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INTRODUCCION

El arrendamiento inmobiliario en México, ha sido y sequirg
siendo por mucho tiempo uno de los m&s grandes problemas socia
les, econémicos, politicos y principalmente jurfdicos de nues-
tro tiempo. La escasez de vivienda, ya no en el supuesto indi-
cado en la Ley Constitucional (vivienda digna y decorosa, ar-
tfculo cuarto Constitucional} sino por lo menos una vivienda -
en cualquier condicién en que se encuentre, Es tan grande y =-
alarmante el problema del arrendamiento en el Distrito Federal
‘que resulta esencial y primordial darle soluciones coherentes,

eficaces a la realidad agobiante en gue nos encontramos.

Es precisamente tal inquietud la que me movid a realizar un
pequefio esfuerzo y poder analizar el grave y profundo problema
que tenemos, con este objeto, analizaré& mediatamente el punto
de vista jurfdico para darnos una idea de la magnitud y alcan-
ce de sus consecuencias y estar en posibilidad de emitir opi-

niones para dar soluciones posibles y adecuadas.

No s6lo la falta de vivienda provoca este problema, vemos -~
que las personas que tuvieron la fortuna de adguirir con es~ -~
fuerzo una vivienda propia o, los que afin gozan de varias, ca-

recen de estfmulo para ofrecerla en renta, esto ocurre por la



desconfianza en la legislacién, el temor a no recuperar las ren-
tas, contratar abogados, llevar a juicios muy, pero muy prolonga
dos, gastar muchos recursos para recuperar la posesifén de la mis

ma vivienda, con muchos perjuicios para el arrendador.

Sabemos que todo individuo merece una vivienda digna y decoro
Ba, como reza la Constitucifn, pero yendo m&s alli de la reali-
dad nos damos cuenta gue no es posible porque la economfa mexica
na, la economfa del trabajador asalariado no lo permite, la gran
masa poblacional carece de recursos econfmicos para adquirir o -
conseguir una vivienda digna y decorosa, menos para construir la
propias, Como vemos, esto trae consecuencias muy graves ya sea de
tipo econdmico y social, origen de los cinturones de miseria, --
promiscuidad, asentamientos irregulares, (inseguros, antihigiéni
cos), etc,, constituyendo al mismo tiempo un problema de tipo ju
rfdico porque las leyes en su &mbito de aplicacifn deben ayudar
a la solucifn del problema y el Estado como creador y aplicador
del derecho, del orden jurfdico, debe dar soluciones tanto econ§
micas, comc jurfdicas para erradicar la cuestién o en su defecto
poder controlarlo; porque como dice AristOteles: que la base in-
destructible de toda sociedad humana estatal es la unifn de los
individuos que la conforman para que con su accionar se logre el
bten general, el bien m&s principal, Por tanto, el Estado es el

portador de esa gran responsabilidad.



He ahi el esfuerzo por desentranar el aspecto jgr!dibo y te-
ner una visifn que nos inquiete a solucionar el;:e?riblé pioblgw :

ma del arrendamiento inmobiliario.

En este orden de ideas, analizaremos en el primer cépitulo '

nociones generales de la Sociedad y fines. de &sta, ﬁaq

cauzdndolo especificamente a nuestra materia (haéia,el‘btoblema

del arrendamiento inmobiliario en nuestra sociedad).

Posteriormente en el segundo capitulo analizaremos el OﬁbﬁN_
JURIDICO aplicable al arrendamiento en México, abarcando b;?ve~
mente sus antecedentes histéricos, la legislacién aplicablé'y.—
las reformas importantes que ha sufrido la materia. Tieﬁe:en es
te capftulo especial trascendencia las reformas a los deigos.é

Civiles y Procesal Civil de 1985,

En el tercer capftulo se comprenderi el estudio, andlisis y
problemdtica del arrendamiento inmobiliario en la sociedad mexi.
cana, consecuencias y algunas acciones concretas del Estado pa-

ra solucionar el mismo fenbmeno,

Esperamos que este pegquefio andlisis pueda transmitirles el -

entusiasmo e inquietud que me caus§, al ver la problemftica en



que vivimos, proque considero de suma importancia la refle-

xi6n que se haga a la misma solucién.



CAPITULO I
CONCEPTOS OPERATIVOS

A) CONCEPTOS DE SOCIOLOGIA

La palabra Sociologfa fue creada por Comte (en su forma fran
cesa sociologfa, en el cuarto volumen -1839- de su obra Curso -
de Pilosoffa positiva, publicada entre 1830 y 1842). Significa
tratado o estudio de los fenSmenos soclales, tratado de las so-
ciedades. Sus elementos etimolégicos proceden de dos lenguas -~
diversas: del latfn socius, societas (sociedad) y del griego lgo

gos (discurso, tratado).

Gramdticalmente este vocablo es un barbarismo por no ajustar
se a las reglas de la composiciSn de las palabras, que deben es
tar formadas por elementos homogéneos; pero su eficacia ideolé-
gica indiscutible y la oportunidad con que fue lanzada, hicie-
ron que fuera aceptada universalmente, incorporindose sin reser
va a los diversos lenguajes de todos los pueblos cultos de la

época.

EtimolSgicamente, ya se dijo que Soclologfa significa trata
do de las sociedades., Conceptualmente, existe una multitud de
definiciones de eata ciencia, de las que, expondremos en segui~

da algunas, con el propSsito de encontrar en ellas ciertos ele-



mentos constantes que permitan ofrecernos de una vez, siquiera

una nocién previa de esta disciplina,

La definici6n m&s sencilla de la Sociologfa General podr§ -
ser &ésta, ciencia de la sociedad o de los fendmenos sociales.
Claro estd que esta definici6n es tanto l6gica, porque entra -
lo definido en la definicién. Sin embargo, podemos mejorar el
concepto anterior, asegurando que es el estudio del hombre, en
cuanto su conducta afecta a su asoclacién con los demfs hombres
o es afectada por 8sta, segln ensefia el sociflogo norteamerica

no Albion Small.

Para otros autores la sociologfa es la ciencia que se apli-~
ca al estudic de los fenSmenos de la convivencia humana. Otros
la definen como la ciencia que se dirige a la investigacidn de
los agrupamientos humanos. Otros emplean la modalidad de ex-
presién sosteniendo que la Sociologfa estudia los fenfmenos co
lectivos., Para Comte la Sociologfa consiste en el estudio de
los fenfmenos de las correlaciones que se establecen entre los
hombres. Spencer la concibe como la clencla de lo super-orgé-
nico., Segdn Gabriel Tarde la Sociologfa es la clencia gue estu
dia los fenfmenos interpsiquicos. Emilio Durkhein la considera
como la ciencia que tiene como objeto de estudio los hechos so
ciales. En el pensamiento de Jorge Simmel la Sociologfa es el
estudio de las interacciones humanas o de la interactividad hu

mana. L. Von Wiese sostiene que es la clencia cuyo tema de es



tudic consiste en las relaciones interhumanas. Max Weber la -
define como la ciencia que se propone entender el obrar social,
interpretando su sentido y, mediante ello, explicar casualmente

su desarrcllo y sus efectos, etc.

B) CONCEPTO DE SOCIEDAD

Un significado que se da al vocablo sociedad es el de la reu
nién pasajera y ocasional de varias personas para realizar un -
fin determinado. Como ejemplo de &sta tenemos las sociedades ;
mercantiles, culturales, artfsticas, compaifas y, en general, -
toda agrupacién humana que se proponga la realizacién de un fin
determinado, y cuyo fin es el motive de su asoclacién, Pueden-
ser fines lucrativos, deportivos, etc.,; de cualquier manera son
uniones transitorias en las que desapareciendo el fin desapare-

ce la socledad.

Una segunda acepcién es la sociedad entendida como la insti-
tucibn jurfdico-polftica de un pueblo, o sea, el Estado. La es
tructuracién del Derecho y Poder de un conglomerado humano. Co-
minmente se usa la palabra sociedad como sinfnimo de Estado; vy
as{ se habla de la sociedad espafiola, francesa, holandesa, mexi

cana, etc.
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Otra acepcifén la toma como la comunidad total de 103rhombred.
Dicho de otra mancra, sociedad como la co-existencia humana orga

nizada; como agrupaci6én o enlazamiento entre los hombres. )

En un sentido amplio, la sociedad es Ja humanidéd, el cohjun-
to de todos los seres humanos fque moran en el haz de la txcrra,

anudando relaciones reciprocas, La humanidad ha sido concebida

pues, como una especle de pueblo dnico, con ex encia‘ a- través‘

del tiempo.

En un sentido m&s restringido solemos hablar de determinadas

sociedades, por cjemplo, de la sociedad cubana.

Es lfcito limitar aln mds el concepto de hablar de la familia
o el matrimonio constituyendo formas de sociedad. En efecto, el

matrimonlio es una forma de sociedad, de vida en comfin.

Puede definirse una socledad (por ejemplo, la sociedad puerto
rriquefia © la sociedad cubana de hoy) como una agrupaci6n perma-
nente y expresamente organizada de hombres, mujeres y nifios, ca-
paz de producir el proceso de perpetuaci6n de la especie y de --
mantener un determinado nivel cultural, realizdndose en ella las
m&s importantes actividades de la vida (vida familiar, vida eco-

némica, vida jurfdica, vida polftica, vida culturall}.



S.
Estas actividades importantfsimas de los seres humanos son

el fundamento de lo que llamamos Vida colectiva, Sociedad,

La Socledad es el sistema de lac relacioncs sccialec, a tra
vés de las cuales vivimos y mediante las cuales formamos gru-

pos.

El sociflogo Earle E. Eubank concreta el concepto de la so-

cledad en estas palabras: La sociedad humana se compone de un
vasto conjunto de seres huméncs, cada uno de los cuales posee
un organismo psico-fisico, biol8gicamente autosuficiente, pero
dotado de muchos propSsitos imposibles de satisfacer fuera de
la vida colectiva. Una vez establecida la asociacién con sus
semejantes, la vida de cada individuo, dentro del grupo, se --
convierte en unz sucesibn continua de actividades, en compafifa

de los demis individuos, destinadas a la consecucibn de sus -~

propfsitos., Desde ese momento se crean relaciones entre ellos
y el grupo mismo se convierte en el factor mis importante para
moldear sus voliciones, para ccntrolar sus aceicnes y para pro

porcionarle la cultura en que nace y en la cual se educa.



C)} FINES DE LA SOCIEDAD: VIVIENDA DIGNA Y DECOROSA

Uno de los fines de existencia del Estado, es el de mejo-
rar las condiciones de vida de los miembros que integra la so-

ciedad.

El Estado lleva a cabo acclones concretas en ayuda, coordi-
nacién o completa substitucifn de la actividad de los particu-
lares (funclones que cean de inter@s general, en beneficio de
intereses particulares), cuando no pueﬁa realizarse por el par
ticular o que sea insuficiente o deficiente y el Estado se vea

obligado a participar.

Tal es el caso del derecho (elevado a la categoria de garan
tfa individual e implfcitamente reconocido como derecho hunano),
consagrado en el artfculo cuarto, pirrafo cuarto Constitucio-
nal que a la letra dice: Toda familia tiene derecho a diasfru-
tar de vivienda digna y decorosa. La ley establecerd los ing-

trumentoB y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo.
Esta garantfa y las demis consagradas en este articulo Cons
titucional se protegen mediante leyes especiales destinadas a

cubrir este fin.

Desde el imperio romano la necesidad de habitacién ha cons-



tituido una de las m&s angustiosas necesidades humanas y en -
nuestro tiempo, a partir de la Constitucién Polftica de 1917 -
en México, se hicieron intentos para incluir en su texto mismo,
la obligacién de proporcionar a los trabajadores habitaciones

cSmodas e higiénicas (cuando ni siquiera en las leyes norteame
ricanas, inglesas o belgas, por entonces las m&s avanzadas en

la materia, concedfan ningln beneficio en este sentido).,

Por otra parte, los gobiernos posteriores a la Constitucién
Polfitica de 1917, se han preocupado por el logro del derecho -
de vivienda (como exigencia soclall), pero las condiciones eco-
némicas del Pafs no lo permitieron y en la actualidad a pesar
de las diversas leyes y reglamentaciones de la materia, dadas
las circunstancias sociales, econBmicas y demds, no ha sido po
sible hacer que toda familia mexicana cuente con una vivienda
digna y decorosa, No obstante, no deben menospreclarse 1os es
fuerzos que se han hecho para solucionar tal problema, entre
otros, con la expedici6én de la Ley Federal de la vivienda, la-
Ley General de Asentamientos Humanos, la Ley de Desarrollo Ur-
bano del Distrito Federal y otras mis en los Estados de la Re-
pGblica Mexicana, asf como la legislacifn en materia de arren=-

damiento inmobiliario,

En especial, la Ley Federal de la Vivienda (1984), es regla

mentaria del artfculocuarto Constitucional en lo referente a vi-
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vienda,:y es de crden pﬂblico e interés social y su’ objeto es

ireguia Y e tablecer los 1nstrumentos Y. apoyos para que’ toda ;‘
familia mericana, pueda disfrutar de una v1v1enda dxgna y de-
>coro§a, asimismo, dice el articulo primero de la mismavLey:'-
Léﬁé‘é1~conjunto de instrumentos y apcyos de esta Léy, Eonddci
‘réh el desarrollo y promocibn de las actividades de laé'depegv

dencias ¥ entidades de la administraci6n p@blica fedgrqlreﬁ -

‘materia de vivienda, su coordinacién con las organizaciona
de los sectores social y privado, conforme a los lincamientbéi

de la polftica gencral de vivienda.

Al examinar dicha Ley y valorar las accioneskque hatempren:;

dido el Estado para solucionar tan grave problema como-eswel-~

habitacional, nos damos cuenta que la situaciﬁn real no ha:_-
:camblado mucho; el problema subsiste porque son 1nsuf1c1ente°:
los esfuerzos de las organizaciones privadas y}pﬁb;icas y los:
programas estatalces rara vez alcanzan sus objetivos, pbra aca
bar o siquiera controlar este drama social, drama éue dfa a -
dfa aumenta, es decir, acarrea los méstremendos problemas co-
nexos con cardcter acumulativo, Sin embargo, no debemos de-
jar de reconocer algunas acciones concretas dcl Estado para -
atenuar este problema social, tal es el caso del INFONAV1T, -
FONHAPG, FOVISSSTE, IMSS, etc. y toda la reqglamentacién de la
materia, las ya mencionadas leyes, asf como las disposiciancs

contenidas en &l artfculeo 123, apartado "A", fracciones X1
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S XXX, de‘la‘Const;tﬁcidn Pqiitica de los Estadoa Qnidos Mexica~'

nos.”

D) CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.-

Uno de los contratos de mayor importancia en lé7prac€ié€ dié' i

ria es el contrato de arrendamiento,

El problema entre caseros e inquilinos constituye un males-
tar social; no es comprensible el porque de miles de problémas-
que se suscitan a diario entre uno y otros, no hayan preocupado
a los legisladores anteriores para crear normas de beneficio co
lectivo que coloquen en igualdad de derechos y obligaciones a -

ambas partes.

El contrato de arrendamiento tiene su origen y antecedentes
en una de las filguras del derecho romano, la locatio conductio-
rel, es decir, el arrendamiento de cosas gue es precisamente la

figura gue contemplan nuestros cédigos.

"Arrendamiento de cosas es un contrato por el cual se obli-
ga uno a dar uso de una cosa durante clerto tiempo y por clerto
precio, Pueden arrendarse las cosas inmuebles, los muebles que

no sean fungibles, los semovientes, los derechos y las rentas,-
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como se ha dicho con la extensién de la palabra arrendable. Pe
ro téngase presente que s6lo el arrendamiento de las cosas in-
muebles, de los derechos y de las rentas conservan el nombre -
de arrendamiento; que el de los muebles y semovientes y adn el
de las cosas se llama com@inmente alquiler; y el de las naves,-
fletamento, Este contrato es tan necesario y universal como el
de la compra venta, y pertenece esencialmente como éste al de-
recho de gentes, porque en todos los lugares el hombre que ca-
rece de clertas cosas se ve precisado a procurarse su’ goce -

cuando no puede o no quiere comprarlas. w (1)

El arrendamiento es el mds importante de'léskcon;ratos lia-
mados de uso y disfrute, como dice ROJINA VILLEGAS, refiriéndo
se a este contrate "... que el arrendamiento cumple normalmen-
te la funcién econbSmica de permitir cl aprovechamiento de las
cosas ajenas, pues aun cuando se puede llegar a 81 a través de
los derechos reales de uso, usufructo y hakitacién, o mediante
el contrato, la experiencia demuestra que la f6rmula normal de
aprovechamiento de la riqueza ajena es a titulo oneroso y me=-

diante el contrato de arrendamiento".(Z)

(1) Diccionario Escriche de Legislaci6n y Jutisprudnncia, To-'
mo I, C&rdenas Editor, México, 1985, p. 232, S

(2) Rojina Villegas, Rafael. Compendio de Derecho_
mo 4, S5a. Ed., Porria, S.A,, México, 198!, PI




_"Mientras en los contratos traslativos (ventas, donacién,
etc.) -escribe MESSINEO- 1a;£unci6n ecqnémica del contrato.es .
la transferencia de la cosa con todas las utilidadés, en el -
arrendamiento, que de ordinario es también érréndador y pro--
piletario al mismo tiempo conserva el poder de disposicibn y -

transfiere a otros solamente el poder de goce".(3)

La atribucién del goce de la cosa al arrendamiento es el -

elemento b&sico o medular del contrato de arrendamiento y &
conétituya su ‘sustrato econémico.

"Arrendamiento.- Contrato por el que se arrienda "(4)

. "Ar:éndar.— (De A y Renda, renta Tr. Ceder o adquirir poxr-
un p}écio determinado el goce o aprovechamiento temporal de -

cosas,. obras o servicios."(s)

En términos generales se define al contrato de arrendamien
to, como un contrato por virtud del cual una persona llamada

arrendador, se obliga a conceder temporalmente el uso o goce

(3) Rojina Villegas, Rafael. Op.cit., p. 98,

(4) Diccionario para Juristas (Juan Palomar de Miguel), Ed.
Mayo, S. de R.L., México 1981, p. 125,

(5) Ibfdem.

5§ P
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de un bien a otra persona llamada arrendatario, quien se obliga"

a pagar como contraprestacién, un precio cierto (fenta).

De acuerdo por lo dispuesto por el C6digo Civil enyéu’ari!ég
lo 2398; El contrato de arrendamiento existe cuando las partéé :

se obligan reciprocamente, una a ceder el uso o goce tempdraly-
mente de una cosa, v la otra, a pagar por el uso o goce un4pre-

cio cierto. e W

Del parrafo anterior, se desprende que, si sc¢ ocupé,uha cAéa
habitacién, un local comercial, instalacionesrﬁa;é lé';ﬁéQsﬁgﬁa; 
etc. y pagamos por ello una cantidad determinada ﬁe d;nerb pdr ‘
el uso de ese inmueble (renta), estaremosvconstiéuyendo pn'con-

trato de arrendamiento.

El contrato de arrendamiento es un contrato formal .y tiene -
su carfcter de privado puesto que se celebra entre particulares,
procurando siempre que quede una copia cn poder de cada una de-~

las partes (aunque su falta ¢s imputable al arrendador).



CAPITULO  II

MARCO JURIDICO DEL' ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

A) TIPOS DE ARRENDAMIENTO

CIVIL; MERCAN-

tipo de normas jurfdicas gue no sean 1as que disponen nuestros

c6digos civiles en sus capitulos respect1v0a por ello, sera ci:

vil cuandp recae sobre un inmueble y. entre un; casero Yy un inqu

lino.

El arrendamiento puede clasificarse como administrativo

do el Estado, a través de sus érganos como. las Sec:etariaa de -
Estado, las Entidades Federativas o los Muni;ipios,rptq, dan’ en
arrendamiento bienes muebles o inmuebles, que pertenezcan a -~
ellos, Es decir, "el arrendamiento se clasificard como adminis
trativo cuando los bienes oljetos del cortrato, pertenezcan a -~
1& Féééracidn, a los Estados o a los muniéiﬁiésry cénfﬁrﬁeféir; -
artfculo 2411 del Cédigo Civil, estos contratos se sujetardn - a
las disposiciones del derecho Administrativo y s6lo en formwa su

pletoria a las disposiciones d¢ e¢se Cddiqo".(e)

(6) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles, 2a. -
Ed. PorrGa, S.A., México, 1985, p. 152. 5 3 .
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Generalmente en nuestras legislaciones se prohibe a los ma-
gistrados, jueces y cualesquiera otros empleados plblicos, to-
mar en arrendamiento los bienes qgue sean objeto de un litiqio;
asi como tampoco los funcionarios pfiblicos podrin tomar en  =--
arrendamiento los bienes qgue se les hayan encomendado bajo su
administracign (es decir, los funcionarios, empleados y adminis
tradores de establecimientos pfiblicos tienen prohibido,tpmarrenf'

arrendamiento los bienes que administren con esecardcter; segin:

el artfculo 2405 del C6digo Civil).

Si una petsona celebra un” contrato de: arrendamiento, por -

e pertenece a la’Secretarfa de’ Gobernd

ejemplo de un: ed i

cién; estara sujeto a 1as disposicxones de los ordenamientos ad

minlstrativos q‘ tengan injerencia respecto a esa dependencza
Yy por lo tanto, estara celebrando un contrato de arrendamiento

adminlstrativo.

"El arrendamiento en México es mercantil, cuande recae en --
bienes muebles y solamente con el prop&sito de especulacién co-’
“mercial; ‘por lo que, el gue se reflere a bienes inmpey;eg,;ygﬁf =
sean rGsticos o urbanos aun cuando se celebre con‘el propSsito
de especulacibén comercial, siempre serd civil (artfculo 75, frac

cifn I del C&digo de Comercio)". (7

(7) ‘zamora'y Valencia, Miguel Angel: opiciti, p.152.
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En conclusidén, podemos decir, que son contratos de afreﬂda~
miento civil, por exclusién los que no sean mercantiles o admi -

nistrativos.

Por la naturaleza del objeto se clasifican en: arrendamiento -
de bienes muebles y arrendamiento de bienes inmuebles; dividlén
dose este filtimo en arrendamiento de fincas rGsticas: que: correa

ponden a los predios que se encuentran en el campo y el arr

miento de predios urbanos (los que se encuentran en la cludad)

l.- Arrendamiento sobre fincas urbanas.

La legislacién sobre materia habitacional, comercial, 1ndua-'
trial, etc. en la ciudad, ha sido objeto de mﬁltiples estudxos
y cuidadosa atencibn por la trascendencia social que:fundadamen

te se reconoce al problema, esencialmente de la vivienda.

Entre los requisitos mis importantes de este tipo de arrenda“

miento (para casa habitacién; enfoque de este estudio), estén =

el de proveer & la salud del arrendatario, es decir, que no:po=i—i

drfa ser objeto de arrendamiento la finca urbana que no rcﬁﬁa - 
las condiciones de higiene y salubridad, asf como de sequri@ad =
que se exige en el Cddigec Sanitario y en la legislacibn ccmﬁﬁ.,
Si el arrendador no realiza las obras ordenadas por las-apto;isj
dades competentes (Secretaria de Salubridad, Secretar[a‘de{tb-

mercio, Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa, Sccretarfa
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de Comunicaciones y Transportes, Departamento del Distrito Fe-
deral, etc.) y que sean necesarias para que la localidad sea -~
habitable e higiénica, ser& responsable de los dafios y perjui-

cios que los inquilinos sufran por esa razén.

2.- Arrendamiento sobre fincas rGsticas

"El propietario de un predio rdstico tiene obligacién de ~
cultivarlo, amén de dejarlo descansar el tiempo que sea necesa
rio para que no se agote su fertilidad, y s8i no lo hace queda
obligado a darlo en arrendamiento o aparcerfa, de acuerdo por-

lo dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas."(s)

“"La Ley de Tierras Oclosas del 23 de junio de 1920, que es-
t§ todavia vigente, segln declaraciones al respecto de la Su-
prema Corte de Justicia de la Nacién, declar6 de utilidad pG-
blica el cultivo de las tierras de labor, ordenandc en conse--
cuencia que la Nacifn podrd en todo tiempo disponer temporal-
mente para fines agricolas de aquéllas que sean laborables y -

que sus leglitimos propietarios o poseedores no cultiven."(g)

YEn virtud de esta Ley, los Ayuntamientos disponen de las -

tierras que deban considerarse ociosas para el efecto de darlas

(8) De Pina, Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexicano, -
Contratos en Particular, Vol. IV, Sa. Ed., Editorial Po-
rr@a, S.A., México, 1982, p. 107.

(9) Ibidem.
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en aparcerfa o en arrendamiento a gquienes lo soliciten."(lo)
3.~ Arrendamiento sobre bienes muebles

A este tipo de arrendamiento se aplican en general las dispo
siciones del arrendamiento, en cuanto sean compatibles con su =

naturnld&a, aungue con ciertas disposiciones particulares.

En este tipo de trabajo s86lo analizaré el arrendamiento que

se refiere a las fincas urbanas destinadas para casa habitacién.
B) CONSTITUCION POLITICA DE LQS ESTADROS UNIDOS MEXICANOS

Como ya lo habifa mencionado antes en el inciso de la VIVIEN-
DA DIGNA Y DECOROSA, el articulo cuarto de la Constitucifbn Polf
tica de los Estados Unidos Mexicanos, en su pendltimo p&rrafo -
dice: Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna
Y decorosa, la Ley estableceri los instrumentos y apoyos necesa

rios a fin de alcanzar tal objetivo,

Estima el Doctor Mario de la Cueva, que tal concepto debib -
inspirarse en el pensamiento de uno de los grandes constituyen-
tes de 1917, el licenciado Don Natividad Macfas, quien en memo-

rable discurso pronunciado el difa 28 dc diciembre de 1916, se ~

(10} Idem.
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refirié por primera vez en la Historia Universal, a la obliga-
c16n de proporcionar a los trabajadores habitaciones cémodas e

higiénicas.

En junifo de 1970, la Organizacién Internacional del Trabajo,
aprob6 una convencifn sobre vivienda para los trabajadores, com
pletada con un interesante conjunto de normas para proporcionar
o al menos facilitar vivienda a dicho sector de la poblacisn -

mundial.

En el aflo de 1906, dentro de su programa de trabajfo del Par-
tido Liberal Mexicano, propuso brindar a los trabajadores aloja
miento higiénico y en noviembre de ese mismo afio, el gobernador
del Estado de Chihuahua, seiior Enrique C. Creel, promulgs una -
Ley sobre casas para los obreros y empleados pfiblicos. Asf el -
derecho a la vivienda tiene en nuestro medio rafces muy antiguas,
observando que su inicio fue exclusivo benéfico para la clase -

trabajadora pero apuntando ya como exigencia social.

Por lo que se desprende de este precepto, hacer conciencia -
en el ciudadano, jefe de familia, funcionario p@blico o privadqg
hombre de negocios, sobre la necesidad de que la familia mexica
na cuente con habitacifn digna, y asf, evitar en forma gradual
los asentamientos humanos irregulares, la convivencia en tugu-
rios o en habitaciones improvistas, pues la evoluciSn a la que

ha llegado la poblaciSn mexicana, ya no permite ese deteriorosg
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cial y no est& dispuesta a permitir que se siga prolongando. por

mds tiempo el clmulo de problemas que representa su solucién.

Por otra parte también el artfculo 123 Constitucional en sus:
fracciones XII y XXX nos habla acerca de la habitacién de los -

trabajadores, que a su letra dicen lo siguiente:

XIXI. Toda empresa agrfcola, industrial, minera
o de cualquier otra clase de trabajo, estar§ -
obligada, segfin lo determinen las leyes regla=-
mentarias a proporcionar a los trabajadores ha-
bitaciones c8modas e higiénicas.

XXX. Asimismo, serdn consideradas de utilidad
social las sociedades cocperativas para la cong
truccifn de casas baratas e higifnicas, desti--
nadas a ser adquiridas en propiedad por los tra
bajadores en plazos determinados.

C) ANTECEDENTES EN LOS CODIGOS CIVILES

El contrato de arrendamiento es conocido desde €pocas anti- -
guas, se conocif en todas las civilizaciones y a pasado de ge- -

neracibn en generacibén hasta nuestros dfas.

Bl C8digo Civil de 1932, que a su vez toma de su similar de -
1870 la legislacién referente al contrato de arrendamiento, pe-
ro a@n en forma muy deficiente y de acuerdo a las circunstancias -

de la &poca y por lo tanto, podemos decir que la legislacibn mis
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importante y trascendental de la materia en trato (arrendamien
to de inmuebles para casa habitacién), es la del afio de 1985 a
la fecha, sin dejar de mencionar que el C8digo Civil de 1932 -
viene a revisar, ordenar y aclarar muchas cuestiones de la ma-

teria, respecto de los CSdigos Civiles anteriores.

El contrato de arrendamiento fue redefinido en el C6digo de
1932, ya que anteriormente en el C8digo Civil de 1870 y de 1884
habfa sido regulado desde que aparecieron los mismos, peroc en -
el de 1932 se dieron con claridad las caracterIsticas fundamen-
tales cel mismo, que trascendieron con variantes hasta nuestros
dIaB, hasta las reformas de febrero de 1985 y que afectaron a-
diversos ordenamientos de la materia del arrendamiento inmobi-

liardo.

En términos generales, el contrato de arrendamiento se regu
la por la teorfa general del Contrato y es por esta razdn, qte
el mismo se ve afectado en sus caracterfsticas fundamentales =-
88lo cuando gse reforma el capftulo respectivo que le reserva -

el ordenamiento sustantivo.

"Bn el C8digo Civil de 1870 y 1884 se regulaba con algunos
defectos el contrato de arrendamiento; a través del arrenda-
miento se encubrfan las ventas en abonos, pues las rentas o ==
prestaciones periSdicas protegfan al vendedor y exponlan en ca

80 de incumplimiento en las mismas al comprador de escasos re=-
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cursos, pues.en este caso se le obligaba a la rescisi6n del con

trato y las rentas no se le devolvian, pues estos abonos sc -~

aplicaban'precisamente como rentas. El supuesto arrendatariQ - o

no'adquirfa la propiedad del bien, sino que hasta que aqéxvl.:ﬂ!;‘ar‘fi
de pagar la Gltima renta, con el enorme riesgo para &1 de pck--»
der todos los abonos que bajo el nombre.de rentas hubiefa;paga-ﬁ‘Crii
dé, en caso de que a virtud de una accidn,rgscigoria porlipéuﬁ—“
Plimiento del supuesto artcndamiénto, qde no_éstAba éroh;ﬁidé,

se le obligaba a devolver el bien:que habia'recibido."(11’~

Asi las cosas, el legislador éE 1928 ésclareci6 ‘con puleri- "
tud la naturaleza jurfdica de este tipo de contratos, y sobre -~;

todo regulé en forma adecuada su funcionamiento en favor de'ia‘~

parte débil, que en las compraventas en abonos ordinariqmén;e
es el comprador. Distinguiéndolos claramente se evita S i
este contrato con otros, ya gque éste es un contraio’de
obligaci6n de devolver la cosa, dicho uso no transmito
pledad y hay obligacién de pagar una contrapres‘

renta,

"A diferencia del derscho roman
mientos a perpetuidad, el dgt &Ed

mar que valdrfa mis identifica

que una propiedad que nunca(pudier

{11} Séanchez Medal, Ramén.
tos eon Especial, Sa.
pp. 192 y 193, -
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ademds, desvalorizarfa la propiedad inmobiliarxa. Por esta xa

z6n, como una restriccién a la autonom!a de-la. voluntad en e

te contrato, sefiala el legislador la duraci6én m&xima que las =

partes pueden pactar para los arrendamientos inmobillarios, es

tableciendo de manera Imperativa que tal duracién no puede cén
venirse por.més de diez afios para fincas destinadas a hab;@a-
ci6n, por mds de quince para fincas destinadas @& comerciory
por mis de velnte afios para fincas destinadas a 1a'1nd6$£;ia;
incluyendo la agricultura. Acerca de este elemento real éél = g
arrendamiento, la Comisifn Redactora del Cédigo Civil de 1928,

expresS lo siguiente:

Se fij6 el miximo de duracién al contrato de arrendamiento-~
para evitar la depreciaci6n que forzosamente sufren en su va-
lor los bienes alquilados por larquisimos plazos, al gquedar --
pricticamente fuera del comercio, porque nadie tiene interés -
en adquirir bienes que por mucho tiempo han de permanecer en -

«{12)

poder de otro. (Esto fue una concepciédn muy diferente a -

la de la comisién encargada de las reformas en 1985)

"Esta limitante concreta y expresa a la libertad contrac-,-.“

tual que no existe en el Cédigo Civil de 1870 ni ‘en’ el de 1884,

(12) S&nchez Medal, Ramén. Op.-cit



 se inspirélen su simila de Cédigo Civil Araentin

jaba como término méxino al: contrato de
(13)

'anos"
Por otra parte, en los C6digos civile

se legislaba ya sobre la imposibxlidad jur!dica de'que los fun
cionarios piblicos pudieran adquirir ‘en: arrendamiento los bic—

nes que por causa de su funcibn tuvieran relacxén directa o ig
directa y para evitar los abusos de eétaé personas y protége;

asf los intereses o patrimenio del éropio Estado.

Debemos indicar, que la legislacibn anterior a 1985 fue du-

ramente criticada, con urgencias de reformas legislativas: de "

fondo, criticas que empezaron desde las décadas de los sgﬁén
tas y que a pesar de las reformas tanto sustantivas como ;qje
tivas y de ciertas disposiciones relativas a la matcria,,
brero de 1985, sigue siendo criticada y en perspectivas esté
la creacifn de una Ley Inguilinaria, en forma. separada de ;

legislaci6bn sustantiva (Cédigo Civil), ante- la presxén

clases sociales mis necesitadas en nuestro pais ) cn unlén aho
ra de la clase media quien también ha’ sufrzdo los crtragos da
la economia mexicana y se le ha diflcultado el acccso a. una vi

vienda digna y decorosa.

{13) Ibidem.
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D) ANTECEDENTES EN’ LOS CODIGOS DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

Los conflictos surgidos entre arrendadores y arrendatarios -
siempre se han regulado por las disposiciones relativas al con-
trato de arrendamiento y al contrato en general, excepto de los
juicios especiales de desahucio o lanzamiento por falta de pago
de rentas., Asimismo con las reformas hechas en el afo de 1985?
se crea la via de controversias de arrendamiento implicando a - ..
todas las ocasiones o cuestiones relativas al arrendamiento Ae

innuebles, con la excepcién ya apuntada del juicio de desahucio.

Pese a los derroteros parcialmente seguidos entre la legisla
cién de Espafia y México, el juicio especial de desahucio tiene
sus orfgenes en la Ley de las Cortes Espafiolas de 1812, reforma
da en varias ocasiones, pero siendo siempre un juicio extraordi
nario, breve, sumario o especial, para evitar la solucién del =~
conflicto por la peligrosa via de la autodefensa (que el duefio
se hiciera justicia por su propia mano y expulsara al inguilino)

pasando con esta estructura y finalidad hasta nuestros'd!as,“‘lﬂ

" Concluyendo en el juicio especial de desahqgiqrgqué susori-

gen, "...el embrién del juiclo de desahucio se halla én,las Pa£

tidas precedidas mis alléd todavia, por el fuero juzgo y pcr el

fuero real, en la Peninsula Ibérica. W (15)

(14) Dpominguez del Rio, Alfredo.  El. Contrato de Arrendamiento
y su Proyeccibén en Juicio, Ed. Porrﬂa, S. A., México, 1978,
p. 27. S ;
(15) Idem, p. 33,
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En México, aparece en el C6digo de Procedimientos Civiles de
1872, expedido por Sebastfan Lerdo de Tejada, reformado por el
de 1884 y luego por el de 1932,

“"Antes de la reestructuracién del juicio de desahucio, o sea
con antelacitn a la reforma procesal contenida en el decreto de
1973, cuando todavia era sumario dicho juicio por las notas dig
tintivas de que, de acuerdo con la parte final del artfculo 490
del c6digo de Procedimientos Civiles, disponfa el demandado Gni
camente del término de 5 dfas para producir su contestacibn, es
decir, excepcionarse, bajo la pauta permisiva del artfculo 494
del mismo ordenamiento, y la fijacifn del términc de 20 dias pa
ra desocupar la localidad arrendada, si era &sta destinada a ha -
bitacién, que es por cierto y dicho sea de paso, cl supueéto -
mis general del contrato de arrendamiento en el Distrito Fede-
ral, pues si bien no se conocen estadisticas sobre el particu-
lar, salta a la vista su abrumadora mayoria no s6lo en eséa com
prensifn territorial, si no en todas las ciudades del orbe, ‘en'E

punto al nfimeroc de locaciones arrendadas para satisfacer neCcai'.”

dades de giros comerciales o industriales o respecto de'éredioé'
rGsticos dedicados a explotaciones agropecuarias, con la modalf . "

dad premiosa de que, en caso de admitirse por el juez la :dﬁt s

tacibn del inguilino, angustiosamente debe citar para’aﬁdiéﬁgi

en los 8 dfas siguientes, al tiempo ¢ue da vista-al abééi;coh

las excepciones opuestas. Sin duda la Ley acudiqhdb coﬁ*prds

za en auxilio del propietario, para gque haga prcﬁaleéer"éuxdg
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cho dominical frente al locatario y lo desaloje si incumple la -
obligacién de pagar la renta en la forma y lugar convenidos. Por
su enfrentamiento con el derecho de propiedad la problemdtica ju
ridico~econSmica adyacente al arrendamiento y los litigios que -
propicia este contrato, entre los cuales destaca el desahucio es
pecifico por falta de pago de rentas, cabe asignarle el rango de

ser un tema polémico."(ls)

Las reformas de 1973 introducen la facultad al arrendatario -
para dar por terminado cualquier juicilo de desahucio si cubre --
las mensualidades rentfsticas adeudadas o comprueba con otros me
dios id6neos haberlas pagado, Si en el juilcio de lanzamiento, se
va a realizar la diligencia de lanzamiento y se opone el pago ©
su consignacifn en yna institucidn autorizada para ello, se da -
por terminado el procedimiento; esto indica la ineficacia del --
juicio de desahucio para logar la desocupacifn de la localidad,
ya que da facultades al arrendatarlo para pagar cuando quiere y

el arrendador se ve obligado a rescindir por incumplimiento en -
las cl&usulas del convenic o por la terminaci6n del contrato de
arrendamiento y que son juicios que le llevar&n dos, tres o més
afios, sin perjuicio de los gastos y de no poder aumentar la ren-

ta mientras se tramite el juicio,

(16) Dominguez del Rfo, Alfredo., Op.cit., pp..38.y 39.
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E) REFORMAS EN EL CODIGO CIVIL EN EL ARO DE 1985

En este inciso analizaremos las reformas realizadas al Cédigo

Civil para el Distrito Federal cn el afio de 1985.

El articulo primeroc en el decreto publicado el 7 de febrero =~
de 1985, reforma el Capftulo IV del Tftulo Sexto de la Segunda -
Parte del Libro Cuarto del C8digo Civil para el Distrito Federal

y el articulo 3042 de este mismo ordenamiento.

El articulo 2448 del C6digo Civil, es indudablemente el de ma
yor trascendencia e importancia, dado que establece que las dis-
posiciones del Capftulo de arrendamiento de FINCAS URBANAS DESTIL
NADAS PARA CASA HABITACION, son de orden pfiblico y de interés so-
cial. Aun cuando es polémico definir esos conceptos, no hay que
perder de vista que el legislador protege en forma completa las
relaciones de las partes, al grado dec estableccr que esas dispo-
siciones son irrenunciables, y que cualquier estipulacifn en con
trario se tendrd por no puesta. Ante esta perspectiva el arren-
dador debe ser escrupuloso en la relacién contractual, pues de ~
otra forma el arrendatario conociendo o no las reformas legales,

podr8 utilizar las mismas para su beneficio.

En consonancia con el pfrrafo cuarto del artfculo cuartu Consg
titucional, en el cual se establece que toda familia tienc dere-

cho a una vivienda digna y decorosa y el derecho a la salud --
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de todo individuo, se disponen que s8loc podr&n arrendarse locales
que refinan las condiciones de higiene y salubridad exigidas por -
la Ley (artfculo 2448 A del C6digo Civil), y es responsable el -~
arrendador que no acate las disposiciones, es decir, que no haga
las obras ordenadas por la Autoridad Sanitaria correspondiente, -
de los dafhog y perjuicios que los arrendatarios sufran por esa =--
causa (de las condiciones antihigiénicas e insailupres en que se -
encuentre la vivienda; artfculo 2448 B del mismo ordenamiento).
Adem&s de las sanciones (o incluso delitos en su casa) que deter-
mina la Ley General de Salud, como se dijo nace la accifn civil -

de daiios y perjuicios.

El artfculo 2448 C, dispone en forma categdrica que la dura- -~
c¢ién minima de los contratos de arrendamiento de fincas urbanas -
destinadas a casa habitacién, serf forzosamente de un afio. El le-
gislador consider§ necesario imponer una duracibn especial a este
tipo de contratos, a fin de garantizar la estabilidad de la fami-
1ia en la casa habitacién, y al mismo tiempo, evitar que el arren

dador sufriera graves perjuicios econdmicos por mantener congela-

da la finca a causa de un arrendamiento demasiado prolongado. As§
pues, se establece que el contrato tendrid una duracién mfnima de

un afio, prorrogable a voluntad del arrendatario por otros dos --
afios m&s, haciendo un total de tres afios de los cuales &ste podri
disfrutar del inmueble siempre y cuando se encuentre al corriente

en el pago de las rentas.
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B1 q;fcoptrato 86 celebra por menos de un afio, es nulo (son

disposiciones irrenunciables).

‘'Se estipula que la renta deber4 concertarse en moneda nacio-
nal. Se intenta proteger con el segundo p&rrafo la economfa -~
del arrendatario al introducirse que la renta no podrd incremen
tarse sino anualmente, sin que dicho aumento pueda exceder del
85% del incremento porcentual, fijado al salario minimo general
del Distrito Federal (o zona que le corresponda), en el afio en

que el contrato se renueve o se prorrogus (2248 D).

Asimismo se uniforman los plazos en que deba pagarse la ren-
ta, antiguamente habfa tres formas: mensual, quincenal o sema-
nal, aparte del convencional, y dependiendo del monto de la --
renta., Con las reformas, a falta de convenio ha de cubrirse -~
por mensualidades vencidas y s6lo a partir del dfa en que se re

cibe el inmueble (artfculo 2448 E).

Los contratos de arrendamiento de inmuebles para casa habita
¢i6n, necesariamente deben ser por escrito y registrados ante -
las autoridades competentes del bepartamento del Distrito Fede-
ral. El arrendatario tiene derecho a exigir una copia del con~
trato debidamente registrado o en su defecto registrarlo por s
mismo. La falta de forma se imputa al arrendador; esto es que,
sobre 6l recae la carga de probar los té@rminos del contrato (ar

tfculo 2448 F y G). En todo contrato deben transcribirse fnte-
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gras las disposiciones de este capftulo amén de los mfnimos que
se sefialan como los nombres de los contratantes, la ubicacién,
descripcifn de la finca, monto y lugar de pago de la renta, su

forma de pago, etc, (artfculo 2448 L).

El articulo 2448 H, fija que el fallecimiento de cualquiera
de las partés no termina con el arrendamiento. Es decir, sola-
mente podrd rescindirse o terminarse conforme a los motivos es-
tablecidos por la propia Ley. Este articulo permitird la conti
nuidad de los contratos por medio de la subrrogacibn, siempre -
y cuando hubieran realmente habitado el inmueble en vida del --

arrendatario,

Se especifica el derecho de preferencia del arrendatario pa
ra un nuevo arrendamiento y el del tanto para el caso en que el
arrendador quisiera vender con la finca arrendada. En ambos su-
puestos del arrendatario deber8 estar al corriente del pago de
la renta., Respecto al ejercicio del derecho de tanto el propie
tario deberd avisar en forma indubitable, al arrendatario su de
seo de vender, detallando el precio y demAs modalidades de con-
trato a fin de que en un plazo de quince dfas €ste pueda mani-
festar ci dcsea hacer uso ¢ no de ese derecho., En caso de que-
los términos de la oferta varfen, el arrendador deberd dar nue-
vo aviso al arrendatario, excepto si el cambic se refiere al --
pr;cio Yy las variaciones en el mismo no exceden de un 10% de la
oferta inicial. Cualquier contrato realizado en contravencién de

lo establecido en este precepto serd nulc de pleno derechc y los
notarios que hubieren, en su caso, autorizado la escrituracién -
incurrir&n en responsabilidad.
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La accifn de nulidad prescribe a los 6 meses contados a par-
tir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la operacién, y
el derecho del tanto precluye en caso de que el arrendatario no
manifieste su voluntad en el caso establecido {artfculo 2448 I

yJL

Finalmente, se establece en este capftulo, que la garantfa =-
del contrato s6lo podrd ser de fianza o de depbsito, a eleccién
del arrendatario, cuando se trate de interés soclal, Se conser
va la prohibieifn del propietario de rchusar a los fiadores que

cumplen los requisitos de Ley ({artfculo 2448 K )

El numeral 3042 del C6digo Civil, fue adicionado para hacer
congruente al capitulo relativo al registro de la propiedad in-
mobiliaria y de los tftulos inscribibles y anotables con el de-
recho del tanto consagrado en el capitulo que describimos en péd
rrafos anteriores, De esta manera, se prohibe inscribir las es
crituras en las que se transfiere la propiedad de un inmueble -
dado en arrendamiento, si{ en ellas no consta expresamente que -

se cumpli6 con lo establecido con los artfculos 2448 1 y J.

F ) REFORMAS EN EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES EN EL ARO DE
1985

Las reformas m&s importantes y trascendentales ¢n maleria deo
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legislaci6n procesal de arrendamiento inmobiliario fueron las - -
del afio de 1985, que al igual que las referentes al Cédigo Civil,
tuvieron la finalidad de resolver el deprimente estado que guarda
ba la situacién de la materia en sus dos aspectos, sin que a la -

fecha se halla logrado el ocbjetivo deseado.

Con las réformas de febrero de 1985 en la rama procesal se die
ron cambios profundos con el &nimo de evitar el rezagc de los ex-
pedientes en los juzgados existentes (y en los de nueva creacién,
disminuir la cantidad de juicios (y conciliar los existentes), --
asimismo que los asuntos se resolvieran por personas capacitadas
o especialistas en la materia, se procurarfa una mayor equidad en
tre las partes y al mismo tilempo la administracién de justicia --
fuera pronta y expedita y de esa manera contribuir el Estado a la
soluéidn del arrenddmiento inmobiliario como problemética social,
jurtdica, econémica, politica, etc., con base en acciones concre-

tas,

Por las reformas al C6dito Procesal Civil se crea el Titulo D§
cimo Cuarto Bisg relativo a las controversias en materia de arren-
damiento de fincas urbanas destinadas a casa habitacién (articulo
2° de) decreto). Estas reformas son precisamente para casa habita
cién v no se aplica al juicio especial de desahucio que tiene sus

reglas propias (capftulo cuarto del tftulo séptimo).

Por ello a todos los conflictos que surjan en materia de arren
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ré&n personalménte o por apoderado, quién deberd acreditar tal -
cardcter, asf{ como facultades expresas para transigir, en los
términos de Ley, expresarin sus pretensiones, las cuales serén
escuchadas por el juzgador quien a su vez, procurard una amiga-
ble compostcidn misma que deberd formalizarse en un convenioc, -
si ese fuera el caso, que serd aprobado por el juez y tendr& --

efectos de sentencla ejecutoriada (artfculo 960 del C.P.C. ).

Si el actor no concurre a la audiencla conciliadora se le =

tendrd por desistido de la demanda.

Si el demandado no concurre a la audisncia conciliatoria o -
en ella no se logra la avenencla de las partes, se asentari es-
to en autos, y en la misma audiencia el juez citard al demanda
do, para que, en el ‘término de cinco dfas conteste la demanda, -
o ponga excepciones y haga valer sus defensas conforme a lo dis
puesto por el Capftulo Primero, Tftulo Sexto de este ordenamien

to (artfculo 961 C,P.C.},

En los casos en que el demandado oponga reconvencién se co-
rreri traslado con ella al actor a fin de que conteste en un --

término de cincc dfas (artfculo 962 del mismo ordenamiento).

Con el artfculo 962 se introduce una nueva excepcién a los -
efectos de la rebeldfa en la contestacifn de la demanda o la re

convencifn, excepcién vilida exclusivamente para el arrendata-
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entenderi en uno y otro caso negados los hechos, Con ellos se

crea una medida titular de la parte mis débil en la relééiéﬁ;

Una vez transcurridos los plazos sefialados en los aréicuios%k
anteriores se abriri el juicio a prueba, siendo de diez dfas =
fatales el periodo para su ofrecimiento gue empezarin a contar
a partir de que surtan efecto del auto que tuvo por contestada

la demanda o la reconvencifn en su caso,

Las partes aportardn las pruebas que hayan ofrecido y debe-
rin presentar a sus testigos y peritos. En forma acertada el
legislador estableci6 sanciones para quien ofrezca pruebas con
el s88lo propésito de'retardar el procedimiento y para los tes-
tigos y peritos, que habiendo aceptado el cargo, no comparez--
can a la audiencia respectiva, En el primer caso la sancién -
es una multa de diez veces el salario minimo diario general vi
gente en el Distrito Federal y en el segundo un arresto hasta
por tres dfas. Si1 no concurren los testigos o peritos por se-
gunda vez, sin justa causa, a pesar de haber sido legalmente -
citados, El Juez, bajo su responsabilidad podrd declarar la de

serci6n de una u otra pruebas{artfculo 963 del C.P.C.).

Dentro de los ucho dfas slguientes al perfodo de ofrecimien

to de pruebas sefialado en el artfculo que antecede el Juez ci-
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ﬁn dicha audiencia se observardn las reglas siguientes: el -
Juez 86lo admitird las pruebas gue se refieran a los hechos con
trovertidos; las pruebas se desahogar&n en audiencia en el or-
den que el Juez determine, atento su estado de preparacifn; se
oir&n los alegatos d~» ambas partes; el Juez pronunciard su sen-
tencia de manera breve y concisa o a mds tardar dentro de los -
ocho dfas siguientes a la celebracién de 1la audiencia (artfcu-

lo 964 del C.P.C.}.

Otra medida gue el legislador introdujo para evitar las prig
ticas dilatorias tan comunes, fue la dispcsicién de que los in-
cidentes no suspenderdn el procedimiento. Se sustanciardn con
un escrito de cada parte, en los cuales deberin ofrecer las ---
pruebas. En el plazo improrrogable de ocho dfas se celebrard ~
la audiencia incidental en la que el Juez decidird sobre la ad-
misién de las pruebas, recibird las que sean conducentes y escu
chard los alegatos. La resolucifn deberd pronunciarse en la au

diencia incidental. (artfculo 965 C.P.C.).

La sentencia definitiva pronunciada en autos serd apclablc‘en
ambos efectos. Las demds resoluciones lo serdn solamente en el

efecto devolutivo (artfeculo 966 del C.P.C.}.
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La upelacibn deberi interponerse en la forma y términos pre
vistos por el Titulo Décimo Sequndo del C6digo de Procedimien-

tos Civiles (artfculo 967 del C.P.C.).

En todo lo no previsto regirin las reglas generales dc este
C6digo de Procedimientos Civiles, en cuanto no se opongan a =--

las disposiciones del presente tftulo (artfculo 968 del C.P.C.).

El artfculo tercero del decreto en comento, correspondiente
a la justicia de paz, tiene la finalidad de hacer congruente -
la competencia de estos juzgados con los de arrendamiento inmo

biliario creados en este mismo decreto por el articulo cuarto.

En los articulos transitorios se dispone que:

los julcios y procedimientos judiciales en trémite que ten-

gan por objeto la rescisifn o terminacién de los contratos de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n con
tinuarén sustancidndose y se resolver&n conforme a las disposi

ciones legales en vigor al momento de su iniciacibn.

Una vez que los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario es-
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tén en funciones, los Juzgados Civiles remitirdn a aquellos los
expedientes correspondientes a los juicios que versen sabre con
troversias de arrendamiento de inmuebles, a excepcisn de aque-

llos juicios en los que se hayan deshogado la totalidad de las-
pruebas admitidas, los cuales deberfn ser resueltos por el Juez

del conocimiento,

G) LEGISLACION ACTUAL

Actualmente la legislacifn en materia de arrendamiento inmo~
biliario y principalmente el de casas habitacién es muy amplia,
esto es un ejemplo de acciones del gobierno por dar solucidn al

problema que nos ocupa.

La solucifn a la escasez de vivienda es una de las metas mds
diffciles de alcanzar y por ello desde el punto de vista jurfdi
co, para poder encauzar el problema y canalizar recursos y ac-
ciones humanas a ese fin, se han emitido diversos puntos de vis
ta y diversa también su codificaci6én, Al efecto mencionaré que
la solucidn al problema de la vivienda se ha planteado legislan

do en los siguientes ordenamientos legales:

Desde la Constituci®n Polf{tica de los Estados Unidos Mexica-
nos en su artfculo cuarto en su p&rrafo cuarto, asi como en el
C8digo Civil y C6digo de Procedimientos Civiles, se aplica tam-

bién a esta materia el decreto de rentas congeladas (1948)la --



Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero Com@n del
Distrito Federal; la Ley Federal de Proteccitn al Consumidor;-
la Ley del Notariﬁdo del Distrito Federal; la Ley del Institu-
to de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al --
Servicioc del Estado; la Ley Federal de la Vivienda; la Ley de

Desarrollo Urbano del Distrito Federal; la Ley de Obras Pdbli-
cas; asf como la Ley sobre el Régimen de Propiedad en condomi~
nio de Inmuebles del Distrito Federal; as{ como también diver-
sas disposiciones como las que se aplican al FONHAPO, INFONA-

VIT, etc. ’

Todos estos ordenamientos abarcan desde la Ley sustantiva y
adjetiva, hasta cuestiones administrativas o de tipo notarial,
un tanto distantes del fonde del asunto pero que contribuyen -
notablemente a la solucién del problema habitacional. Ademds
estl dirigida a los diversos sectores de l2 sociedad, no sola-
mente a los particulares, sino al sector pGblico y privado, ~-

asi como tamblén al social.

El C6digo Civil, junto con el C6digo de Procedimientos Civi
les son los ordenamientos legales bases y de mayor trascenden-
cia en la regulacibn de la materia. Recientemente a partir de
las reformas de 1985, han tenido grandes y profundos cambios -
tanto en el fonao como en la forma de los contratos de arrenda
miento, y su proyecciln en el juicio. Es por ello, que las re

formas de 1985, iniciaron la carrera legislativa para dar.solu
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cibn jurfdica adecuada al arrendamiento inmobiliario como pro

blema social de nuestro pafs y en nuestro tiempo.

) Asimismo con las reformas de 1985, se otorgaron facultades
a la Procuraduria Federal del Consumidor, para dar patrocinio
y asesorfa jurfdica, finicamente a los arrendatarios; y en ge-
neral tiene la tutela, representacidn y vigilancia de sﬁs de-
rechos, tratande a toda costa de conciliar los intereses de -
las partes y en su caso, el arbitraje de los conflictos. Este
organismoc representa una instancia para el arrendatario, pero
s6lo de aquellos locales destinados para casa habitacién en -

el pistrito Federal.

En cuanto a la Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia
del Fuero Com@n del Distrito Federal, es una de las leyes més
importantes de la materia, En virtud de las reformas de 1985,
se dan las bases para la organizacién y funcionamiento de los
juzgados de la materia, asf como también se establecen las fa
cultades del plenc Tribunal Superior de Justicia del Distrito
Fedexal, entre las gue se encuentran las de crear nuevos juz-
gados, cuando las necesidades, rezagos o0 exceso de expedien-

tes, lo reguieran.

En relacifn a la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios

Sociales de los Trabajadores del Estado, se fijan amplais fa
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cultades y perspectivas a este Instituto y a los trabajadores,
del Estado, para gue tengan derecho a una vivienda digna y de-
corosa, ya sea en venta o en arrendamiento, por lo que fue -~
creado el FOVISSSTE (Fonds para la Vivienda de los Trabajado-

res al Servicio del Estado)}, qgue sc eguipara al INFONAVIT.

La Ley del Notariado obliga a los notarios a no autorizar -
las escrituras de compraventa de un bien inmueble, sin antes -
cerciorarse de que el vendedor cumplif con dar el aviso para -

que los arrendatarios ejercieran su derecho del tanto.

La Ley Federal de la Vivienda, fue adicionada con el obje-
to de promover la construccién, mejoramiento y en general el -

acceso a una vivienda propia de la gente de escasos recursos.

La Ley de Pesarrollo Urbano del Distrito Federal otorga fa-
cultades al Departamento del Distrito Federal, para realizar -
estudios y acciones tendientes a edificar viviendas de interés
social en arrendamiento, y tratar de regular el mercado entre

la oferta y la demanda de las mismas.

En cuanto a la Ley sobre el Régimen de Propicdad en Condomi

nio de Inmuebles para el Distrito Federal, existe un decreto -
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gue autoriza la constitucién del régimen de propiedad en condo-
minic para los inmuebles actualmente arrendados, sin exigir ma-
yores requisitos (con objeto de promover la censtruccién de con

dominios ).

Por otra parte, no olvidemos que todas las Entidades Federa-
tivas de la Repfiblica Mexicana, cuentan con un C6digo Civil y -
un C8digo de Procedmientos Civiles, que regulan la materia en -

sus respectivos territorios.
H) LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

El dfa 22 de diciembre de 1975, fue publicado un decreto pre
sidencial por el Licenciado Luis Echeverrfa Alvarez, y por el -

cual crea la Procuradurfa Federal del Consumidor.

Se crean diversos articulos para esta Ley y se cfta en su ar
tfculo primero que £sta misma, regir& en toda la RepGblicay -~
que su ordenamiento es de orden pfiblico y por consiguiente es’

irrenunciable para la parte consumidora.

En la Gltima parte del artfculo segund~ de la Luy ala que:
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’nos,estamos refiriendo, nos habla del tema que nos interesa, -
que es la de Arrendamiento Inmobiliario, que a su letra dice:
Asimismo, quedan obligados al cumplimiento los arrendadores -

.y arrendatarios de bienes destinados para casa habitacién en -
el Distrito Federal; por lo que esta Ley es de aplicacién lo--
cal en materia de proteccibn para el arrendatario de casa habji

tacitn,

Asf la Procuradurfa Federal, es un organi;mo @dquéntralizg
do de servicio social, encargada de prbmover;y érdfegérllos:§g
rechos e intereses de la poblaci6n consumidora mediante el ---

ejercicio de sus atribuciones gue le confiere la‘Ley.

Cita la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, ‘en su ar-
tfculo 57 bis: que tratindose de inmuebles destinados a la ca-
sa habitacién, la Procuradurfa protege los derechos de los --

arrendatarios.

Cuando algfin consumidor {arrendatario) desee inconformarse
por alguna violacibn a su derecho dc arrendatario, recurre a -
la Procuraduria Federal del Consumidor al &rea de Arrcndamien-
to Inmobiliario de Casa Habitacibén a exponer su queja ante @ un
Procurador, el cual manda a emplazar a la parte proveedora -

tarrendador), parz que €sta rinda un informe a la Procuradurfa
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en relacifn a la queja presentada por la parte consumidora y -
citando, a ambas partes, para que estos expresen sus pretencio
nes y ver la posibilidad de que se llegue a una solucién, en -
caso de no llegar a ningtn acuerdo, se les cita para realizar

en forma una audiencia previa de conciliacibn. El objeto de =~
ésta, es conciliar sus intereses por medio de un convenio, en
caso de llegar a esto, se levanta el convenio y se le da el ca
ricter de laudo; en caso contrario; se fija el término de diez
dfas para ofrecimiento de pruebas para ambas partes, y después
de su recepcién, se fija dfa y hora para la celebracién de la

audiencia de desahogo de pruebas, celebrdndose la misma y pro-

ducir los alegatos gque correspondan hasta dictar laudo.

El laude que se dicte, trae aparejada ejecuci6bn, por lo que
cuando se quiera hacer efectiva la resolucifn dictada, se ten-

dr& que acudir a Tribunales competentes para su ejecucién.

El procedimiento que siguen en la Procuradurfa para poder -
emitir su laudo, son las establecidas por el Cédigo Civil vigen
te, con la salvedad de que si el consumidor (arrendatario), no
concurre a la audiencia de conciliacibn, se le tendrd por desis
tido de su queja, en consecuencia, no podrd presentar otra ante
la Procuradurfa, por los mismos hechos, dejando a salvo los de-

rechos del proveedor {arrendador) para hacerlos valer en la via
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que. le convenga. S5alvo que el consumidor (arrendatario)

fique dentro de los diez dfas h&biles siguienteé:a'ié celcb;é

ci6n de la audiencia, su justificacisn, en cuyo c

de nueva cuenta por una sola vez a otra audienci [:1

cibn.

De lo antes citado, y analizando la Ley Federal de Profé.
cién al Consumidor, nos damos cuenta que &€sta es un orqaniémo
que est& cien por ciento a favor del arrendatorio o sea déi con,
sumidor, y por lo tanto con consecuencias graves para el arren
dador en detrimento de su propiedad; asf como de su economfa,
causa gue origina que el arrendador se abstenga a arrendar, o
a incrementar el arriendo a cantidades superiores para compch-

sar su poder econémico.

bDe esta forma termino con la legislaci6n referente al Arren
damiento Inmobiliario, pasando asi al tercer capftiulo el cual
va a referirse ya al propio problema del arrendamiento-en la -

sociedad mexicana.



CAPITULO III
CONSECUENCIAS ECONOMICAS, SOCIALES Y JURIDICAS DEL
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN LA SOCIEDAD

A) PROBLEMATICA DEL ARRENDAMIENTO INMOBIIIARIO EN LA SOCIEDAD

El arrendamiento inmobiliario de fincas destinadas a casa ha-
bitacién, tienen origén en m@ltiples causas y tienen consecuen-
cias muy graves en toda la Repfiblica Mexicana y es que el proble
ma es de cnvergadura nacional, no se circunscribe al Distrito Fe

deral.

Es por ello, que vemcs en el arrendamiento de casa habitacién
en el Distrito Federal el ejemplo representativo para los demds

EBtados de la Replblica Mexicana,

En efecto, vemos que la ciudad de Mé&xico es una megalépolis -~
(el miximo crecimiento urbano), y es la razbén de que sea la mids
problemitica y conflictiva, por todos los inconvenientes inheren

tes a una gran ciudad desorganizada en todos los aspectos.

La falta de servicios a la poblacifn que habita el Distrito -
Federal, es el rubro que el gobierno del mismo tiene mds compli-
cado, y que abarca m@ltiples facetas; desde deficiencia en el -~

transporte, el encarecimiento del vestido, la comida, la vivien-



a7,

da, la falta de servicio de agua o en forma deficiente, la situg

¢ci6n originada por el desempleo, etc. y otros muchos mis.

La parte que a mi me interesa es la de la vivienda y dentrc -
de ese rubro los problemas que se generen en el arrendamicnto de
casas habitacién en el Distrito Federal y que es la ciudad mds -
poblada del mundo, la m&s contaminada y en dondela falta de vi-
vienda y toda la problem&tica que acarrea trascienden en la eco-

nomfa, en la polftica, en lo social. ete.

En forma especifica, vemos gue en la ciudad de México el arren
damiento de vivienda, para 1os que no tienen una propia, es una -
lucha por la supervivencia ejuiparada a la de la lucha por el pan
nuestro de cada dfa, por la dificultad de encontrar una, pnrqué -
las que est&n en renta son excesivamente caras y no se tienen in-
gresos suficientes para sufragarlas, porgue la construccibn de -
las mismas implica, si las realiza el gobierno gue solamente una
parte de la poblacibn tenga acceso a ellas; y si las construye la
iniciativa privada, porque va dirigida a la poklacién que pucde ad-
quirirlas (desde la clase medial). En mi opinif6n, no es tantb quéi
las soluciones del Estado (construcci6n de viviendas por medio de
organismos estatales, expropiaciones, legislacién en la materia,-

creacibn de nuevos juzgados, creacifn de la Procuradurfa l'ederal
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del Consumidor, programas de la regularizaci6n de la tepencia'-

de la tierra, etc.,), NO resuelvan el problema de fondo;'siﬁo =

que la economfa familiar del grueso de la poblacién esfia

con escasos recursos econfmicos.

El arrendamiento de vivienda en el Distrito Fédéfalvha #ni-
do graves repercuciones luego de los decretos dé congeiabi5£'de_
rentas, desde la escases de vivienda por temor a nuevos deéfe-‘w
tos, por falta de estfmulos en su construccién, etc, y mds re-
cientemente por la estabilidad econfmica y la inseguridad legis
lativa en la materia en caso de conflicto entre las partes con-

tratantes.

Una de las consecuenclas de una ciudad sobrepoblada sin --
oferta de vivienda, da origen a los cinturones de miseria donde
la inseguridad y la insalubridad, ademds de la promiscuidad son
los caracteres de las viviendas donde se tiene deficlencia de -
gervicios de toda fndole, creando lo que se llama las ciudades
perdidas., Una alternativa es el crecimiento de las 2zonas conur
banas del Distrito Federal, que mds que una alternativa es una
necesidad apremiante, ante la excesiva demanda de vivienda o --
porque las que existen estdn en preclos excesivos, pero esto no
indica que sea la solucifn, por el contrario lleva el mismo rit
mo de crecimlento del Distrito Federal y en pocos afos se verd
que incide en forma semejante el arrendamiento de vivienda o su

construccién, como en la propia ciudad de México, trayendo con-




sigo los mismos problemas y por ende, la
des es precisamente prever esa circunstancia para evitar la com

plejidad de su problemitica,

Por otra parte, respecto de las controversias de las partes,
no es tanto el juicio en sf, sino es que el arrendatario necesi
ta tiempo para buscaruna vivienda que rentar o para conseguir -
diffcilmente la propia; y por la otra parte el arrendador nece-
sita desocuparla para rentarla, pero por supuesto en un precio
superior, porque el actual ya no le sirve y no solo eso, sino -
que pierde la oportunidad de obtener mayores ingresos con otro
arrendatario, si la localidad arrendada no estuviera ocupada --

por el arrendatario demandado.

Tomando en cuenta el nfmerc de habitantes en el Distrito Fe-
deral, y el nmero de vivienda existentes en el mismo, se ve -~
que el problema es muy grande y la solucién no es tanto el le-
gislar adecuvadamente, ni aln en el fondo del asunto, sino una -
solucibn global en todos los aspectos, scbre todo en el econéﬁi'

co, que se ha agudizado en estos tiempos.

El problema habitacional afn en los palses més desarrollados
est& presente, esto indica que siempre existe un déficit habita
cional en todo el mundo, pero en algunos como el nuestro y més
en el Distrito Federal muy acentuade, por 1o que nuestro gobier

no destina muchos recursos cn acclones y programas a nivel na--
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cional, aunque hasta ahora insuficientes para una efectiva so-

lucibn.

B) LA ECONOMIA EN LA SOCIEDAD MEXICANA

La economia mexicana desde siempre ha tenido severos proble-
mas, gue se han vuelto crfnicos y se han agudizado en los Glti-

mos afios, mismos que han afectado gravemente a la poblacifn.

Una de las notas de la economfa mexicana es desafortunadamen

te su inestabilidad, es decir, no se han dado las circunstan- -
cias para que la misma tenga un crecimiento continuo y se evi~

ten los altibajos que constantemente sufre y con efectos desven
tajosos. También debe tomarse en cuenta, que los efectos inter
nacionales en la economfa mexicana se ponen de manifiesto prin-
cipalmente, a través de la creciente devaluacifn de la moneda -~
mexicana frente a las extranjeras, en especial ante la moneda -
americana, pals que junto con muchos otros pafses industrializa
dos, han colonizado mercantilmente a nuestro pafs, a través de

grandes inversiones de empresas trasnacionales que ahogan nues-
tra economfa, empezando por la debilitaci6n de la industria me-
xlcana, Para ello, basta seguir de cerca las primeras devalua
ciones de nuestra moneda, para darnos cuenta de la grave situa-

cifn econdmica de México y percatarnos que actualmente hay in-



51.

cluso, una devaluacién controlada por deslizamiento progresivo.

El enorme aparato burocritico estatal, genera un gasto pGbli
co superior a los ingresos que percibe el Estado, debilitando ~
la economfa de todos los mexicanos a través de la creciente ta-
sa impositiva, ademis imposibilita para gue se adquieran hasta
los satisfactores primarics (artfculos de primera necesidad) en .
tre los que se encuentran la comida, el vestido, calzado o ia =i

vivienda, entre otros.

Otro de los factores determinantes de la mala. economfia mexi-—
cana es la que se observa respecto a la importacibn-exportacién
de bienes y servicios de nuestro pals, y especialmente con los
acreedores de la deuda externa mexicana, misma que impide su --

crecimiento real y por el contrario lo contrae més.

Desde hace mucho tiempo se ha tratado de soluciocnar la deuda
mexicana y sanear sus finanzas, pero las presiones internaciona

les y el mercado mundial han impedido ésto.

Después del auge econbémico que se avecinaba en nuestro pafs,
gracias al oro negro (petrdleo) y colocarse entre los primeros -
productores del mundo, la economfa mexicana tuvo grandes proble

mas por su subsistencia, y en especilal el agravamiento de la --
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inmess deuda externa, cuyo crecimiento no se ha detenido, a --
tal grado que los ingresos del gobierno no alcanzan a cubrir -
los intereses de la deuda principal, a infinidad de bancos -~
acreedores de paises de todo el mundo, entre los que se encuen
tra el mis poderoso de todos ellos; el Fondo Monetario Interna

cional,

La gigantesca deuda ptiblica, materialmente impagable y que-

afecta en forma particular a cada mexicano, se ha incrementado

afin m8s en este tiempo, afectando también a la clase media y ~
en relacifn a la materia que me ocupa, incluso a esta clase so
cial se le ha dificultado el acceso a tener una vivienda digna,
propia o en renta. Asimismo por la propia deuda externa, los
acreedores (especialmente los Estados Unidos), presionan cons-~
tantemente a nuestro gobierno para dar cabida a sus programas-
de desarrollo polftico y econémico y que en nada beneficia a -
nuestro pafs, en aras de intereses colonizadores, con grandes

inversiones monetarias, empresas trasnacionales o multinaciona
les que invaden con su produccifn nuestro mercado y lo nulifi-

can, encareciendo’ productos a su antojo o monopolizando, inclu
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so haciendo inaccesible algunos b&sicos a la gente de escasos

recursos.

Por otra parte los ingresos de los trabajadores en general

. se-han yistb disminuidos considerablemente, incluyendo en esto
a la_clase media, obstaculizando el acceso a una viviendg pro-
‘piay, pues el costo de la construccifin, como de su renta, se --
han incrementado desproporcionadamente en relacibn a los ingre

sos percibidos por los trabajadores (sueldos minimos fijados -

por el Estado y que no alcanzan ni para comer),

La prestaci6n de servicios pfiblicos por parte del Estado Me

xicano ha hecho que el costo de los mismos aumente, debido --

principalmente a los efectos de la deuda externa y 1la inflac-

cién predominante en nuestra economfa, sumada al exceso de co-
rrupcién y burocratizacién imperante en todas las esferas gu-

bernamentales, y que imposibilitan la conclusién de los progra
mas estatales. En lo relativo a la vivienda; las que se cons~
truyen guedan en manos de unos cuantos influyentes o afortuna-
dos y no’en la mayoria de la .poblacidn necesitada, elevando el

costo de las viviendas.
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Entre las acciones tomadas por el gobierno para abatir la -
inflacién y el encarecimiento de los productos o servicios a -
la poblacifn de escasos recursos, se puso en marcha el Pacto -
de Solidaridad Econfmica, como medida tendiente a realizar un
efectivo cdntrol de precios, especialmente sobre los productos
bdsicos y con perspectivas a lograr que la gente de escasos re
cursos y la clase media tenga acceso a los mismos o en este ca

so a la vivienda,

Con ese interés, el goblerno destina muchos recursos a di-
versos organismos, coordindndolos entre sf o con los particula

res.

Por todo lo anterior, se desprende que la dificultad para -
conseguir una vivienda propia es muy grande, debido a los pro-
blemas de la economfa mexicana y en especial sobre el rubro de
arrendamiento de casas habitacién. Se dificulta encontrar una
vivienda en renta por no convenir a los arrendadores ante la -
falta de beneficios para éstos, disminuyendo por esa causa la
oferta de vivienda en renta, y no existen incentivos suficien-

tes para construir la propia, m&s bien no existen los recursos

suficientes, Concluyendo, que la situacibén econfmica es una -

causa determinante en la adquisicién de viviendas o en su caso
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para no abandonar la que se renta, porque no se logra conseguir -
otra en el mismo precio; o no existe, y la genta tiene que adqui-
rir alguna en las condiciones que sean y que se encuentren, por -

ser un satisfactor elemental.

C) CONSECUENCIAS ECONOMICAS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN LA

SOCIEDAD MEXICANA

Este rengldnes uno de los mis diffciles de superar ya que las
consecuencias econfmicas del arrendamiento inmobiliario en Méxi-
co, Bon transcedentales para el desarrollo del pafs y para mejo-

rar la calidad de vida de los mexicanos.

Una de las consecuencias inmediatas del problema que analjiza-
mos es la falta de estimulos para construir viviendas y darlas -
en renta, ya que no se garantiza su rentabilidad y gue es causa
al mismo tiempo para agravar la situacifn, pues se produce mayor

escasez de vivienda.

Vemos por otra parte, gue el arrendamiento inmobiliario tiene
amplias repercuciones en la poblacién, y la falta de soluci6n a

los conflictos que surjan entre los necesitados de vivienda o --
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arrendatarics y arrendadores o propletarios de viviendas'puede

traer consecuencias muy graves.

Vemos también que el problema habitacional que padece la so
ciedad mexicana es de orden histérico y por ello se le conside
ra como un mal crénico que nunca se solucionar8; ha sido un --

problema soclal desde tiempos de la Colonia (por la misma divi
8i6n de clases sociales o econfmicas), perdurando el problema
en los afios independientes y que posteriormente se agrava en -

forma alarmante en la 8poca Porfiriana; fue una de las causas

econbmicas determinantes (situacibn de miseria de la mayorfa -
de la poblacifn) para que campesinos, trabajadores asalariados
u obreros y aGn la clase media, interviniera en la lucha arma-

da para mejorar su condicién social.

La escasez de vivienda influye e incide proporcionalmente -
en el nmero de conflictos que se tramitan en los juzgados de
la materia y por ello la solucibn mds simple y a la vez la mis

diffcil es la de tener acceso a una vivienda.

Una de las rpzones por las que un arrendatario no se sale -

voluntariamente de la casa en arriendo es porque no puede conse



57.

guir otra, ya sea porque no hay vivienda y las que existen en

renta, es muy elevado el costo de la misma (muy superior a la
que paga), por ello cuando el arrendador se ve obligado a de--
mandar la desocupacién, ya sea por falta de pago de rentas (de
sahucio) o porgque no puede aument&rsele mds o simplemente. por-
que el contrato ha vencido, los conflictos que ventilan en el
Juzgado y gue diffcilmente llegan a su conciliacién, se alar-

gan mucho.

La inseguridad del arrendador o propietarioc de viviendas se

traduce en déficit de su construccién y en déficit de la ofer-

ta para rentarlas, ya que se tiene el temor ante la deficiente
reglamentacién de la materia y en especial ante el decreto (5)
de congelacién de rentas que aln estf en vigor; al efecto se -

transcribe lo siguiente:

'De;de 1973 no se ha vuelto a construir un s6lo edificio pa
ra rentar en la zona metropolitana de la Ciudad de México y en
general de todo el pafs, esta actividad econfmica ha disminui-
do consliderablemente, puede afirmarse que Gnicamente se dan en

arrendamiento en la actualidad, edificios y casas vicjus cuyas
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construcciones datan de mds de 40 aﬁos.'(17)

Esto trae aGn consecuencias m&s severas a la economfa mexi
cana y objetivamente a sus habitantes; pues aparecen en las --
ciudades lo que se llama las ciudades pérdidas, los barrios o

los arrabales, qu: son la esencia del problema del desarrollo
urbano, pues constituyen asentamientos irregulares, o colonias

con servicios pfiblicos muy deficientes o sin servicios, con ==
irreqularidad en la tenencia y propiedad de la tierra, asf{ co-

mo también se propicia la aparicién de vecindades, donde en am

bos casos impera la promiscuidad, la vagancia, el pandilleris-
mo, ‘l1a inseguridad pGblica, etc. que en términos generales se
les llama cinturones de miseria y que normalmente se localizan

en lugares cercanos a otros donde existe todo lo contrario.

Segfin una estadistica oficial en la Repfiblica hacen falta -

alrededor de cinco millones de viviendas, esta cifra se eleva

(17) Garcia Colorado, Miguel. Revista Especializada Juiéin;
No. 2, agosto de 1989, p. 7.
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cada afio debido al crecimiento natural de la poblacibn, agravin
dose el problema en las grandes ciudades, debido al crecimiento
explosivo de las mismas, por la inmigracién de la gente del cam
po a la ciudad. "De vez en cuando publican en los grandes dia-
rios del Disdtrito Federal estadfsticas que no son exactas, sino
imaginarias sobre el ntimero de viviendas que hacen falta para -
una poblacién, particularmente de clase media, trabajadora y -~
ocupada en los empleos de oficina y tiendas comerciales, que --

dlariomente aumenta debido a dos causas fundamentales: los naci
mientos y la creciente inmigracién de los Estados al Pafs. La -
ciudad de México o el Distrito Federal, como ya es conmfinmente
denominado todo el conjunto de habitantes y edificios que se --
pueblan esta inmensa ciudad, segln se informa la mis grande y -
también la mis problemé&tica del mundo, tiene actualmente un fn-
dice de dlescisiete millones de habitantes, sin que lamentable-
wente deje de seguir creciendo. Pero, lo que me interesa hoy -
de todo esto es el grave asunto de la enorme y creciente falta
de vivienda; vecindades, departamentos, condominios, casa, o co
mo usted quierallamarles, menos por supuesto, casuchas de lémi-
nas o de cartdén en las llamadas ciudades perdidas que, pese a -

lo gque se diga siguen existiendo en el Distrito Federal y espe-~
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cialmente casi pegadas a las numerosas colonias aristocrdticas,
multimillonarias y popofonas de las Lomas del Pedregal de San ~
Angel y de otros lugares. Cudntas viviendas (las llamo as{ pa-
ra no meterme en lfos) se necesitan actualmente en esta gigan-
tesca ciudad, para que cada familia viva en su casa propia o al)
quilada? Ni la propia Direccién de Estadfsticas, ya sea nacio-
nal o del Distrito Federal, lo sabe, Nadie sabe, porque nadie-
hasta ahora ha hecho una investigacién real, numéricamente ha--
blando de las viviendas que se necesitan para que cada familia
no siga viviendo arrimada, o amontonada con la familia del pap§,
del hermano, del compadre o del amigo del alma, propiciando la
generacibén creciente de los problemas sexuales, drogadiccibn, -
alcoholismo, robo, asalto, vagancia, atenimiento y otros que no
menciono porgue serfa cosa de nunca acabar. En Excélsior se pu
blicé hace mds de un mes, que hacfa falta en el Distrito Federal
un MILLON DE VIVIENDAS. A mf me parecen pocas, es decir, creo ~-.

que se necesitan mis, pero muchas mas.“(la)

Hasta ahora, hemos visto muchos problemas para el arrendador,
pero desde el otro punto de vista, nos damos cuenta gue la rese

5i6n econdmica que sufre el pafs y que atenta contra nuestra -

(18) Mendoza Heredia, Rub&n., Revista Impacto, Publicaciohes
Llergo, México, agosto, 1989.
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propia existencia, los salarios de hambre, el desempleo, 15 mar

ginacibén, la falta de preparacibn, la corrupcibn, etc. la dema-

gogia y otros males sociales, como la explosién demogrdfica, son
la causa del excesivo déficit habitacional y en parte consecuen-
cia de nuestro sistema legal y de la situacién del arrendata- —
rioy de los conflictos que surgen en arrendamiento de inmuebles,
porque en primer lugar NO hay acceso a una vivienda en renta por
el exceso de encarecimiento y menos para adquirif Y construir, -

la propia.

Por otra parte, vemos gue el arrendatario ﬂrata detSbtener‘-
el miximo de provecho a su localidad y por elio Qnte 1; excesi-
va demanda, mucho mayor a la oferta, tiene su consecuencia 16gi
ca, que es un lucro indebido, ya que en caso de juicio y alarga
do que sea &ste, por lo menos disfrutard de una renta repunera-
dora, sin que se justifique tampoco esta actitud pues el arrenda
miento de inmuebles es un articulo de primera necesidad, en de-
trimento de el grueso de la poblaciénf gue dadas las circunstan
cias econémicas del espacio y tiempo que nos tocS vivir, est§ -

siendo gravemente afectada en su economfa particular.

D} RENTAS CONGELADAS

Por decreto del 24 de diciembre de ‘19487 (publicado en ¢l -=.
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Diario Oficial de la Federacibn el 30 del mismo mes y ano)‘

prorogaron los contratos de arrendamiento por ministerio

Ley y por tiempo indefinido, mismo gue se sefialan en el atficﬁ

lo primero: Los destinados a casas o locales sxguientes. A) Las

destinadas exclusivamente a habitacién gque ocupen el arrendata4"

rio y los miembros de su familia que vivan con €l. B}~ Los ocg

pados por los trabajadores a domicilio, €} Los ocupadosfpér;

talleres, y los destinados a comercios o industrias, - -

Los contratos de arrendamiento comprendidos en este decreﬁo,
son los que se celebraron con anterioridad al primero de cnero
de 1949; ahora bien, siendo este decreto que nacid para prorro
gar los contratos locativos, se sigue que el mismo sélo tiene
aplicacibén tratindose de los contratos ya existentes al momen-
to en que entrb en vigor, pero no respecto de contratos poste-
riores, pues conforme a su texto, deben considerarse prorroga-
dos los arrendamientos, debe entenderse gue, para gue el fen6-
meno opere, es necesario gue exlstan los contratos en gue la -
prérroga ha de funcionar, ya que no es posible prorrogar lo --
gue no existe, esto es contratos posteriores al decreto. El -
decreto de referencia fue, en el momento de su publicacién, ob
jeto de duras criticas por parte de los elementos que se consji
deraron perjudicados, de una medida tan drdstica del Estado pa
ra contrarrestar un problema gue hasta ahora no ha encontrado-

solucién.
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Este decreto no altera ninguna de las cl8usulas de los con-
tratos regidos por &1 y s8lo prorroga indefinidamente el plazo
de duraci6én de los mismos, los que s6lo pueden darse por-termi
nados por voluntad de las bartes o por las causas de rescisibn

que el mismo decreto establece.

"Por disposicibén expresa del decreto en cuestién (articulo
segundo), reformado por otro de 30 de diciembre de 1951, no --
quedan comprendidos en dichas prérrogas los contratos de: A) A )
casas destinadas para habitacién, cuando las rentas en vigor,
en la fecha del decreto de referencia, fueran mayores de tres-
cientos pesos. B) A las casas o locales que el arrendador ne-
cesite habitar u ocupar para establecer en ella una industria
o comercio de su propiedad, prueba justificacibn ante los Tri-
bunales de este requisito. C) A las casas o locales destina-
dos a cantinas, a peluquerias, a cabarets, a centros de vicio,
a explotacidn de juegos permitidos por la Ley, y a los salones

de espectfculos pGblicos, como cinematfgrafos y circos."(19)

El articulo tercero del decreto en trato, dice: "Las ren-
tas estipuladas en los contratos de arrendamiento que se pro-

rrogan en la presente Ley, y que no hayan sido aumentadas des-

(19) De Pina, Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexicano, 5a.
Edicibén, Ed. Porrfia, México, 1982, Vol. 1V, pp. 110 y 111.
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de el 24.de julio de 1942, podrén serlo en los términos siguien
tes' A) De mas de cien a doscientos pesos, hasta un- 10% B) De
més de doscientos a trescientos, hasta un 15%. Las rentas que‘

no excedan de cien pesos no podrin ser aumentadas. Los aumentos'

que establece este artficulo no rigen para los locales dcstina--‘

dos a comercios o industrias cuyas rentas queda

Este decreto es aplicable a las casas. © locales
ro no a las fincas rGsticas del Distrito Federal, segﬁn lo te-

suelto por la Suprema Corte de Justicia de-la Nacién, porquc no
menciondndose para nada en el mismo estas fincas "...debe eéti-'
marse que, aunque el texto legal no haga distingo alguno sobre
el particular, sus disposiciones deben interpretarse de acuerdo
a los motivos que le dieron origen, bastando con que no se ha-
yan incluido para que deban entenderse excluidas, teniendo, a-
demds, en cuenta -segin el Tribunal de referencia- que s6lo en
el &rea urbana habia cl problema del alza inmoderada de las ---
rentas, por la desproporcién entre la cxcesiva demanda y la es-
casa oferta de casas habitaci6n baratas y de locales para co- -

mercio e industria."(ZI)

(20) De Pina, Rafael. Op cit ' p. 112y
(21) 7Jdem, p. 111,
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En realidad el problema dei>a££§nd5miento de las fincaé ra-
ticas tiene proyecciones diferentes del de las finéas~ur$anas,y
su solucidn, por lo tanto, ha de ser peculiar y comptendét ca;
so8 Y sitvaciones que no se dan en las formas de locaciﬁn'urﬁa—

na.

La Suprema Corte de la Justicia de la Nacidn ha estado muy -
rfgida en su criterio respecto de las cuestiones suscitadas en
virtud de la aplicacidn del decreto en cuestifn. Entre ellos -
se verdn los siguientes: "... el derecho que concede el artfcu-
lo segundo, fraccibn segunda del decreto sobre congelacisn de -
rentas y prérroga de contratos de arrendamiento a los arrendado
ras contra la prfrroga expresada, por basarse en un hecho pura-
mente objetivo, como lo es su necesidad de ocupar la casa o lo-
cal arrendado, para habitarlo o establecer un negocic de su pro
piedad, teniendo un carfcter eminentemente personal, insepara-
ble del titular, lo cual lo hace incensible. De aguf gque si el
arrendador, tenlendo ya instauradec el juicic por terminacién --
del arrendamiento, venda la casa o local y el nuevo propietario
tiene ignal necesidad de ocuparlos y quiere que el contrato ter
mine, debe comenzar, cumpliendo por lo dispuesto en el articulo
eexto del citado decreto, por notificar al inquilino su deseo -
en tal sentido, y Bi concluido el plazo de tres meses gque la ~-
Ley concede para su desocupacifn no lo hiclere, tendrd que de-
mardarle la terminacifn en un nuevo juicio, porque el que para

este fin segufa su causante no puede aprovecharlo en su benefi~



66

: cio, dado que: al transmxtir la propxedad del 1nmueb1e no pudo,_

: transmiti:
“b'e;-‘ﬁz’

1 derecho personal que e)ercxté por ser insensirj

_éor otra parte, "...la Suprema Corte también ha declarado,
: que si bien es cierto que existen precedentes de jurispruden-
cia en el sentido de que para el caso de que el propictario =~
pretenda habitar la casa, no hay necesidad de probar su desec
al respecto, por no ser posible demostrar algo que depende --
finica y exclusivamente de la voluntad de quien lo afirma, tam
bi&n lo es que tales precedentes se refieren al artfculo 2485
del C6digo Civil, antes de la legislacifén inquilinaria actual
mente en vigor, pero no estd, ya que el articulo sequndo,frac
cién segunda del decreto del 24 dc diciembre de 1984, es. lo -
suficientemente claro y explfcito para no admitir ninguna du
da sobre que no quedan comprendidas en las prérrogas que esta
blece el articulo primero de dicho decreto, los contratos que
se refieren a las casas o locales que el arrendado necesita =~
habitar u ocupar para establecer en ellos una industria o co-
mercio de su propiedad, previa justificacifn ante los Tribuna
les de este supuesto o requisito. (Amparo Directo resueito cl

19 de noviembre de 1985. A.D. 7834/1957)," (2%

(22) De Pina, Rafael. Op cit., p.dli.
.(23) Idem, pp-llo y 11
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E) PERJUICIOS PARA EL. ARRENDADOR

La mayorIa de los casos en que un: confllcto entre las partes,

te que absorvers la mayoria de los peng:{cigs:sggr el arggndatg

rio. No es que jurfdicamente el arrendador tenga todas 155274- -
. obligaciones y el arrendatario todes los:derechos, sino que "se L
habla en funci6n de tiempo y gastos que se erogan durante o con.

motivo del juicio y que necesariamente absorbe el arrendador.

Una vez que el conflicto a llegado a los Tribunales y duran-~
te toda la tramitacién del juicio o juicios que se sigan en con
tra del mismo arrendatario, el arrendador no puede aumentar la
renta estipulada en el contrato de arrendamiento, si el juicio
se demora tres afios, o mis tiempo, la inestabilidad de la econg
nomfa mexicana seri el principal enemigo del arrendador-en su -
perjuicio, debido a que el valor adquisitivo de 1la moneda mexi-
cana con el transcurso del tiempo se verd considerablemente dis

minuida.

Es injusto para el arrendador que al encarecerse los produc-
tos por la inestabilidad econbémica de nuestra moneda, &1 siga -

percibiendo la misma renta, mientras que en otras viviendas ‘en
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las mismas condiciones se rentan en trescientos o cuatrocientos

por ciento més, segfin el tiempo que dure el juicio, ya que el

arrendador en ese tiempo no puede disponer de la localida6~an£ﬂ

dada por estar ocupada por el arrendatario, para renﬁarla en:

una cantidad mayor, adecuada al costo de la vida.

Por otra parte, los honorarios de los abogados, cuando el -

cliente es el arrendador, son desproporcionados en relacibn a =
las rentas que cubre el arrendatario (si es que la estd cubrien
do), resultando que el arrendador con el fin de recuperar la lo
calidad arrendada y desalojar a su arrendatario, porque ya se -

termind el contrato y era su intencidén el de aumentar la renta

y/o porque no se cubrian las mismas mensualidades rentisticas;

tiempo que transcurre en el curso del procedimiento es muy gran
de y en consecuencia los honorarios de los abogados por el tiem

po excesivo de duracibn del juicio, serdn altos.

Otro perjuicio al arrendador, seri el de los gastos del jui-
cio, mismo qgue debe cubrir a efecto de agilizar los trémites --
{es el finico interesado en ello), y recuperar la posesgifn de la

localidad arrendada ante unh comllo de obst&culos, entre los que
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se encuentran la pésima admxnistracidn de Justicia y la corrup-

c16n imperante en los Juzgados de la’ mater1a.

En muchas ocaciones se celebran convenios para solucion

controversia, pero en la mayoria de los casos son desvenla]qsps

para el arrendador (quien para lograr recuperar ié’ibéalidad;

arrendada, tiene qu~ ceder notablemente en sus preténsibnes)) - Ji‘

pues de no acceder a este tipo de convenios leoninos; el,tié@pc”

y los recursos invertidos serdn mucho mis desventajosos.:

Un factor mds en contra del arrendador es el desaliento o in
sequridad para rentar o construir viviendas y rentarlas, no Be

garantiza su recuperaci6n de los insumos o de las propias ren-
tas, trayendo como consecuencia el encarecimiento y escases de
vivienda, ademds del temor fundado a los decretos de rentas con
geladas (que ailin en el Distrito Federal no se ha expedido otro
desde la década de los afios cuarenta), que existe a manera de
perjuicio en la persona del arrendador. La inseguridad en el -
arrendador para rentar se manifiesta en el hecho de que normal=-
mente el arrendatario sigue habitando la localidad arrendada, a

pesar de haber fenecido el término del contrato, obligdndose el

arrendador a enjuiciarlo, con las consecuencias descritas ante~

riormente.
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Aunque la legislacién sustantiva como proceéél éé-fé&drabiebg

retenerla, incluso difiriendo el pago de las rentas,,r

lo cual se cumple la sentencia popular de beato al gue 'po
(24) ’
ll

ESTO_ES NATURAL y se entlende en razén de la Sitﬁicién

;econdmica y ‘las condiclones de escasa vivienda que’ hay e

tro pais, pero el menos culpable es precisamente el arrendata,fx

rio.

'F) CONSECUENCIAS SOCIALES DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN

MEXICO

La sociedad para lograr su desarrollo crea necesidades y co-
mo consecuencia de ellas Burgen satisfactores, y una de las ne-
cesidades bdsicas del ser humano es la vivienda, que se va ha-
ciendo cada dfia més escasa y diffcil de conseguir, porque la -

oferta supera por mucho a la demanda, lo que trae consigo una ~

{24) Domfinguez del Rio, Alfredo. El Contrato de Arrendamiento y
su Proyeccidn en Juicilo. Ed, Porrda, México, 1978, p. 15.
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inseguridad en la vivienda; gue se traduce en un malestar so-

‘cial. Por eso se dice que las caracterfsticas de la vivienda

en Héxico son la inseguridad, la insuficiencia de sérvicios,
la mala construccifn, la irregularidad de la propiedad o el -
caos mismo, ".,.si tuvieramos que definirla tendriamos que de
cir, que la vivienda digna es aquél espacio con techo, pare-
des y ventanas en el que las personas hacen la mayor parte de
sus vidas, Esto es, la vivienda debe ser tal que no se ten-
gan que sufrir incomodidades. Y, ademds, conviene que sea pro
pia. S1 no es propia y tiene una o mis incomodidades no se --
puede decir que sea una vi-ienda digna., Culntas personas go-
zan de una vivienda con caracteristicas como para vivir sin -
scbresaltos? Pocas, muy pocas, Se sospecha que en el Distri-
to Federal, s6lo dos de cada diez personas disfrutan de upa -
morada como la descrita. Tal vez las famllias gue vivan en -
las colonias Roma, Jufirez, Condesa, Del Valle, Narvarte, N&po -
les..,. y en especial, las que habitan por las Lomas, por Re-

forma, por la Romero de Terreros, por la Cabafia de Cuajimal--

pa, sean las Gnicas que habitan en un lugar digno. La mayor -

parte de los mexicanos no tiene acceso a este tipo de habita-

cibn."(zs)

(25 "Hernfndez Jiménez, J.L. El Sol de M@xico de Medio Dia,
16 de agosto de 1989. "La Vivienda Digna".
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Por otra parte, el dgc:eto'de ;entﬁs cohqeiadaélh;.traféb'
_mﬁiﬁipies §robiema§ a la fecha, "... dada la patéiogia de mi
_séri; én éue viven lo; inquilinos (se refiere a beneticia-
rios con ;entas congeladas), existe un marco de promiscui-~ -
dad, insalubridad y miseria, en aonde se desarrollan afeccig
nes tales como amibiasis, sarampibn, sarna y tuberculosis, -
ehferﬁedades venéreas, todas ellas transmisibles por conduc-
to de los servicios contaminados. Existe alto grado de desnu

tricién, alcoholismo, vagancia, desinterés y abandono perso-

nal,n(26)

En una revista jurfdica aparecib lo siguiente: "Figueroa
Esquer hizo el diagnéstico siguiente: La congelacibfn de ren-
tas ha propiciado. fenémenos de patologfia urbana; creacién de
focos de violencia, promiscuidad,delincuencia y toda suerte
de hébitos perniciosos al propiciar la formaci6n de verdade-
ras pocilgas colectivas. Deterioro de una serie de edificios
de incalculable valor histbrico y artistico en el corazbn de
la ciudad. Desperdicio del suelo urbano respecto a su valor
y el de la infraestructura existente. Esto tiene repercucio-
nes dificiles de determinar en el &dmbito total de la ciudad,
al anular la posibilidad de un equipamiento urbano en benefi

cio de toda el &rea capitalina. Imposibilidad de recaudar mayores im-

{26) Garcia Colorado, Miguel. Revista Especializada Juicio,
No. 2, agosto de 1989, p. 23.
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puestos en las zonas de rentas congeladas que significa la pérdida
de muchos millones de pesos cada afio, desde el punto de vista
fiscal. Fomento del gigantismo urbano y el consiguiente encare
cimiento de los servicios municipales. Necesidad de que la ciu
dad y su poblacién subsidien estas &reas congeladas en detri-
mento de las restantes, Paralizacién del valor de la propiedad,
comprimiéndola y asfixiando el valor del terreno en funcién --
del valor de uso que, ademds, ha destruido su capacidad de pro
ducir, Substraccifin del capital que representan estos inmue- -
bles congelados (varios miles de millones de pesos) que hacen
falta para el desarrollo econ8mico de la ciudad, Gastos y des-
perdicios de miles de litros de agua por fugas o por falta de
medidor y cuyo costo no se paga; y situacién similar en el uso

de los diablitos para la captacién de la energia eléctrica., ~-
Riesgo de derrumbe parcial o total que afecta a las construc-

ciones de mantenimiento. Puede decirse, que las rentas congela
das se han convertido en uno de los obstdculos mis scrios para
la reotdeﬁacidn urbana y en una preocupacifn para los arrenda-

dores afectados por el decreto, También para potenciales - -
arrendadores gue temen que este tipo de legislacifn sc amplfe,
Pdro la escasez de "vivienda no tienc dnicamente esta causa,

este problema es complejo y de su andlisis se podrdn ~--



proponer soluqipnes."(27) . : - o E ;

Estos'comehtarios abundan en los diarios’y ré@iéﬁas.cépééis-r

liéadas, y ante el clamor popular que démanda’s&lﬁcién”

para arrendar y para construccién a nivel nacioﬂéi
cala, otorgando los incentivos necesarios 5 i;s:p;E i;ul;;e;:

Se dice que inclus-~ ampliando el INFONAVIT los bepefiéio; ai:--
quienes demandan casa habitacién también es pbsitivo, pero qi -
eso resuelve la problemitica nacional. Afin lé acéién deiiaa --

instituciones bancarias para ayudar y apoyar a la construccién,
obtenci6n y mejoramiento habitacional es insuficiente’y a pe-

sar de ser dirigido incluso a la clase media, porque ést; tam;
bién ha sido afectada econfmicamente y se le dificu;ta adéuirir
una vivienda. Mientras no haya un auténtico plan.de éeéjfava-

miento de vivienda, y eliminacifn del excesivo reglaméﬁtiémo Eg

bre la materia, el problema subsistiri. g L

Aunada a esta situacién, el sismo de 1985 en el Distrito Fe-
deral, vino a aumentar las tradicionales carencias.de habita-:
cibn, a otras miles de familias mis, en unos cuantos segundos -
de dolor y muerte y a pesar de existir programas oficiales de -

reconstruccifn habitacional, este problema continuar&.

{27) Ibfdem.
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El problema de la vivienda se traduce en conflictos en. los - .

juzgados del arrendamiento, ya que miles de personas si ‘fueran

desalojadas con una legislacibn adecuada 'y efectiva, trééfia un

verdadero caos social, incluso conenﬁrentamiento_Violéntés)'a.-~

menos que se diera acceso & una vivienda digna ykdécdr

multitud que la reclama. No obstante lés_acé{ones emprendidas

por el Estado Mexicino para dar solucién’tiphen,su

El arrendamiento ha tenido’ que se

y por ello ha trafdo las éonéécuehbiaﬁvs tas, pues-

. to que de otra manera se verfa afectado ihcluéozla‘estébilidid

polftica del Gobierno.
C) EL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIC COMQO PROBLEMA SOCIAL

Por ser la vivienda uno de los satisfactores primarios o =~
elementales y por lo tanto ser indispensable, constituye en --

nuestro pafs uno de los problemas mds grandes y graves por sus
consecuencias sobre la poblacidn, es decir, la gente dc escasos
recursos y que es la gque reciente la falta de vivienda, es la
que forma el grueso de la poblacifn numéricamente hablando, en

relacisn a las personas que tienen la fortuna de contar con --

una vivienda propia.
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Es de hacerse notar, que la diffcultad para conseguir vivien

da propia o en renta constituye un male=tar social, porque el -
arrendamiento tiene graves cosas, es decir, cuando no es debida
mente encauzado por una legislacifén adecuada y una infraestruc-
tura judicial, también adecuada; de tal forma que no se solucio

ne o evite, producird conflictos de consecuencias impredecibles.

Por 1l6gica, entendemos que existe un grupo minoritario de -~
arrendadores, que comc condicifn natural tratan de cbtener el -
mayor beneficio de sus inmuebles y que no les importa en lo mis

minimo, los intereses de las gentes de escasos recursos, y que

buscan una vivienda a como de lugar, como consecuencia también
de una pequefla oferta de vivienda (ya que su oferta no permite

elegir entre una y otra), incluso la que aparece en desplegados-
en los dlarios capitalinos, son muy altos los precios de la ren

ta.

Ante este problema social, el gobiernoc no puede cerrar los -
ojos ante la presifén de la clase arrendataria, que demanda fuer

temente su intervencifn a efecto de tener acceso a una vivienda
propia o que aumente la oferta en renta a precios accesibles, y

por ello a creado tanto una nuweva legislacién, inventando un --
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mds programas y recursos,

En el estado Mexicano existe un dé&ficit de aproximadamente -

siete millones de vivienda y por ello no puede pasar inadverti-

do para las autoridades, la inseguridad en la vivienda o perdexr

la después de uno o varlos julclos, Sus consecuencias soclales

son la inseguridad ya descrita, la falta de estimulo para ren-

tar o construir viviendas, la aparici6n de cinturones de mise-~
ria, con una pr6miscuidad reinante, con una poblacifn tfpica --
que configura un tipo social agresivo, caracteristica de los ba

rrios o arrabales dentro de la gigantesca mancha urbana con to-
da su problemitica {(no s8lo de vivienda, sino de comida, vesti-

do, transporte, drenaje, agua, luz, desempleo y en general de -

toda clase de servicios), y cuya soluci6n diffcilmente se da, -

incluso con una legislacién adecuada, es un problema de fondo -
que es el aspecto econfmico; si una persona tiene dinero renta,
compra o construye una vivienﬁa, si es posible y sin embargo,se

deben dar mdltiples scluciones desde diversos aspectos.

La escasez de vivienda en el Distrito Federal ocasiona que -
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la gente de pocos recursos recurra a todos los medios posibles,
incluso ilegales para seguir disfrutando de la vivienda que ren
Ean, lo que produce un choque de intereses del grupo de arrenda
tarios que es muy grande en comparacién con el grupo de arrenda

dores o propietarios de las mismas viviendas. El goblerno a -~
través de sus acclones para remediar este mal social, no ha po-
dido erradicarlo, porque sus medidas resultan inadecuadas, a -~
través de programas que no se cumplen, destinando recursos que
rara vez alcanzan sus destinos y en general manejando polftica-
mente la situacién, para aplacar el clamor nacional por parte =
de las clases humildes, sin atacar el fondo o causa Gltima del

malestar que nos agobia,

La causa de fondo es la situacifn econfmica reinante del --
pais y que imposibilita a la gente pobre a adquirir o rentar --
una vivienda, ademis de una legislacifn que aparentemente es --
sencilla, sin complicaciones, resultando que cuando se pone en
préctica, no se adecua a la realidad social provocando injusti-
cias generalmente en contra del arrendador y gue viene esto a -~

ser sin embargo, la causa para que aumente mediatamente el pre-
cio de la renta y se produzca aln m&s escasez y m&s inflacibn =~

por el aumento desmedido de la misma renta.

Por otra parte, se debe evitar el entorpecimiento de la’ admi
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dmi-

'histrativa para adquirir vivienda, evitar la demagogla, evitar
la corrupcifin en los Juzgados y resolver los problemas en forma
objetiva cuando el conflicte es llevado a ellos, y muchas mds,~
pero mids cuestiones que tienen relacidn con el dnimo de evitar
este malesta{ social, gue se llama falta de casas habitacifn y
espec{ficamente consecuencias del arrendamiento de las mismas»-

en el Distrito Federal, principalmente,

H) EL SUPER BARRIO

En la Ciudad de México, por la colonia Morelos, la Lagunilla,
'Tepito, Tlateloleco, etc, y de m&s zonas conocidas en el lengua-
jé comén como barrios en el Diastrito Federal, aparecif hace al-
gunos afios un personaje simb6lico o representativo, para los ha
bitantes que conforman las clases sociales mis bajas y de eséa-
g0 recursos econbémicos; individuo al que habitantes de dichas
zonas amclicitan su ayuda en casos de conflictos de vivienda, ya
sea de juicios de arrendamiento o trdmites ante diversas autori-
dades, especilalmente relativas a este rubro, en demanda de vi-~
vienda., Este indiviudo que luce enmascarado, ocultando su iden

tidad y gue se dedica a la defensa y proteccifn de la débil cla
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se inquilinaria y toma el papel de su lider' convocando a mani,

festaciones y mitines en protesta contra 1as autozidades, apo-“

yando o apoyado por la corriente- de izquierda (politica)

mis especificamente de el Partido dg lazRevol

y en ayuda de las clases sociales déb$1és y.de

808,

Se desconoce quien es super barrio,
el personaje representativo de 1os arrendatatios‘

Federal.

Este personaje realiza mitines y bloques pfiblicos cuya fina-
lidad es la representacién y defensa como forma de presibn, pa-
ra alcanzar mejores derechos y el respeto a los que ya han al-
canzado; en especial se lucha por una legislacién independien~--
te, una Ley inguilinaria, Ley que sea paternalista de la clase
arrendataria que se representa y que tiende a evitar la voraci-
dad del arrendador, Super barrio suele acompafiar a los grupos -
de protesta contra las acciones gubernamentales, es seguido por

una multitud de individuos de los barrios o colonias proleta- -
rias en el Distrito Federal, principalmente de los lugares mis

conflictivos en materia de vivienda y arrcndamiento.
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Su relacifn con el tema que nos ocupa, es que este personaje

no es mis que una consecuencia social inmediata, producto de la
conflictiva que se origina en la falta de vivienda y la proble-
mitica jurfdica, social y econbmica, sin efectiva solucién en -
‘los problemas surgidos con los arrendamientos de las mismas. O

‘'sea que, vieme siepndo un simbolo para la gente de escasos recur
808, -que tienen problemas con la vivienda que habitan y que po-

siblemente como hasta ahora lo es, se convierta en un fuerte gru
po de presidn polfitica y social cuando se organicen bajo su man e

do, todos los grupos de arrendatarios que habitan‘el Dlstrito'Q

Federal, como es su finalidad.

Lo mis trascendente de este personaje, respecto de los juzga

dos del arrendamiento y muy en especial, con los abogados de --

los arrendatarios, es que ilegalmente en compaififa de cincuenta

o més sujetos, justamente en el momento de un lanzamiento; cuan
do el abogado del arrendador generalmente despu&s de pasar por

muchos obst&culos jurfdicos, logra obtener la aprobacién defini
tiva de parte del juzgador para lanzar al arrendatario de su -~
cliente y el personajede super barrio (como saliendo de la nada
hace su migica aparicibn en ayuda de los deavalidos), en compa-

fifa de toda la muititud congregada impiden, aGn con lujo de vio



'1én¢ia;en’$cas;onés,;}a reali;ac;éh ée las d;liéggcias a‘ﬁi
:i;‘y{51:;$ogédo delyarrendador, érmén uﬁ*eéc;ﬁd;i
convocar a todas las personas posibles, precisgm nte
gar matﬂtialmente a hacer xmposible la diligencxa’
el abogado del arrendador o &ste propio; se ven obiiéadoé*a sus i

pender la diligencia por temor a ser agrediﬂoé.

la forma-de enterarse de las diligencias,'ééto,la'gente énapu=- T

ros que solicita su ayuda y la recibe, a su:ve :ayuda a'ptoée— g

Esto obviamente repercute en perjuicio del’arrendador, recur

sos monctarios y tiempo, con el objeto de recuperar la locali-

dad arrendada materia del juicio.-
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Y. de manera inesperada, existe.también’la mujer: siper barrio
y super barriecito, que van en ayudaide pap

do éételfiene problemas.‘

1) CONSECUENCIAS JURIDICAS DEL ARRENDAMIENTO: IN

SOCIEDAD MEXICANA -

vista jurfdico, éé may

del mxsmo, no- so amente en el D;strlto F dc‘

ral sino en’ toda la Repﬁblica Mexicana.

‘i‘Lbé'ﬁxécgéistas afirman que "... a simple vista la regula- -
ciéh ael éirendamiento es clara, sencilla y objetiva, pero las

disposiciones del C6digo Civil, no toman en cuenta los cambios

que se han dado en la sociedad mexicana, en otras palabras la -
reqularizacién puede ser adecuada desde un punto de vista lega-
lista, pero ilegal desde el punto de vista sociolbgico y polfti
co, y también indicar que las definiciones y procedimientos le-

gales pueden considerarse inobjetables, pero su ejecucibn real
puede generar conflictos sociales y politicos de proporciones -

impredecibles, y es que en los arrendamientos no s6lo hay 'que: -
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considerar el problema legal, sino tamhién el social, politico,

econémico y urbano. n(28)

Respecto a la situacibn en que:se encuentra la legislacién’-
de la materia, se dice que &sta "...ha sido leQalista; conside-

rada paternalista (cuando se trata de rentas congeladas) o dema

g6gica cuando se emite una supuesta ley inquilinaria, no regﬁl&

el problema del arrendamiento en el fondo y s6lo modificé?éﬁpeg'

ficialmente la relacibn arrendador-inquilino.“(29)

Por otra parte, con las reformas de la materia de 1985 y co-
mo algunos la llamanla "...ley inguilinaria, ésta no incorpora
un sentido de equilibrio a la relacién arrendador-inguilino y -

es por eso que la demanda de la Ley inquilinaria subsiste y es
cada dfa mis necesaria, por la agudizacién de la crisis econbmi
ca y la profundidad del malestar social y politico en nuestro -

pats, (30

Las causas de 1a,boiéﬁlééwju;;diéa’sﬁrgida'porjla'reglaﬁgncéﬁ, =

".(28) Garcia Colorado, Miquel.,
(29). Ibidem. :
{30) - Ibidem,



ciSn que rige al arrendamiento son entre ot:asklés

las reformas de 1985, no han dado una f6rmula juridic'

que resuelva el problema de fondo, ya que no se ha tocédo subé“
tancialmente, porque cuando se ha hecho ha sido paternalist$ ;'

para el arrendatario, adem&s de que en materia procesal, 1as,{,

cosas estdn muy mal por la suborganizacién administrativ;}qﬁé;:
opera en los juzgados, la corrupcifn en los mismos, los térmi~
nos procesales diffcilmente se cumplen {(no confundir con los -
términos que legalmente deben cumplirse como los tétminos.pata
contestar una demanda o para interponer algfin recurso; sino a
otros que no dependen de algfin artfculo expresc sino de las la
bores del juzgado, como encargar una cédula y pasarla a la ofi
cina central de notificadores, o dictar sentencia, etc), ade-
m8s de muchos recursos ordinarios de los litigantes, algunos -

de ellos temerarios y siempre de mala fe, con el &nimo de re-

tardax el procedimiento en caso del arrendatario y tratar de -
agilizarlo {incluso con dinero u obsequios) en caso del arren-

dador.

Analizando el decreto de las rentas congeladas, vemos que es
un ordenamiento juridico innecesario actualmente, porque las -~

causas que lo motivaron han desaparecido y en cambio no s6- -
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flo ha béneficiado sino que se ha convertido en una situacifén in
~‘justa, para todas las personas que se encontraron en el supues-
&to del ‘decreto en trato, como arrendadores, Impugnado por la -

via constitucional (Juicio de Amparo) obteniendo resultados des

Eavorables, pues la Suprema Corte de Justicia de la Nacién sen--

t6 jurisprudencia en el sentido, gue no se violaban garantias -

individuales por ser leyes de interés p(blico; por. otrarpatte
la situacién ha cambiado, "...mdxime que para 1osvbaneficiarios;
la situacién econbémica ha cambiado en formé faQorésier
do mis o menos el alza del costo de la vida, y par$ idsrét;bs 4 i

los perjudicados, cada dfa representan sus bienes menos éépital

y proporcicnalmente menos rendimientos, porque las rentas conge .

ladas dejaron de ser mendrugos y pasaron a ser migajas econbmi- :

cas, sin poder de cambio adquisitivo alguno."(3l)

La legislacién de la materia tanto sustantiva como adjetiva,

no ha alcanzado los fines para los que fue expedida y si en cam =

bio impone limitaciones al arrendador para ejercitar cualesquie

ra de las acciones que por Ley le corresponden, ya que repercu-

te negativamente en su perjuicio en el campo procesal, pues el

(31) Dominguez del Rio, Alfredo. Op.cit., p. 23.



cién especial, que ha dado origen a la creacié
’arrendamiento Y legislar en todas las ramas
'vas y en otros cuerpos de leyes, perc tendientes

tutelar principalmente los derechos de los inquilih s,

Vdo'hn poco el alto incremento arrendaticio-que se venfa susci- N

« (32 y adem8s, "...en sihtesis,

ﬁantd, ;ntes de estas reformas,
vemos que se han cumplido los prop8sitos legislativos que die-
ron .origen a las mismas reformas, porque han servido para ha-

cer un poco mds justa la administracién de justicia en esta ma-

teria, aligerando en parte la carga sobre los juzgados civiles

y haciendo mis expedita la justicia, pero a pesar de ello, re--

sultan notoriamente insuficientes para resolver todo el cfimulo-
de asuntos gque tienen, por lo que ha sido necesario crear mis -
juzgados de los que inicialmente se pensaron, y es necesario --

crear f6rmulas jurfdicas mis efectivas, répidas y actualizadas a las nece-

(32) Revista Especializada Juicioc. Op. cit., pp. 14 y 15,
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sidades de verdadera ]usncxa, que vemos no. 5610 es en arrenda-
miento muy problemético,:- smo en » n todas 1as ramas del

derecho.” 33

Por razbn-de las reformas menc onada

tratado de dar solucién adecuada

arrendamiento, sin emba:go la ‘si

porque los inquilinos no pueden abandonar la vivienda q\ig ocu-';

pan y que est§ en litigio, ya que diffcilmente encontrarfn. -~
otra, ademis creando mis juzgados, no se hace mis que seguir --

el juego demagbgico, porque asuntos no faltardSn hasta saturar

los existentes y asi sucesivamente.

J)} EL REZAGO ‘EN LOS JUZGADOS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

"AGin con prescidencia de los datos que arrojan las estadfsti-

(33) Revista Especializada Juicio. No. 2 agosto 1989, p. 15.
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cas judiciales, no es un secreto gue la ejecucién Yy el incump11

fmiento de las obligaciones locativas entre par ares bajo b R0

Zdé*la Repliblica Mexicana entera, o sea  que
.eqvergaddra nacional."(34)

" “MEn esencia, la razén de sex de eSte fenémeno”de rezaga; es
qﬁé en‘gran parte la regulacién del contrato de arrendamiento y
fij;ciﬁni@énlés bases. generales justas para tarifar uniformente

= lé;rentabilidéd de los inmuebles en el propio Distrito Fede- ==

ral."35) gsto en gran medida se ha solucionado con las refor- -
mas législativas de 1985, pero sin embargo, el rezago"y 1 ]
gado o tardib en resolver los asuntos en los Juzgados d

damiento Inmobiliario no han disminuido.

Entre las causas especfficas por las cuales

los juzgados de la materia estédn:

I. La inadecuada reglamentacibn en lo ,juzgédqs <]

(34) Dominguez del Rio Dp.cit., pp- 11y 12
(35) Ibidem.



de conflictos, pero procesalmente la ejecucidn reé} a

-'posiciones legales no resulta asf. Esto quiere ﬁé;irtédé,sivi;,. .
:-leglslacibn de fondo y adjetiva {esta principalmente), sé apli-
cara correctamente podrfan generarse conflictos sociales y polf
ticos de proporciones impredescibles, y es gque no solo debe con~
siderarse el problema legal, sino tambi&n el social, politico,

econémico y urbano; esto implica que en la politica a seguir en
los juzgados del arrendamiento es precisamente la de retrasar -
los juicios, pero en tal actitud y el exceso de burocratismo vy

trabas legales, los juicios duran ahos.

2,~ La proteccibn paternalista hacia el arrendatario. Esta
-se.inicia desde una primera instancia en el caso de que acudan
a la Procuradurfa Federal de Proteccién al Consumidor, y conti-
nfia en los juzgados de la materia en el Distrito Federal. Vemos
que las razones expuestas en el final del pirrafo anterior cong
tituyen una conducta que se presta para que la Ley se ponga in-
justamente en beneficio del abogado del arrendatario, quien ha-

ciendo uso de chicanas o mafias legales se aprovecha de las cir-
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Y. aSI;.pueden pasar tres, cuatro o

’fellpeso el valor adquisitivo

'0;3.-7Eiféxceso de tramites. Este es uno de losrpuﬁtbs medula

're;, ya que para terminar un juicio, se requiere priﬁeramente -
‘agotar varias instancias, algunas veces inclusc desde la Procu-
radurfa Federal de Proteccién al Consumidor, luego en primera -
instancia, la apelacién ante el Tribunal Superior de Justicia y
posteriormente el Juicio de Amparo y afin de su recurso de revi-
8i6n en el Amparo y esto si no se han agotado otras manas lega-
les. Esto naturalmente desemboca en el climulo de expedientes vy
" 'su rezago en los juzgados respectivos. A esto ha ayudado la Cen
ciliacisn como etapa del procedimiento ordinario y fungiendo -
como amigable composicién, pero normalmente no funciona, se con
tinua con el tr&mite del procedimiento y se eternizan los jui-

cios.




riaiy:.en.especial- po;ﬁlosvabogados postulantes, pero =~
h; es@asffechqs;i‘a’tbda laipoblgcién tiene desconfianza en nues
t;os,t;ibﬁnai;s;ﬂnoféblo én la materia de arrendamiento, sino en
todas én gene?al pétéue estén desprestigiadas. Al efecto se hace
la siguiente referencia: "IMPARTICION DE JUSTICIA, EXPEDITA EN -
EN UNOS JUZGADOS, CAOTICA EN OTROS. Es necesario crear un efecti
vo control sobre los juzgados, para regularizar el seguimiento -
de los juicios, ya que, el proceso de un mismo juicio, puede tar
dar dos meses en un juzgado y seis meses en otro y eso no es §6—~—‘
sible para la justicia expedifa. Si antes de la implantgéiﬁp ﬁéll
sistema computarizado de seleccién de juzgados; 16§ li"i
seleccionabamos en beneficio de nuestros clientés,>los
sobresalientes por su orden y organizacibn para §e; 1a:’
cidn de justicia pronta y expedita. Un caso conc;eto:dék;mésgti-

cién cabtica de justicia es la diferencia en el tiempo Quelgar -
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dan en acozdar vna promocién entre el juzqado noveno y el tri-
',gésimo del arrendamiento mmob;lxarxo., En el noveno el acuerdo

‘;sale enlistado entre dlez y quince dias después - de presentada

fla promocxén y'en el tngésimo sale ya publicado a los tres o

cinco dfas. En el referido juzgado noveno, el litigante entra’

‘en un-mar del zargazo y del desorden, destacdndose scolo 1a 0f1 ST
cina:del . C, Juez como una {nsula ordecnada y bien decorada con -

plantas, como un Juez que escucha con mucha atencxén sentado -

erectamente en posicién yogui, tratando de  no gesticuly

evitar arrugar su cara, pero sin resolver: casi

DE SU CUBICULO REINA EL CAOS. ILic. Jos€ Calatayud

te),n(36)

Aunada a esta situaciSn estd el problema de la dérrupcién -

que entorpece la administraci6n de justicia y que hace retra-
sar mds los juicios. Asimismo, a pesar de que sc trata de que
se resuelvan todos los asuntos por la via de conciliacién, esto ha
ayudado mucho a la terminaci6n de los mismos y sin embargo, sigue cre-

ciendo en forma alarmante el nlmero de juicios enesta materia -

(36) Garcfa Colorado, Miguel. Revista Especiali:adora Juicio,
julio de 1989, p. 15. : :
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con' su consecuencia inmediata qué ééielbrezagO'én‘lés‘t;ibuna-

les.

K)* LA CREACION’DE NUEVOS JUZGADOS

Uno de-los éroblemas m&s graves gue padece la poblacién que
habita la sociedad mexlcana, es el de la vivienda y el de 1los
problemas que se plantean por falta de la misma y cuando han -

surgido los conflictos y se proyectan en el juicio.

El legislador se di8 cuenta de la necesidad de legislar so-
bre este punto, para el efecto de crear una f6rmula eficaz que
permitifse crear nuevos juzgados del arrendamiento, tanto por
el rezago o acumulacibn -de expedientes en los juzgados civiles

(que eran los competentes en la materia), entorpeciéndose seve

ramente el procedimiento, como por el aumento desmedido de jui
clos que se vefa por venir; esto hizo deliberar a la Comisién
Redactora de las Reformas publicadas en el Diario Oficial de -
la Federaci8n el 7 de febrero de 1985 y resolver en el sentido

de darle todas las facultades al Pleno del Tribunal Superior -

de Justicia sobre la materia.
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En primer lugar, El Pleno del Tribunal Superior es el en-
cargado de determinar y aprobar el ndmero de juzgados nece -

sarios para hacer que la administracién de justicia sea —-

pronta y expedita, su ubicacifn, su numeracibn, gue juzga-

dos civiles les remitirdn expedientes, etc.

El nombramiento o remocibén de los titulares de los juzga-
dos de arrendamiento, son hechos por el mismo pleno, quien
tiene esta facultad a su arbitrio y les sirve como control

politico y social.

Con las reformas a la Ley Orgdnica de los Tribunales de -~
Justicia del Fdero Comfin del Distrito Federal, ya no c8 ne
cesarfo que esta Ley u otra relativa sean reformadas para

crear nuevos juzgados o nombrar o remover a sus titulares

© cambiar su ubicacién, etc.,, pues El Pleno del Tribunal -
Superior, a su entero arbitrio est§ facultado para hacerlo
a través de acuerdos o circulares, que se publicarfn en el

boletin judicial.

Se les otorga competencia sobre tcdos los conflictos que -



surjan en. materi

sobre cualquier tipo de vivienda, con jurisdiccxén en.

Distrito Pederal.

- Se les otorga a los nuevos juzgados del arrendéﬁiento,
misma estructura y organizacifén que la de 1cs‘3 2ga

viles existentes, por lo tanto, su funcionamiento®debersa

ser similar y en forma efectiva como antajio en:lo

dos civiles, ademds de que se les obliga a buscér soluci6h

de los conflictes a través de la funcién conciliadora, -
dentro de los conflictos que le sean sometidos.y en cual-

quier etapa del proceso.

Como ya referimos, el 25 de febrero del mismo ano de 1985,

se publicé en el Boletin Judicial un acuerdo del Pleno del Tri

bunal Superior (aprobado el 20 del mismo mes y aiio), para crear
los nuevos juzgados de la materia con el objeto de que la admi
nistracién de justicia fuera pronta y expedita; acuerdo que fi
j6 las bases y detalles de su funcionamiento, como fue: la fe-
cha de su inicio de labores, la jurisdiccién y su sede, su nume

racién, la forma de revisién de los mpedientes que fueran de su
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compgcéncia pdr los juzgados civiles, etc.

El enorﬁe rezago'y la necesidad de creacién de mds juzgados
de‘arrendamiento se plasman en el comentario siguiente: "Deman
da'de arrendamiento inmobiliario, aumentos de renta y compras
de departamentos. Log abogados que se dedican a la defensa de

~los inquilinos demandados por retraso del pago de sus rentas,-
o 'los que dcfienden en ese ramo a los duefios de vivienda y ~-
aparte de los actuarios, los conciliadores, los escribientes,-
los secretarios, y por supuesto, los jueces -entre los que ya
figuran no pocas damas, que no por serlo tiencn blando el cora
e6n, sino todo lo contrario-, son los que realmente saben cuin
tas demandas se presentan por dfa, por semana, por mes y porA-
afio, en sus juzgados respectivos. Pero, como no existen en M&-
xico, una organizacién de estas ramas especificas; se carece -
de una exacta o aproximada cuantificacién. Dése usted, por pura
curiosidad, una vueltecita por los Juzgados del Arrendamiento Inmo
biliario, en el Tribunal Superior de Justicia, calle de Vértiz,
para que, mids o mencs esté enterado de lo que ocurre en este -~
sector importantfsimo de la justicia, y de las familias mexica
nas que no tilenen trabajo, o no les alcanza el sueldo para pa-
gar el trcmendo aumento de la renta que les ha fijado el admi-
nistrador del edificioc o departamento que ocupan o habitan, o-
porque a éstos se les ocurrif demandar al inguilino por otro -

motivo que el de ya me cay8 gordo, y no quierc que siga habitan



do en mi departamento, © en el que yo administro, Ya hace
tiempo, pero ahora se viene incrementando entre el enorme
nfmero de inquilinos de departamentos, particularmente de
la clase media baja, la tendencia de unirse todos los de -
un edific%o para tratar de comprar uno cada uno, es decir,

cada familia su departamento.“(37)

(37} Mendoza Heredia, Rub8n. Revista Impacto, México, --
agosto de 1989, publicaciones, Llergo, S.A.



CONCLUSIONES

Primera.- La vivienda es uno de los satisfactores indispen-
sables para la vida del ser humano, y desde los inicios de la

civilizaci6n humana ha sido motivo de luchas y preocupacioncs.

Segunda.~ La vivienda digna y decorosa es un derecho que to
da familia debe disfrutar y por ello es un derecho elevado a -

la categorfa de garantfa individual.

Tercera.~- En nuestro pals (especialmente en el Distrito Fe-
deral), es un problema muy complejo y dificil de resolver, que

se ha convertido en un problema social,

Cuarta.~ Existen causas jurfdicas gque ocasionan la disminu-
cién de vivienda en renta, entrc otras estin los decretos con~
gelatorjos y la incapacidad legislativa de nuestro gobierno, -~

para emitir leyes con equidad.

Quinta.- Se considera que la legislacién sustantiva en -~
arrendamiento inmobiliario es impecable, ya que se redefinie-
ron con claridad conceptos y principios orientadores de la ma-

teria.
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Sexta.- El arrendadoi Euandé recﬁr:é a los juzqados'de Arren-
damiento Inmobiliario, para lograr la desbéupacién de la vivien-
da que renta, se ve afeétado en sus'inﬁereées por el excesivo re
gimen juridico paternalista hacia el arrendatario con sin fin de
trimites; constituyendo una causa mediata para disminuir la ofer

ta de vivienda en renta.

Séptima.~ Las reformas de 1985, han contribuido a la solu~- -
cién del problema del arrendamiento inmobiliario en México:; pero
hacen falta alin m8s y mejores f6rmulas juridicas para solucionar
el mismo problema; distando mucho en la prictica de cumplirse --

las disposiciones procesales reformadas.

Octava.- Es una necesidad indiscutible gue los decretos de ~--
rentas congeladas deben cambiarse, abrog&ndolos o haciéndolos --
congruentes a la realidad social, en especial por los graves per

juicios econbmicos que ocasionan.

Novena.~- Los decretos de rentas congeladas trajeron a largo
plazo como consecuencia, en la clase que en un principio benefi
ci6, graves dafios a su medio social y familiar: promiscuidad, -
enfermedades, desintegracibn familiar, drogadiccién, pandille--

rismo, etc.



Décima.- El Estado no ha podido dar solucibn édeé;;da aila
problemética en materia de vivienda, por fath'ae‘c
to de sus programas en este rubro, a pesar d’
tantemente y asignhar mayores recursos y coordin

de los organismos de este sector.

Décimoprimera.- La 1mpartic16n d
gados del Arrendamiento Inmo
estf en muy mal situaciQn,‘s;
lo causan y que cont;ibuxe
Arrendamiento Inmobiliqéib 

cial.

ciones econBmicas.

Décimotercera.- Es indispensable que se Bolucionecl proble

ma habitacional, a través de la’ conqtruccién de” lasf
viendas, para darlas en venta o cn arrendamiento a‘lasfpetsof

nas que verdaderamente las necesiten.
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- Décimocuarta.- Labsoluci6n jqudica que el Estado Mexicano -
(propiamente la legislaci6n) debe implantar en materia de Arren-
damiento Inmobiliario, no deja de ser dependiente de la solucién
econbmica y viceversa, perc una solucién adecuada es aquella que
sea efectiva en ambos aspectos; que haya oferta de vivienda en -
precios accesibles, para que el trdmite de cualquier procedimien
to de arrendamiento inmobiliario sea breve, &gil y oportuno (por
medio de reformas legislativas), de lo contrario seguiremos ca-

yendo dentro de un cfrculo vicioso del que nunca saldremos.
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