
dores ya no quieren dar en arrendamiento sus inmuebles, pués estos a parte de reci--
bir una cantidad baja por concepto de renta sufren completamente el deterioro de sus

inmuebies.

Es de observarse que las reformas implican una proteccién a todas Tuces del -~ -
inquilino, y que el Tegislador no previ6é y no tomo en cuenta las consecuencias que -
se tuvieron y que hasta la fecha existen con motivo del Decreto que Prorroga los - -
Contratos de Arrendamiento de las Casas Locales", publicade en el Diario Oficial de
1a Federacidn e) 30 de diciembre de 1948, en donde los arrendadores cobran ridicu- -
las cantidades por concepto de renta a lo largo de estos 42 afos, observando como --
sus inmuebles se convierten en ruinas, por la falta de mantenimiento, y que quizd en

algin dfa muy lejano puedan recuperar. Lo arrendadores ya no pueden resistir golipe -

62.~ SANCHEZ MEDAL, RAMON "LA RUEVA LEY SOBRE ARRENDAMIENTOS PARA HABITACION", Edi-
tada por el propic autor, México 1985, Pig. 6.



91

tras golpe que el.Estado viene dando en su contra, primeramente con el decreto de -
congelacidn de rentas, ahora.con las reformas y adiciones de 1985, a2 lo que han ve-
nidb 1lamando” Ley Ingquilanaria®, posteriormente a consecuencia de 1os sismos regis-
trados. en nuestro pais en 1985, se inicio un decreto expropiatorio de aquellos inmue
bles que resuTtarén " danados y que servian de habitacién de inquilinos, inmuebles -
que 1 mayoria de-ellos data de 1920, y que Tcgicamente nunca recibierdn mantenimien
td debido a 1a baja renta que percibia el arrendador, haciendo imposible algina repa
racifn, ya que ésta Te sale mds cara que la renta que percibe, y que en muches de los
casos se expropiarfn inmuebles gque no sufrieron dafios y que asimismo curiosamente -
los inquilinos que lo ocupabdn no estan en los nuevos edificios construidos, preten-
diendo el gobierno hacer creer que realmente le preocupa los intereses de la mayoria
perjudicando a los arrendadores” Los gobiernos han creido que atzcando a los caseros
y protegiendo a los inquilinos iban a lograr resolver el problema de vivienda. Hoy _
es ya cronica la escasez de vivienda, misma que ha sido provocada por el control de
rentas, la politica de rentas congeladas, contratos injustos e impuestos altos, la -
gente, hace unas décadas invertia su dinero en edificios de apartamentos y casas que
rentaba, lo que permitia a aquéllos que todavia no tenian capital para tener casa -
propia, resolver su problema de habitacidn, mediante el pago de uma renta que gene--
ralmente se calculaba en un 25% de su salario....Los propietarios de casa-habitacién
prefieren vender y no arrendar, pues los inquilinos escudados en la proteccién del -
gobierno no sflo utilizan y aprovechan el patrimonio ajeno, sino que ademis lo dete-

rioran." (63)

63.-Artfculo pubiicado en el Boletin "PRINCIPIOS" niinero
to Cultural Ludwig Von Mises. - ,

39, editado por el Instity
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E1 Ticenciado Ramén Séncﬁez Medal a1‘ir comentando las disposicidnes del arren-
damiento de fincas urbanas deﬁtfnadag a-la habitacidn, sefiala que éstas no admiten -
una interpretacidn restrictiva, siﬁo una aplicaci6n imperativa. En ocaciones hemos -
encontrado que 195 inquilinos creen que 12 prorroga del contrato se hace de manera -
automatica, pagandoie al arrendador el aumento del porcentaje que corresponda y pos-
teriormente exijir se le entregue la copia del contrato prorrogado por dos afos mis,
argumentando que el articulo 2448C, no dispone que se tenga que hacer mediante decla
racién judicial ya que el articulo anterior del C&digo Civil, unicamente requiere --
que se ancuentre al corriente en el pago de rentas quedando a su voluntad prorrojar-
lo y que ésta la manifiesta al pagar el porcentaje de aumento de la cantidad por --
conceote de renta para tenerlo por prorrogade. A este respecto el Tercer Tribunal Co
legiado del Primer Circuito en Materia Civil, dicto la siguiente ejecutoria“ARRENDA-~
MIENTG. PRORROGA DEL COMTRATO DE, A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 2448C DEL CODIGO Cl--
VIL.- La facultad otorgada al arrendatario para solicitar la prorroga del contrato -
de arrendamiento por el plazo que en esa norma juridica se establece es potestativo_
o sea, que dependerd del criterio del inquilino el hacer efectiva esa facultad o no_
To cual como es evidente tendrd que ejercerse antes de que concluya el término del -
afio forzoso, ya que una correcta interpretacifn no permite prorrogar un convenio que
ya no tiene vida juridica, y si bien esa facultad es irrenunciable, ello se debe en-
tender en el sentido de que no podrd establecer en el contrato respective cldusula -
algna que permita su renuncia anticipada, pero no asi, cuandoc fenezca el lapso de -
arrendamiento, unico sentido que se debe dar al articulo 2448 C del ordenamiento sus
tantivo invocado, 10 que se comprueba ademds por 1o que dispone el articulo 2448 de_

ese mismo ordenamiento que indica:"...Por tanto scn irrenunciables y en consecuencia
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cualquier éstipulacidn en “"contrario se tendra por no puesté", asi pues, se deja a -
2 _Ia‘terﬁihéciﬁn del- convenio, a 15 exé1usiva voluntad del arrendatario el que -se pro-
o rrqgué:o'no, pudiendo renunciar a ese défecho que-1a ley le‘conceag si estima que -~
3 a;f cdnviene a'sus iqtgreses juridi;os;‘admitir 1o>coﬁtrafio'séfia aceptar: que aun -
‘6ﬁ§hdo;h0'fdgééfsh deseo g1,prqrfogado, estarfa qbligado aun compromisa. aunque le -

;aﬁsara'peeriéio y.jpor eso-mismo, es indispensable que en forma expresa y no taci-

ta bYicite la multicitada prorroga 1a cual no opera en forma automitica. . . “(64)

‘Las reformas al.arrendamiento inmobiliario de fincas urbanas destinadas a la --
habitacidn -vinieron agudizar adn més el problema de vivienda en el Distrito Federal,
ythacér mds-conflictiva la relacién entre arrendador y arrendatario por lo tanto -
es urgente crear una verdadera ley inquilinaria en la gque se contemplen disposicio--
nes equitativas para ambas partes y como algunas de elias de manera personal: que se
obligara al inquilino a conservar en buenas condiciones el inmueble arrendado; dic--
tar a favor del arrendador estimulos fiscales; vigilar que las casas que entrega el
INFONAVIT, sean efectivamente para la clase popular trabajadora; que las empresas --
contribuyan a manera de prestacidn un cierto porcentaje a los trabajadores como ayu

da de renta.

De la misma manera dentro del C6digo de Procedimientos Civiies se incluyo el --
Titulo Decimo Cuarto Bis" denominado "De las controversias en materia de arrenda---
niento de fincas urbanas destinadas a 1a habitacidn" cuyos puntos sobresalientes son

los siguientes:
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1.- Las disposiciones que contiene este capitulo Gnicamente serdn aplicables --
cuando se trate de arrendamientos para habitacidn;

2.~ Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones previstas en este titulo
el arrendador deberd exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento respactivo,
en caso de haberse celebrado por escrito. En este caso se previene para el caso de -
que el contrato de arrendamiento se haya celebrade de manera verbal, puesto que, en
este caso el arrendador previamente deberd acreditar por los medios legales que la -
relacidn contractual que existe, En el texto original del Diario Oficial de la Fede-
raci6n, ésta norma era mds restrictiva puesto que, determinaba que si el arrendador
no exhibia el contrato de arrendamiento no se daba curso a su accidn.

3.- E1 término para que el demandado conteste la demanda es de cinco dias, a di
ferencia del juicio ordinario, que es de nueve dfas.

4.~ Para el caso de que el demandado no conteste la demanda o la reconvencidn -
se tendrdn negados los hechos en uno y en otro caso, pero, siempre y cuando el de--
mandado sea inquilino, y que a contraric sensu, si el arrendador dejard de contestar
los hechos de la demanda o reconvencidn se le tendrin por confesos en uno 0 en otro
en sentido afimativo.

5.-Se establece la audiencia previa y de conciliacin, para el efecto de que am
bas partes concilien sus diferencias, y evitar un procedimiento largo y costoso, me-
diante la celebraci6n de un convenio que aprobado por el juez tendrd fuerza de cosa
Jjuzgada.

6.~ La audiencia conciliatoria no tendrd Jugar cuando ya se haya 1levado a cabo
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el proced1m1ento concillator1o ante la Procuradu : deral del cOnsum1dor.

7.-Se. establecen 1as d1spos1c1ones establec1das pa aie) - ju] c1o ord1nar1o en lo:

que respecta para-el ofrecimlento, adm1s1on. preparac\on'y desahogo de pruebas.

En.realidad son contadas las disposiciones &é,ésiévtfiﬁ{
-del juicio ordinario y estas son en cuanto a las &igﬁiéntes

'a) EY término para contestar la demanda; : e

b} ta audiencia conciliatoria en el juicio ordinario se 1iévaré a cabo ain cuan
do se haya llevado a cabo el procedimiento conciliatorib ante la Procuradu--
rfa Federal del Consumidor.{a contrario sensu) -

¢) Las sentencias dictadas en juicio ordinario civil, causan ejecutoria por mi
nisterio de ley, cuando el interés del juicio no pase de 182 veces el sala--
rio minimo general vigente en el Distrito Federal.

d

Serd notificada personalmente la sentencia definitiva, en el domicilio sefia-
lado por los litigantes, cuando condene al inquilino de casa habitacidn a de

socuparla y la resolucidn que decrete su ejecucidn.

@

Si el inquilino de un Jocal comercial deja de contestar Ja demanda se le ten

drd por confesados los hechos de 1z misma en sentido afirmative.

€1 licenciado Sergio Salazar Cigala, manifestd sobre Tas disposiciones que ver-
san del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn "Estas disposicig
nes no sélo fueron en materia sustantiva y procesal, sino también las hubo en otros

cuerpos de leyes, pero tendientes todas ellas a tutelar principaimente los derechos
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de 1os inquilinos, moderando un poco el alto incremento arrendaticio que se venfa -
suscitando, antes de estas reformas. En sintesis como resultado tenemos, que se han_
cumplido los propdsitos legislatives que dizron origen a todas las disposiciones se-
fialadas. porque han servido para hacer mis justa la imparticidn de 1a justicia en ma
teria de arrendamiento inmobiliario, y que con las reformas podemos afirmar se actua
1iza el pensamiento del maestro Eduardo J. Couture, que dice: cuando encuentre en --

conflicto el derecho con la justicia, lucha por Ta justicia." (64)

No estoy de acuerdo con lo que apunta el licenciado Salazar Cigala, puesto gque
no se a que se refiere con hacer mds justa 1a imparticidn de justicia si de antemano
- afirma que las disposiciones de la ley tutelan los derechos de los inquilines, por -
lo tanto no podemos creer que haya justicia cuando la balanza se inclina mds hacia -
una parte. por que 1a justicia en el caso del arrendamiento es que entre arrendador_
y arrendatario, existan disposiciones que regulen de manera equitativa sus relacio--

nes, y esto se logra mediante una verdadera Ley Inquilinaria.

64.-REVISTA ESPECIALIZADA JUICIO, ARO 1 , NUMERO 2, Pig. 14
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3.7.-DE.10S JUZGADOS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIC EN EL DISTRITO FEDERAL

Dentro. de lSs reformas y adiciones en materia de‘arrendamiento; publicadas en -
el Diérioydficial de la Federacidn el dia siete de febrero de 1985, de igual forma -
sefaprééiahilas reformas y adiciones a la Ley Organica de los Tribunales de Justicié
d§1~Fﬁer§'CoﬁGn. con el fin de crear los Juzgados del Arrendamiento Inmebiliario con

]$ f§§Q1tad de-aplicar 1as leyes dentro de su jurisdiccién en materia de arrendamien
v fo.'a§f 1a Seccidn Tercera de la Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fue-
- ro:éohdn , determina:

L. ﬁE L0S JUZGADOS DEL ARRENDAMIENTO. INMOBILIARIO

Articulo 60 A.- En el Distrito Federal habrd el nimero de Juzgados del Arrenda--
miento Inmobiliario que e! Tribunal Pleno considere necesario para que la administra
cifn de justicia sea expedita.

Articulo 60 B.-Los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario contardn con el perso--
nal 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 considere necesario para el -
eficaz desempeiio de sus funciones.

Articulo 60 C.-Para ser Juez del Arrendaniento Inmobiliario se exigen Tos mismos
requisitos que el Artfculo 52 requiere para los Jueces de lo Civil, y serd nombrado_
de la misma manera que éstos.

Artfculo 60 D.-Los Jueces del Arrendamiento Inmobiljario conocerdn de todas las_
controversias que se susciten en la materia de arrendamiento de inmuebles destinados
a la habitacién, comercio, industria o cualquier otro uso, giro o destino permitido_

por la ley.
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Articulo 60 E.- Los Secretarios de Acuerdo de los Juzgados del Arrendamiento In
mobili;rio deberdn reunir los mismos requisitos que 1a presente Ley sefiala a los Se-
cretarios de 1os Juzgados de los Civil, serdn nombrados de Ta misma manera y tendrédn
: en-10 conducente, iguales atribuciones que é&stos.

Artfculo 60 F.- Los conciliadores de los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia--
rio deberdn reunir los mismos requisitos que la ley sefala a los secretarios de los
Jjuzgados de lo civil y serdn nombrados de la misma manera que éstos. Son atribucio-
nes de los conciliadores:

1.- Estar presentes en las audiencias de conciliacién, escuchar las pretensio--
nes de las partes y procurar su avenencia;

11,- Dar cuenta de inmediato a) titular del juzgado de su aprobacibn, en caso
de que proceda, y diariamente informar al juez los resultados logrados en las audien
cias de conciliacién que se le encomienden;

II1.- Autorizar las diligencias en que intervengan;

1V,- Sustituir al secretario de acuerdos en sus faltas temporales;

V.- Las demis que los jueces y esta ley les encomienden.” (65)

Las tres dltimas fracciones fueron adicionadas mediante el decreto publicado en
el Diario Oficial de la Federacidn el dfa 10 de enero de 1986. La razén es clara, en
virtud de que los Secretarios Conciliadores, al reunir los mismos requisitos que un

Secretario de Acuerdos, deberd dar fe de los actos en que interviene.

65.- “CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES" para el Distrito Federal, 4a.Ed, Edit. Cas
tillo Ruiz, S.A. México 1989, Pdgs. 309 y 310.
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bor acuerdo del Plenb del'TffBﬁnal‘Supériof de Jﬁéticia del DistrituTFederaT -
publ1cado en el Diario Oficial de 1a Federaci6n &) dia.25 de febrero de 1985 en e\
‘que destacan los siguientes puntos: )

a)Con fecha 26 de febrero de 1985, empezarin a funcionar quince Juzgados. del --
Arrendamiento Inmobiliario, con el personal necesario a que hace referencia la ley -
Organica del Tribunal Superior de Justicia, empezando a fungir como conciliadores -~
los propios Secretarios de Acuerdos, hasta en tanto no fuerdn nombrados los Secreta
rios Conciliadores;

b) Quince de los: cuarenta y tres Juzgados de 1o Civil, a partir del 26 de fe-
brevo de 1985, dejardn de funcionar como tales, para conocer de todos los asuntos --
o controversias relativos al arrendamiento de inmuebles, con ia denominacidn de Juz-
gados del Arrendamiento Inmobiliario;

¢) Los veintiocho Juzgados de 1o Civil, remitierén a los Juzqados del Arrenda-
miento Inmobiliario, todos aquellos expedientes de los asuntos en materia de arvenda
miento, a exepcidn de los asuntos en donde se hayan desahogado 1a totalidad.de prue-
bas admitidas, conforme al turno que se dicto en el presente acuerdo.

d) De 1a misma manera los nuevos quince Juzgados del Arrendamiento Inmobilfa---
rio, remitier6n a los Juzgados de 1o Civil, los asuntos que no erdn de su competen--
cia, excepto en aquellos juicios en los que se hayan desahogado la totalidad de prue
bas admitidas, conforme al turno que se determino en el presente acuerdo.

e)los nuevos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, se numeraron progresiva--
mente, asimismo se deteyrming a que Sala del Tribunal Superior de Justicia, quedarfn

adscritos.
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En la actualidad son cuarenta Juzgados de Arreﬁdamiento Inmobiliario, de esta
manera. nos damos cuenta del grave problema del arrendamiento en nuestro pais, pués -
viene 2 cumplir la creacidn de estos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, la so-
Tucidn de las controversia de arrendamiento de inmuebles, que diariamente se susci--
tan y se tramitan ante é11os "Durante el periodo del primero de diciembre de 1988 al
30 de noviembre de 1989, ingresaron a2 los juzgados del Arrendamiento Inmobiliario --

un total de 62,733 asuntos distribuidos de la siguiente manera::

a) Juicio Ordinarie Civil 9,717,
b} Contoversias del arrendamiento 20,919,
¢) Juicio Especial de Deszhucio 8,414,
d) Jurisdiccidn Yoluntaria 21,868,
e) Medios Preparatorios 1,165.
f) Providencias Precautorias 3.
g) Exhortos 352.
h) Otros 295.

Ast mismo, han resuelto desde su creacidn,los Juzgados de Arrendamiento In-
mobiliario, de la siquiente manera:

1. Por sentencia 15,609

2, Terminados por otras causas 15,046 (66)

Como podermos observar la tarea diaria de los juzgados del Arrendamiento Inmo-
biliario es muy complicada por lo tanto el papel que ha venido desempefiando 1a Procu-

raduria Federal del Consumidor ha sido de vital importancia auxiliando a desahogar la

66.- Informacidn proporcionada por 1a Direccifn de Informatica del Tribunal Superior
de Justicia del Distrito Federal.
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los asuntos que.se plantean en re]aciéd‘al’arfeﬁdamiénfb‘de'inmuebles destinados a -
1a habitacién , motivo por el que Tos legisiadores deferminarénlla;éfeacion de &stos
Jjuzgados' para que de manera pronta y éxped{i@'sexrééqélvah Tas'contfoveksias entre --

arrendador' y arrendatario.

. La tarea no ha sido menos en la Procuraduria Féderal del‘cbnsumidor. puesto que
en un Boletin de Prensa de fecha 8 de junio de 1990, publicd qﬁe ésta autoridad ---
atendio 127 mil 590 casos en materia de arrendamiento de inmueﬁ1es destinados ala -
habitacidn, logrando satisfacer el 80% de ellos, 1levando a cabo aproximadamente ---
100 mil audiencias de conciliacién entre arrendador y arrendatario, este dato com---
prende 26 mil asesorias que se hicierdn por via telefonica., estadistica que se toma

a partir del 26 de abril de 1985 a la fecha.

Lo anterior viene a demostrar gue aunque no es precisamente un drgano jurisdic-
cional, su funci6n esta actuando paralelamente a los Juzgados del Arrendamiento In-
mobiliario, es decir que de forma preventiva el arrendador y arrendatario, pueden --

solucionar la controversia sin tener que acudir ante un Juez.
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CAPITULO IV

"COMPETENCIA Y RESOLUCIONES DE LA PROCURADURIA
FEDERAL DEL CONSUMIDOR, EN MATERIA DE ARRENDA
MIENTO DE INMUEBLES DESTINADOS A LA HABITA- -
CION" -

DEFINICION Y CLASIFICACION DE COMPETENCIA DE -
ACUERDO A LA LEGISLACION MEXICANA.

COMPETENCIA DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CON
SUMIDOR EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO (DECRETO -
PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERA- -
CION EL DIA 7 DE FEBRERO DE 1985).

LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR ANTE LA
ESFERA DEL DERECHO PUBLICO Y DERECHO PRIVADO.

LA DUPLICIDAD DE FUNCIONES CON RELACION A LOS
JUZGADOS DE PRIMERA INSTANCIA.

RESOLUCIONES DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL --
CONSUMIDOR EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DESTINA
DO A LA HABITACION,

EJECUCION DE CONVENIOS O LAUDOS (DE ACUERDO A
LAS REFORNAS PUBLICADAS EN EL DIARIO QFICIAL -
DE LA FEDERACION EL DIA 12 DE ENERO DE 1985.



“le contrarxo jamas se: e dar5 curso a:su’ clamac1on deb\do a que el pr1nc1p1o de -

: 1ega11dad conten1do en el articu\o 16 nst uc1ona1 determlna "Nad\e puede ser mo--

: lestado en su persona, fam111a. domicill pape\es 0 pose51ones, sino en virtud .de -

mandamiento escrito de 1a autoridad competente quefunde.y. motlve la causa iega] --

del. Procedimiento! (67)

El jurista Eduardo Pallares, define la competencia como "La porcifn de jurisdig
cifn-que la ley atribuye alos 6rgands jurisdiccionales para conocer de determinados -
jqicios o negecios “. {68)

El diccionario juridico mexicano, sefiala “Competencia. I.(encuentra su raiz --
etimoidgica en las voces latinas, copetentia o (competens, entis), relacidn, proposi
cidn, aptitud, apto, competente, conveniencia.. en un sentido juridico general se --
alude a3 una idoneidad atribuida a un organo de autoridad para conocer o 1levar a ca-

bo determinadas funciones o actos juridicos". (6%).

E1 tratadista Becerra Bautista, dice "La competencia es el 1imite de la juris-
diccién...definiendo a ésta como la facultad de decir, con fuerza vinculativa para -

1as partes, una determinada situacién juridica controvertida® (79).

67 .- "CONSTITUCION POLITICA" de los Estados Unidos Mexicanos, 87ava, Ed. Edit. Porrda
S.A., México, 1989, Pdg.14.
68.- PALLARES, EDUARDO, "DERECHO PROCESAL CIVIL", £dit. Porriéia S. A., México 1981 -

Pag, 83
69.- “INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS" Ob. Cit. Pdg. 542
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'E"licencié Alfredo Dominguez ael Rio, al:citar al tratadista Eduardo J. Couty
re, detéﬁainq: “Jﬁrisdiccién es, en nuestro concepto, una funcién pdblica del Estado
el cpal, por:-intermedio. de 6rganqs campetentes actdando con arreglo a un proceso ade
‘cuédo, degide conflictos'y causas mediante resolucidn éon efectos de cosa juzgada --
psegyrando con ello 12 continuidad necesaria del derecho y 1a'rea1izaci6n de sus fi-

nes'prapios"; {71)-

Cabe destacar gueentre.las diversas definiciones raspecto de “competencia” la
‘doctrfna no ha logrado ponerse de acuerdo, en ocasiones confunden la competencia con
12 jurisdicc%én. De manera personal entiendo que 1a jurisdiccifn es la porcidn de te
rritorio en donde la autoridad u drgano jurisdiccional tenga facultades para cono--
cer‘y decidir de los asuntos que se le propongan, Y de una manera inversa considero
qué competéncia es la facuitad, que tiene una autoridad u organo jurisdiccional para
conocer .y decidir los asuntos que se le planteen dentro de su jurisdiccién con las -

autribuciones conferidas por el estado.

Nuestra Legislacidn clasifica 1a competencia de los tribunales por la materia,

1a cuantia y el territorio
o a) Materia.- se identifica con la naturaleza juridica del negocio, de esta ma-
nera existen dentro del Oistrito Federal, juzgados de 1o civil que conocen de asun--
tos de usucapidn, interdictos ejecutivos mercantiles, etc., familiares (divorcios, -

pensién alimenticia, es decir de contraversias a asuntos relativos a la familia, - -

70,-BECERRA BAUTISTA, JOSE “EL PROCESO CIVIL EN MEXICO", £dit, Porrda, S.A., Bava Ed.
Méxica 1980, Pags 5y 15,

71.-DOMINGUEZ DEL R0, ALFREDU, "COMPENDIO TEORICO PRACTICO DEL DERECHO PROCESAL Cl--
VIL", Edit. Porrua, S.A., Primera Ed., México 1977 Pdg. 3
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Arrendamiento Inmobiliario que conocen de juicios ya sean de tenﬁinacién,b de{fésci-
cidn de contrato y de una manera general de las controvérsiés qﬁe se:susciten,én ma-
teria de arrendamiento de inmuebles.

B).- Cuantia.- Se determina en base a la cantidad que se demande principalmente
sin tomar en cuenta 1a cantidad que pueda resultar por interéses, dafios y perjuicios
existen determinadas cuestiones juridicas que no se toma el valor pecuinario como es
el caso de las controvefsias familiares y del arrendamiento inmsbiliario, que dnica-
mente podrdn conocer los Jueces de los Familiar y los Jueces de Arrendamiento Inmobi

liario, sea cual fuere el interés pecuinario.

Dentro de este renglon, existen los Juzgados Mixtos de Paz, son mixtos por que_
conocen tanto en materia civil, como penal. En materia civil, en aquellos asuntos --
cuyo monto no exceda de 182 veces el salario minimo general vigente en el Distrito -
Federal, excepto de las controversias que versen en materia familiar o del arrenda--
miento inmobiliario, adn cunado el interéspecuinario sea inferior al monto antes ci-

tado.

C)Grado.- E1 jurista Eduardo Pallares, la denomina, como cada una de las instan
cias que puede tener un juicio, otro tratadista los efialan “Competencia vertical', -
En 1a administraci6n de Justicia debe de existir una relacidn jerarquica de unos juz
gados respecto de otros, es decir un grado superior de un inferior, asi podemos esta

blecer que en primer plana tendriamos a los Juzgados de Primera Instancia; Familja--
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Civiles; del Arrendamiento Inmobiliario y Concursaies. En un plano superior tenemos
las Safas Civiles, Penales y Familiares, a las que cada uno de los Juzgados de Pri-
mera Instancia y Mixtos de Paz, se encuentran adscritos de acuerdo a la distribu- -
cifn que -haya hecho el pleno del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal
para el efecto de que alguna de las partes interpongan recursos de apelacidn siendo
_competente la sala para conocer de ese recurso para confirmar, modificar o revocar

la determinacifn del juez A quo o inferior,

D) Territorio.- Se refiere al &mbito espacial, basada en la divisién territo--
rial de acuerdo a los principios juridico-politico de la autonomia y soberanfa de -
los Estados de la Federacidn de esta manera cada estado de la repdblica, para la ad
ministracidn de justicia pronta y expedita determinardn en niimero de juzgados para -

cada regién o municipio dentro de su territorio.

En el Distrito Federal, no hay problema alguno para determinar la divisi6n te-

rritorial de cada juzgado, debido 2 que solo hay un partido judicial.

La doctrina, hace una clasificacién mds extensiva en cuanto a la competencia, -
sefialando ademds: por turno, conexidn, prevensibn etc., de forma personal considero
que dnicamente éstas pueden darse durante la secuela del procedimiento y no en for-

ma determinante para la iniciaci6n de una accifn.
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3] cap1tulo I1'del titulo tercero del Cidigo de Procedimientos: C1v11es con-

tiene. Tas’ reglas para la fijacion de la competencia, asimismo retomando Ia mater’

del presente trabaJo sefiala el ‘articulo 56 fraccidn III “Es Juez comoete.

111.-'EY de 1a ubicacidn de la cosa, si’ se ejercita_una acc1on rea ¢ g enes in
muebles, Lo mismo se observard respecto a las cuest1ones derwvadas de] contrato de:'»

" arrendamiento de inmuebles.




107

4.2,- COMPETENCIA DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR EN MATERIA OF
ARRENDAMIENTO [DECRETO PUBLICADO EM EL DIARIO GFICIAL DE LA FEDERA-
CION EL DIA 7 DE FEBRERD DE 1985.)

EY jueves 7 de febrero de 1985, aparecié publicado en el Diario Oficua] de la
~‘Federac15n el Decreto por e) que se reformardn y adicicnaran diversos ordenam1en-

tos “legales.

- Como el Cédigo Civil, CGdigo de Procedimientos Civiles, Ley Organica de los -
Tribunales de Justicia del Fuero Comin, Ley del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de tos Trabajadores al Servicio del Estado,..Asf como La Ley Federa) de -

" Proteccidn al Consumidor, entre otros.

Estas reformas y adiciones fueron fundamentalmente relacionadas con el arren-

damiento de inmuehies destinados a la habitacifn.

En cuanto a 1a Ley Federal de Proteccién al Consumidor, consistierdn en las -
siquientes: ..."Artfculo Sexto.- Se modifican los artfculos 2o0. y 30, de Ta Ley vi
gente y se adicionan los articulos 57 bis, y 59 bis de 1a Ley Federal de Protec- ;
cibn al Consumidor para quedar como sigue:

Articulo 2o, ....."Asimismo, quedan obligados al cumplimiento de esta Ley los
arrendadores y arrendatarios de bienes destinados para habitacidn en e Distrito -
Federal,

Para los efectos de pirrafo anterior, la presente Ley es de aplicacidn local
en el Distrito Federal en materia de proteccidn al inquiiino en arrendamiento para

habitacién”.
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Articulo 3 bis.- "Para los fines del articulo Zo. se entiende'po} arrendador
LY éfréﬁdat;rio a'quienes, conforme a las disposiciones del Cddigo Civil del Distrito
‘Fédéraf.>se hayan obligado reciprocamente una a conceder el uso temporal de un inmug
b1é destinado a ‘la habitacién y el otro a pagar por ello un precio cierto®,
¥  Artfcu1o 30.- .... "Los pagos hechos en exceso de 1a renta convenida, cuando
- se trate.de arrendamientos para habitacifn el Distrito Federal, son recuperables en
“los -téminos de la presente Ley".
' Articulo 57 bis.- "Tratindose de inmuebles destinados a la habitacién la Pro-
" curadurfa Federal del Consumidor protege asimismo, Tos derechos de los arrendata- -
rios en el Distrito Federal, cuando se trate de arrendamientos para habitacidn".
Artfculo 59 bis.~ Traténdose de imuebles destinados a 1a habitacidn ubicados
en el Distrito Federal, la Procuradurfa Federal del Consumidor tendrd las mismas --
atribuciones a que se refiere el articulo anterior, de representacién, vigilancia y

tutela de los derechos de los arrendatarios". (72)

Sobresalen los siguientes puntos
a) Lo arrendadores y arrendatarios de bienes destinados para habitaci6n, en -
el Distrito Federal, quedan obligados al cumplimiento de la Ley Federal de Protec- -

cién al Consumidor.

b) La Ley Federal de Proteccibn al Consumidor es de aplicacidn local, en el -

Distrito Federal en la proteccifn del inquilino de inmuebles destiandos a la habita-

72.-DIARIO OFICJAL DE LA FEDERACION, , 7 de febrero de 1985, P&g. 11
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cidn,

¢) Las calidades de‘arrendador y arrendatario para 15 Ley Federai dei Corsumi-
dor  se definen de acuerdo a 1o estipulado por el Cédigo Civil. ‘v ‘

d) La Procuraduriz Federal del Consumidor representa, vigila, tutela y proteéé

los derechos del arrendatario de Inmuebles para habitacién en el Distrito Federal,

ta intencibn del legislador, no fue dar competencia a la Procuraduria Federal
del Consumidor, para decidir en las controversias que se susciten en materia de -
arrendamiento de inmuebles destinados a 1a habitacién, sino de sujetar tanto al -
arrendador como al arrendatarios, al cumplimiento de las disposiciones de la Ley Fe

deral de Proteccifn al Consumidor, porque de otra forma se hubiera incluido en ésta

ley, un capitulo especial que sefialara Tas normas que se obligan cumplir, y como po

demos contemplar no existen deisposiciones en cuestifn de arrendamiento de ipmue- -
bles destinados a 1a habitacién, que tanto arrendador y arrendatario deban cumpiir,

en consecuencia no estan obligados a nada.

ta intervencifn que pudiera tener la Procuradurfa Federal del Consumidor, en -

materia de arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacién, obedece a dos mo-

mentos a) cuando el arrendador y arrendatario celebran convenic en la audiencia con

ciliatoria ante ésta autoridad; b) cuando el arrendador voluntariamente se someta -

al arbitraje de esta Procuradurfa.
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La Frocuraduria Federal del consumidor, ha venido captande toda clase de que-
jas que se presenten en materia de arrendamiento sean prérroga de contrato de arren-
damiento , consignacin de page de rentas; cuando el decreto la facultaba para pro-
teger los derechos de Tos arrendatarios, mas no para decidir en el fondo de la con--
troversia, porque practicamente la intarvencidn de la Procuraduria Federal del Con

sumidor se agota la fase conciliatoria.
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4.3.- LA PROCURADURIA aném D'EL‘CONSUMIDOR"ANT"EvLA,/ESFERA DEL DERECHO
PRIVADO, s L

Diversos autores han opinado que el Derecho Pﬁbliéd, bocova poco va ganando -
terreno al derecho privado, puesto que con las nuevas reforhas al arrendamiento de
inmuebles destinados.a la habitacidn, se pretende sobreponer el interés general al
particular, o creando normas de interés piblico y por .lo tante irrenunciable, De--
Jjando rezagada 1a autonomfa de 1a voluntad para celebrar un contrato de arrenda--

miento,

La actuacién de la Procuraduria Federal del Consumidor, ante 1a esfera del De
..recho. privado, consiste en que sus actos son de autoridad administrativa una para

vélar'por Tos intereses de la clase desprotegida, sin ir mds all& que 1o que la --

propia ley le faculta y no invadir el cambio de Derecho Privado cuyos actos serfan

calificados de inconstitucionales.

En ocasiones la Procuradurfa Federal del Consumidor ha pretendido que su in--
tervenciGn es semejante a 1a de un Juez inclusive haciendo el pedimento para que -
suspenda un procedimiento Judicial 1o que sale completamente de sus facultades y -
atribuciones, al respecto se dictd una ejecutoria que expone "COMPETENCIA EN JUI--
CIOCIC DE TERMINACION DE ARRENDAMIENTO. CORRESPONDE A UM JUEZ Y HO A LA PROCURADU-
RIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR.- Le competencia para conocer de un juicio ordinario ci
vil de terminacifn de contrato de arrendamiento corresponde a un juez y de ninguna
manera la Procuradurfa Federal del Consumidor; organismo que no puede plantear - -
cuestidn competencial alguna, menos por inhibitoria, gue supone la existencia de -

dos autoridades judiciales que se estiman competentes, por 1o que si 1lega a hacer
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la se excede en. sus atrlbuc10nes motivo por el que el Juez respectxvo no debe darie

curso a: 1 1nh1b1tor1a aSl promov;da.

“Competencia civil 110/87. Entre el juez Décimo Sexto del A}rendahiento lnmoﬁi-
1iario del Distrito Federal y el director general de Resoluciones Adminiétra;i'
vas de la Procuradurfa General del Consumidor, 12 de noviembre de 1987, 5 vo--
tos. Ponente: Ernesto Dfaz Infante. Secretario: Tarcisio Obregfn Lemus. INFOR-

ME, 1987. Segunda Parte Civil, Pdg. 334, (73)

De o anterior es tajante Ta divisidn entre derecho piblico y derecho privado
en el primero en cuanto a la Procuraduria Federal del Consumidor como autoridad Ad-
ministrativa cuyos actos tendiente a satisfacer el bien comdn; y el segundo la ac--
tuacibn jurisdiccional de un juez competente para conacer y decidir el fondo de uma

controversia ante e) planteado.

Pademos concluir que 1a actividad de la Procuraduria Federal del Consumidor -
ante Ta esfera del derecho privado, es de coadyuvar en aquellos asuntos donde no se
planteé controversia de fondo, o que de ser asi, Jas partes voluntariamente cele~--
bren convenio pra solucionar la controversia suscitada, independientemente que las -

partes acudan a los Juzgados de Primera Instancia.

73.~ CARDENAS VELAZCO, ROLANDO.- "JURISPRUDENCIA MEXICANA”, 1917-1985, Edit. Cdrde~
nas Editor y Distribuidor, afio 2, 1987. Pig. 598,
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4: 4 - LA DUPLICIDAD DE FUNCIONES CON RELACION A LOS JUZGADOS DE -PRIMERA
: IHSTANCIA

;éé blébido.alyrefefirse del procedimiento que se Jleva

cuﬁdur%a Féd:e}al de)fonsumidor, argumentan que existe una duplici-
. dad de func1ones‘ prép\amente al celebrarse ante ésta autoridad la audiencia conci--
11atoria y poster\ormente al .iniciar un procedimiento judicial en materia de arren--
damlento de “inmuebles para habitacidn, se determinaba la celebracién de otra audien-

cia-conciliatoria, haciendo mds retardado el procedimiento.

VAdn cuando, propiamente estamos hablando de una fase conciliatoria, se trata
de dos -organos completamente diferentes, y de manera personal si en la audiencia con
ciliatoria celebrada ante 1a Procuradurfa Federal del Consumidor no se logro la con-
ciliacifn entre las partes, no podemos afirmar que exista duplicidad de funciones, -
ya que e] Cédigo de Procedimientos Civiles, determina que los conciliadores estan fa
cultados para intentar en todo tiempo un avenimiento entre las partes hasta antes de

que se dicte sentencia definitiva.

En el decreto presidencial, publicado en el Diario Oficial de 1a Federacibn,
el dia 12 de enero de 1988, se adiciono con un parrafo el articulo 961 del Cddiao de
Procedimientos Civiles, determinando que si la audiencia conciliatoria ya se celebro
ante la Procuradurfa Federal del Consumfdor no tendrd lugar la sefialada en el Proce-

dimiento de controversia del arrendamiento Inmobiliario.” {73)

Asimismo, se ha venido discutiendo que de 1a misma forma 1a duplicidad de fun

73.- 0b. Cit, Pag. 11
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ciongs,rad{fa eh:qﬁella Prochadyrfa'Federa] del Consumidor intervenga en cuestiones
‘yrdgl-éffenaémieﬂto-inmobiliario de inmuebles destinados 2 12 habitacidn, sujetando --
téhtﬁmél éfrenaador ébmo al arrendatario al cumplimiento de la Ley Federal de Protec
‘Véién:§{‘Con§unﬁdor, inclusive que en esta institucidn se ha celebrado un contrato de
‘;afrenaémiento “modelo” para estos inmuebles, cuando que las relaciones contractuales

entre arrendador y arrendatario se encuentran reguladas por el derecho privado.

Propiamente no podriamos afirmar que se trate de una duplicidad de funciones -
ya que como 10 sehale con anterioridad es una autoridad administrativa mientras en
otra se trata de un 6érgano jurisdiccional, aunado a que 1a intervencién de la Procuy
radurfa Federal del Consumidor se agota en la fase conciliatoria. Al respecto se --

dicté la siguiente Jurisprudencia.

“Procuraduria Federal del Consumidor.- De To dispuesto en los incises b) y f)
del articulo 59 de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, se desprende que es
obligatoria para las partes contendientes la conciliacién ante la Procuraduria del
Consumidor pero voluntario al someterse, o no, a su arbitraje. Por tanto si la de--
manda rinde su informe y asiste a la junta de conciliacién, cumple los requisitos -
legales y no esta obligada a someterse a todo juicio ni aceptar el criterio conci--
l{atorio de la autoridad, ni a prolongar las audiencias conciliatorias,

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO

Amparc de revisi6n 1332/79.- Promotora Habitacional San Juan de Aragén, S.A.-

17 de enero de 1980.- unanimidad de votos.- Ponente: Manuel Castro Reyes. Se-
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cretario: Antonio Meza Alarcén

Sostiene 1a misma.tesis:

Amparo en révisién 856/86.- E.F. Educacidn Internacional, S.A. de C.V, - 10.de
noviembre de 1876.- unanimidad de votos.- ponente: Carlos Amado Yafiez.- Secre-
tarfa: Maria del Pilar Nufiez Gonzdlez. :

Informe 1986.- Tercera Parte. Tribunales Colegiados, pdg. 82. (74)

La intervencidn de la Procuraduria Federal del Consumidor, en materia de - --
arrendamiento de inmuebles para habitacién, ha sido una noble tarea que de ninguna
manera constituye una duplicidad de funciones, cuando en verdad ha existido una in-
tervencién por resolver los conflictos entre arrendador y arrendatario de una mane-
ra ripida y econdmica, que a 1a postre resulta mds benefica para el arrendador que
para el inguilino, dado que este al presentar una queja ante la Procuraduria Fede--
ral del Consumidor, el arrendador tiene oportunidad de obtener la desocupacién y en
trega del inmueble mediante un convenio sin temer que acudir a los juzgados Arrenda

miento Inmobiliario a iniciar un procedimiento largo y costoso.

74.- CARDENAS VELAZCO, ROLANDO. "JURISPRUDENCIA MEXICANA" 1917-1985, Edit. C&rdenas
Editor y Distribuidor, afio 1, 1986, P&g. 673.



4,5, RESOLUCIONES OE; LA "PROCURADURIA FEDERAL DEL'CONSUMIDDR EN LA MATERIA
: DE ARRENDAMIENTO DESTINADO AiLA HABITACION

Las reso1uc1o esq

Loria Federal de1 Consumidor va depender del- resu1tado ~obtel do en la audlenc1a de conf

";c11lac10n. e] manejo es identico al que se rea11za entre proveedores y consumxdores,
zalin cuando este tramite es’ rea11zado ante 1a D1recc1on General de Arrendamiento de -

Ta- sigu1ente manera:

Al recibir 1a queja o reclamacidn por parte del ‘inquilino, 1a Procuraduria fe
deral del Consumidor requerird al arrendador para que en la fecha sefialada para la -
celebracidn de l1a audiencia de conciliacién, rinda un informe por escrito y manifies

te si-esta dispuesto a satisfacer 1a queja.

Durante la celebracidén de la audiencia, el conciliador propone las alternati-
vas para la solucion de 1a queja y si no se logra &sta, los invita para que de comin
acuerdo 1a designen drbitro, sea como amigabie componedora o juicio arbitral de es--

tricto derecho.

Si las partes no 1legan a ningiin acuerdo, para resolver y satisfacer la queja
entonces la Procuraduria Federal del Consumidor, analizard los hechos, motivos de la
reclamacidn para determinar se implican posibies violaciones a la Ley Federal del --
Consumidor. En el caso de que se concluya la inexistencia de posibles violaciones a
la ley, se dictard resolucién, dejando a salvo los derechos del arrendador y arrenda

tario para que los ejerciten ante la jurisdiccién ordinaria.
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De inferirse la existencia de una posible violaci6n a la.lLey Federal del Consu-
midor se dard a consumidor y proveedor un témmino de diez dfas hibiles comunes 2 am-
bos para que rindan y formulen alegatos, y en un lapso de quince dfas precio andli--
sis de las pruebas y otros elementos dictard la resolucifn administrativa que proce-
da, dejando a salva los derechos de arrendador y arrendatario para que lo ejerciten

ante 12 jurisdiccin ordinaria.

De lo anterjor se desprenden que las resoluciones de la Procuradurfa Federal --
del consumidor son resoluciones administrativas y laudos.

a).- Si entre arrendador y arrendatario, no es posible la conciliacién, adn --
cuando se determine o no que hubo violacién a 1a Ley Federal de Proteccifn al Consu
midor se dictard la resolucién con la que se deja a salvo los derechos tanto de - -
arrendador como de arrendatario, para que los hagan valer en la jurisdiccidn ordina
ria.

b).- Si las partes celebran convenio, éste trae aparejada ejecucidn, Que podrd
promoverse ante los tribunales competentes en la via de apremio o en juicio ejecuti

vo.
c).- Si las partes voluntariamente designarfn a la Procuradurfa Federal del --

Consumidor como amigable componedora, dicta la resolucidn que en conciencia y a su
buena fe de acuerdo a los elementos y pruebas que estime necesarias sin sujetarse -
a reglas legales, en caso de que las partes se hayan sometido arbitraje, de la Pro-

curadurfa Federal del Consumidor, ésta dictard el laudo que en derecho proceda.
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Quiero aclarar, que el procedimiento aqui descrito en la prdctica se desarro-
11a en la Procuraduria Federal del Consumidor, y es 1a principal fuente de las cri
ticas de diversos autores como el Ticenciade Rodolfo Becerra Caletti, y que desgra

‘cladamente con justa razfdn, puesto que se aparta de lo que estipula en el inciso -
a) de la fraccién VII del artfculo 59 de la Ley Federal de Proteccién al consumi-

dor,

Es 1a Direccién General de Resoluciones Administrativas de la Procuraduria fa2
deral ‘del consumidor, 1a dependencia encargada de dictar las resoluciones,en cuan-

to 108 Taudos son dictados por el Director General de Arbitraje.

Asimismo es i16gico, que la Procuraduria Federal del Consumidor, obligue al --
al consumidor y proveedor, asumir 1a carga de la prueba, pretendiendo sujetarlos a_
un procedimiento, cuando la actuacién de ésta autoridad se agota en la fase conci---
liatoria, ya que,como lo volvemos a recalcar si las partes no celebran un convenio
o no se someten al arbitraje de la Procuradurfa Federal del Consumidor, la unica --
resolucidn que puede dictar es dejando a salvo los derechos del consumidor y provee
dor para que los hagan valer en la via ordinaria que eligan, 0 en sy caso sancionar

2l proveedor si es que hubo violaciones a la Ley Federal de Proteccién al Consumidor.
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4;6[— EJECUCION DE CONVENIOS O LAUDOS (DE ACUERDO.A ‘| AS REFORMAS. ?UBLICA;
DAS EN.E1. DIARIO OFTCIAL DE LA FEDERACION EL DIA 12 DE ENERO DE ~ -
1988).

La. Procuraduria Federal del Consumidor, desde su creacién habfa venido luchan
do para que que sus determinaciones,-asi como 105 convenios celebrados entre provee-
dores y consumidores, tuvieran una verdadera fuerza para obligar a la parte que no -
cumpliera a 1o que se comprometid, asi como el consumidor, encontrara un verdadero -
respaldo a la solucidn de 1a queja planteada, y de manera especial evitar que el pa-
pel de 1a Procuraduria Federal del Consumidor, fuera nula, pasando de una forma inad
vertida, a 1o que los proveedores mafiosamente habfan encontrado la forma de burlar -
una obligacidn, quedando de esta forma a la buena fe de las partes el cumplimiento -

de las resoluciones y convenios celebrados, ante ésta autoridad.

Fue el dia 12 de enero de 1988, cuando se publicd en el Diario Oficial de 1a
Federacidn el decreto por el que se reformaban tanto disposiciones del Cédigo de Pro
cedimientos Civiles, como de la lLey Federal de Proteccién al consumidor; las cuales

se transcriben:

"Articulo Primero.- Se reforman y adicionan los artfculoes 444, 500, 504 y 961
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, para quedar como si--
gue:

Articulo 444.- "Las sentencias que causen ejecutoria y los convenios judicia-
les, los convenios celebrados ante la Procuraduria Federal del Consumidor, los lau--
dos que emita ia propia Procuraduria y Vos laudos o juicios de contadores, motivar&n

ejecucidn, si el interesado no intentare 12 via de apremic”
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Articulo 500.- ... “Esta disposiciGn serd aplicable en la ejecucidn de conve
nios celebrados ante la Procuraduria Federal del Consumidor y de laudos emitidos ---

por dicha Procuradurfa."

Articulo 504.- "La ejecuci6n de las sentencias arbitrales, de los convenios
celebrados ante la Procuraduria Federal del Consumidor y de los laudos dictades por
ésta, se hara por el juez competente designado por las partes o, en su defecto, par

el juez del lugar del juicio".

Artfculo 961.- ..."La audiencia a que se refiere la presente disposicién, no
tendrd lugar cuando se hubiese tramitado el procedimiento conciliatorio ante la - -

Procuradurfa Federal del Consumidor."

Artfculo Segundo.- Se reforma e inciso e} de la fraccién VIII del artfculo -

59 de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor para quedar como sigue:

Artfculo 59.- "La Procuraduria Federal del Consumidor tiene las siguientes -
atribuciones: )

I aVII.- ... VIII.- "Procurar la satisfaccién de los derechos a los consumi
dores, conforme a los siguientes procedimientos®.

a) al d).-....
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e} "los reconccimientos de los consumidores y proveedores de obligaciones a -
su cargo, y los ofrecimientos para cumplirias, que consten por escrito y sean acepta
des por su contraparte, formulados ante la Procuraduria Federal del Consumidor, obli
gan de pleno derecho, Tales reconocimientos y los laudos que dicte 1a mencionada Pro
curaduria, traen aparejada ejecuci6n, la que podrs promoverse ante los tribunales --
competentes en forma inmediata en via de apremio en el juicio ejecutivo a eleccidn -

del interesado" (75)

Es asi como se cierra un ciclo mis de lucha, en el que Yos consumidores en- -
cuentran una verdadera seguridad y garantia para acudir a la Procuradurfa Federal --

del Consumidor, para buscar una solucifn al motivo de su queja.

Los consumidores con base a estas reformas, acuden a los:tribunales competen-
tes, para que por su conducto se haga cumplir las obligaciones pactadas entre consu-
midor y proveedor, o los laudos emitidos por la Procuradurfa Federal del Consumidor
y o que es mas importante las autoridades competentes tienen 1a facultad de emplear
las medidas de apremio mis efectivas para hacer cumplir los convenios y laudos antes

citados,

Si embargo, cabe sefialar que a intervencién de 1a autoridad competente para
Ta ejecucién de convenios y laudos, es menester que el proveedor voluntariamente de-

cida celebrar convenio o someterse expresamente a la Procuradurfa Federal del Consu-

75.- Ob. Cit. Pig. 11
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dor. °

La Ley Federal de Proteccidn al Consumidor en el Articulo 59 fraccidn VIII, -

_ inciso e). Determina que "Los reconocimientos de los proveedores de abligaciones a -
su cargo y ios ofrecimientos para cumplirlas, que consten por escrito y gue sean - -
aceptados por su contraparte, formulades ante la Procuraduria Federal del Consumidor
... traen aparejada ejecucidn”, Esta disposicidn no se encuentra reglamentada dentro
de las reformas y adiciones que se hicieron al Cddigo de Procedimientos Civiles, -
ni en ninguna otra legistacién, por 1o tanto 1a autoridad competente no puede deter
minar su ejecucidn, y que dnicamente seria ofrecido como un indicio dentro del jui--

cio ordinario.
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radirfa Fedéral'de]~ﬁons@midor} s7.es un organismo decentralizado de

. - iciotsdcial con personalidad juridica y patrimonio propio con funciones de auto-
.; fidéd,é&hinistrativa, creado para promover y proteger los derechos e intereses de --
]os,cbnsﬁmidofes, cuyos-actos y facultades son atribuidos por la Ley Federal de Pro-
fecc16n al consumidor, que entro en vigor el dia 5 de febrero de 1975, como una nece
sidad ,que motivd al Legislador para sobreponer los intereses de la colectividad sob-

re los intereses particulares.

3.-Los conceptos de proveedor y consumidor, difieren en su acepcifn al de érreﬂ
dador y arrendataric, toda vez que, en los primeros se deriva de las relaciones co--
merciales en la adquisicién de un producto; mientras que, en la segunda se alcanza_
por la celebracién de un acto juridico, como es el contrato de arrendamiento, en el_
que se adquieren derechos y obligaciones, contenidas dentro del campb del derecho -~

privado, especificamente en el Cédigo Civil,

4.-Es necesario.se especifique en la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, a

que quedaron obligados a cumplir los arrendadores y arrendatarios de inmuebles desti
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nados'a ta-habitacidn en el Distrito Federal, en la presente Ley, en virtud de que _
su§ dispesiciones, como To apunte” anteriormente, se refieren a las relaciones comer-
cia]eS entre proveedor y consumidor. Lo que ha dado Tugar,a que la Procuradurfa Fede
‘ral del Consumidor, sostenga que es competente para resolver en aquellos asuntos en_
que el inquilino solicite: prérroga de contrato, consignacién de pago de rentas, re-

‘gistro de los contratos de arrendamiento.

5,-E1 alcance de la intervencién de la Procuraduria Federal del Consumidor, en
materia de arrendamiento de inmuebles para habitaci6n en el Distrito Federal, estd -
condicionado a que ,entre arrendador y arrendatario celebren convenio o en su caso --
voluntariamente se sometan al arbitraje de esta autoridad para solucionar sus dife--
rencias. Y de ésta manera, acudir ante los Juzgados de Primera Instancia, en Juicio -
Ejecutivo o en Via de Apremio a promover la ejecucidn forzosa para el caso de incum-
plimiento, o cumplimentar las prestaciones a que se hayan obligade las partes, y que
el Juez del conocimiento, podré decretar las medidas de apremio mis eficaces para --

obligar al cumplimiento de lo pactado.

6.-Por competencia de un 6rgano jurisdiccional, debe entenderse la facultad --
que tiene para resolver las controversias que se le planteen,y en el caso de la Pro-
curadurfa Federal del Consumidor, la facultad para resolver estd condicionada a que_
las partes voluntariamente se sometan al arbitraje de &11a para resolver sus diferen

cias.
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6.-Los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, es el 6rgano jurisdiccional, --
que deben conocer de las controversias del arrendamiento de inmuebles destinados a -
12 habitacidn, comercio, industria, o cualquier uso, giro o destino permitido por la
ley, y as{ se determina en el articulo 60 D de 1a Ley Orgdnica de los Tribunales de

Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal.

7.-Dentro del Cddigo de Procedimientos Civiles, para el Distrito Federal, no --
existe algina disposicidn que sefiale como interrupcidn del término para la prescrip-
cidn de tas acciones civiles, el hecho de que el consumidor haya interpuestoc una -

queja anta la Procuradurfa Federal del Consumidor,

8.-Considero que la voluntad del Legislador, al haber sujetado al arrendador y
arrendatario de inmuebles destinados a la habitaci6n en el Distrito Federal, al cum-
plimiento de las disposiciones de la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, 10 hi-
20 con el fin de que el inguilino no se viera privado de los servicios inherentes al
contrate de arrendamiento y de una forma particular, para que de una forma preventi-
va entre arrendador y arrendatario, resolvieran sus diferencias ante la Procuraduria
Federal del Consumidor, sin tener gque acudir a los Juzgados de Primera Instancia., Y
de manera directa coadyuvar a los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, en Ta car
ga de trabajo diaria. Ya que en cifras manejadas por la Procuraduria Federal del --
consumidor, han atendido del 26 de abril de 1985 a la fecha, 127 mil 590 casos en -
cuestidn de arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacién en el Distrito Fe-

deral,
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9.-La proteccidn exagerada de la Procuraduria Federal del Consumidor, hacia el_
arrendatario, trae como consecuencia que el arrendador acuda a los servicios de un -
Abogado, para el efecto de que lo asesore y To hagan aceptar prestaciones despropor-
cionadas, de esta manera se ve nulificada 1a funcidn conciliatoria ante esa autori--
dad, al no haber contraprestaciones equitativas, ya que en la relacidn contractual -

se adquieren derechos y obligaciones.

10.-La expedicidon de normas de orden piblico e interes social, contenidas en el
Capitulo IV del Codigo Civil, tutelando los derechos de los inquilinos de inmuebles_
destinados a la habitacién, ha resultado perjudicial para éllos, en virtud de que -
el arrendador se ve afectado en sus intereses patrimoniales,y ha decidido no dar mds
en arrendamiento sus inmuebles, dando como consecuencia la escasez de vivienda y el
agravamiento del problema inquilinario en el Distrito Federal, 1o urgente es crear -
una verdadera Ley del Arrendamiento, que contenga disposiciones equitativas para am-

bas partes.

11.-Considero que aiin cuando el arrendador y arrendatario, se sometan al arbi--
traje de la Procuraduria Federal del Consumidor, esta autoridad no podrd dictar un -
laudo por el que condene o absuelva a una de las partes, que tendria que acudir a --
las normas contenidas en el dercho comiin, para apoyar el laudo que pudiera emitir, -
colocandose de esta manera en juzgador de una controversia de arrendamiento de inmug
bles para habitacifn, que no Te compete decidir, y cuyos actos serian contrarios a -

derecho y anticonstitucionales, atento al principio de divisién de poderes.
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