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I N T R o D u e e I o N 

El arrendamiento inmobiliario en M6xico, ha sido y seguira 

siendo por mucho tiempo uno de los mas grandes problemas soci~ 

les, econ6micos, poltticos y principalmente jur!dicos de nues

tro tiempo. La escasez de vivienda, ya no en el supuesto indi

cado en la Ley Constitucional (vivienda digna y decorosa, ar

ticulo cuarto Constitucional) sino por lo menos una vivienda -

en cualquier condici6n 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 que nos encontramos, 

Es precisamente tal inquietud la que me rnovi6 a realizar un 

pequeño esfuerzo y poder analizar el grave y profundo problema 

que tenernos, con este objeto, analizar6 mediatamente el punto 

de vista jur1dico 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 adquirir con es- -

fuerzo une vivienda propia o, los que aan gozan de varias, ca

recen de est!mulo para ofrecerla en renta, esto ocurre por la 



desconfianza en la legislaci6n, el temor a no recuperar las ren

tas, contratar abogados, llevar a juicios muy, pero muy prolong~ 

dos, gastar muchos recursos para recuperar la posesi6n de la mi~ 

ma vivienda, con muchos perjuicios para el arrendador. 

Sabemos que todo individuo merece una vivienda digna y decor~ 

ea, como reza la Constituci6n, pero yendo m4s allá de la reali

dad nos damos cuenta que no es posible porque la econom!a mexic~ 

na, la econom!a del trabajador asalariado no lo permite, la gran 

masa poblacional carece de recursos econ6micos para adquirir o -

.consequir una vivienda digna y decorosa, menos para construir la 

propia. Como vemos, esto trae consecuencias muy graves ya sea de 

tipo econ6mico y social, origen de los cinturones de miseria, 

promiscuidad, asentamientos irreqularea, (insequros, antihigidn! 

coa), etc., constituyendo al mismo tiempo un problema de tipo j~ 

r!dico porque las leyes en su llmbito de aplicaci6n deben ayudar 

a la soluci6n del problema y el Estado como creador y aplicador 

del derecho, del orden jur!dico, debe dar soluciones tanto econ~ 

micas, como jur!dicas para erradicar la cuesti6n o en su defecto 

poder controlarlo; porque como dice Arist6teles: que la base in

destructible de toda sociedad humana estatal es la uni6n de los 

individuos que la conforman para que con su accionar se logre el 

bien general, el bien m!s principal. Por tanto, el Estado es el 

portador de esa gran responsabilidad. 



He ah! el esfuerzo por desentrañar el aspecto j~r!di~o y t~

ner una visi6n que nos inquiete a solucionar el terrible probl! 

ma del arrendamiento inmobiliario. 

En este orden de ideas, analizaremos en el primer cap!tulo .. -

nociones generales de la Sociedad y fines de ~Sta, par_~,-:~r ,c~:--~~-.

cauzándolo espec1f1camente a nuestra materia (hacia el problema 

del arrendamiento inmobiliario en nuestra sociedad). 

Posteriormente en el segundo capitulo analizaremos el oRoEN 

JURIDICO aplicable al arrendamiento en M~xico, abarcando breve

mente sus antecedentes históricos, la legislación aplicable y -

las reformas importantes que ha sufrido la materia. Tiene en e~ 

te cap!tulo especial trascendencia las reformas a los C6di9os -

Civiles y Procesal Civil de 1905, 

En el tercer capitulo se comprenderá el estudio, an5lis1s y 

problemática del arrendamiento inmobiliario en la sociedad mexi 

cana, consecuencias y algunas ~cciones concretas del Estado pa

ra solucionar el mismo fen6meno. 

Esperamos que este pequeño an!lisis pueda transmitirles el -

entusiasmo e inquietud que me caus6, al ver la problemátic« en 



que vivimos, proque considero de suma importancia la refle

xi6n que se ha9a a la misma soluci6n. 



CAPITULO I 

CONCEPTOS OPERATIVOS 

A) CONCEPTOS DE SOCIOLOGIA 

La palabra Sociolog!a fue creada por Cornte (en su forma fra~ 

cesa sociolog!a, en el cuarto volwnen -1839- de su obra Curso -

de Filosof!a positiva, publicada entre 1830 y 1842). Significa 

tratado o estudio de los fen6menos sociales, tratado de las so

ciedades. Sus elementos etirnol6gicos proceden de dos lenguas -

diversas: del lat!n socius, societas (sociedad) y del griego lo 

gos (discurso, tratado) • 

Gramaticalmente este vocablo es un barbarismo por no ajusta~ 

se a las reglas de la composici6n de las palabras, que deben e! 

tar formadas por elementos homog@neosi pero su eficacia ideol6-

gica indiscutible y la oportunidad con que fue lanzada, hicie

ron que fuera aceptada universalmente, 1ncorpor4ndose sin reseE 

va a los diversos lenguajes de todos los pueblos cultos de la 

época. 

Etimol6gicamente, ya se dijo que Sociologla significa trat! 

do de las sociedades. Conceptualmente, existe una multitud de 

definiciones de esta ciencia, de las que, expondremos en segui

da algunas, con el prop6s1to de encontrar en ellas ciertos ele-



2. 

mantos constantes que permitan ofrecernos de una vez, siquiera 

una noci6n previa de esta disciplina. 

La definici6n m&s sencilla de la Socioloq!a General podr4 -

ser Asta, ciencia de la sociedad o de los fenómenos sociales. 

Claro est4 q~e esta definici6n es tanto 16qica, porque entra -

lo definido en la definición. Sin embarqo, podemos mejorar el 

concepto anterior, asegurando que es el estudio del hombre, en 

cuanto su conducta afecta a su asociación con los dem4s hombres 

o es afectada por Asta, seqan enseña el soci6logo norteameric! 

no Albion Small. 

Para otros autores la socioloq!a es la ciencia que se apli

ca al estudio de los fen6menos de la convivencia humana. Otros 

la definen como la ciencia que se diriqe a la investigación de 

los agrupamientos humanos. Otros emplean la modalidad de ex

presi6n sosteniendo que la Socioloq!a estudia los fenómenos c~ 

lectivos, Para Comte la Sociolog!a consiste en el estudio de 

los fenómenos de las correlaciones que se establecen entre los 

hombres. Spencer la concibe como la ciencia de lo euper-org4-

nico. Seqan Gabriel Tarde la Sociolog!a es la ciencia que est~ 

dia los fenómenos interps!quicos. Emilio Ourkhein la considera 

como la ciencia que tiene como objeto de estudio los hechos ª2 

ciales. En el pensamiento de Jorge Simmel la Sociolog!a es el 

estudio da las interacciones humanas o de la interactividad h~ 

man4, L. Von Wieee sostiene que es la ciencia cuyo tema de e~ 



3. 

tudio 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 desarrollo y sus efectos, etc. 

B) CONCEPTO DE SOCIEDAD 

Un significado que se da al vocablo sociedad es el de la re~ 

ni6n pasajera y ocasional de varias personas para realizar un -

fin determinado. Como ejemplo de ~sta tenemos las sociedades -

mercantiles, culturales, art!sticas, compañ!as y, en general, -

toda agrupaci6n humana que se proponga la realizaci6n de un fin 

deterninado, y cuyo fin es el motivo de su asociací6n. Pueden

ser fines lucrativos, deportivos, etc.; de cualquier manera son 

uniones transitorias en las que desapareciendo el fin desapare

ce la sociedad. 

Una segunda acepc16n es la sociedad entendida como la insti

tuc16n jur1dico-pol!tica de un pueblo, o sea, el Estado. L• e~ 

tructurac16n del Derecho y Poder de un conglomerado humano. Co

mOnmente se usa la palabra sociedad como sin6nimo de Estado; y 

as! se habla de la sociedad española, francesa, holandesa, mcxj. 

cana, etc. 
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Otra acepci6n la toma como la comunidad total de los hombres. 

Dicho de otra manera, sociedad como la co-axistcncia humana erg! 

nizada; como agrupac16n o enlazamiento entre los hombres. 

En un sentido amplio, la sociedad es la humanidad, el conjun

to de todos los seres humanos r1ue moran en el haz de la tic~ra ,

anudando relaciones rcc!procas. La humanidad ha sido concebida 

pues, como una especie de pueblo Qnico, -coñ-OxiSterlC.ia a través 

del tiempo. 

En un sentido más restringido solemos hablar de determinadas 

sociedades, por ejemplo, de la sociedad cubana. 

Es l!cito limitar aan más el concepto de hablar de la familia 

o el matrimonio constituyendo formas de sociedad. En efecto, el 

matrimonio es una forma de sociedad, de vida en coman. 

Puede definirse una sociedad (por ejemplo, la sociedad p11ort2 

rriqueña o la sociedad cubana de hoy) como una agrupaci6n perma

nente y expresamente organizada de hombres, mujeres y niños, ca

paz de producir el proceso de perpotuaci6n de la especie )' de -

mantener un determinado nivel cultural, realizándose en ella 1ns 

más importantes actividades de la vida (vida familiar, vida eco

nómica, vida jur!dica, vida pol!tica, vida cultural). 



s. 
Estas actividades important!simas de los seres humanos son 

el fundamento de lo que llamamos Vida colectiva, Sociedad. 

La Sociedad es el sistema de la" relaciones soci~leo, a tr! 

v~s de las cuales vivimos y mediante las cuales formamos gru

pos. 

El sociólogo Earle E. Eubank concreta el concepto de la so

ciedad en estas palabras: La sociedad humana se compone de un 

vasto conjunto de seres huma.nos, cada uno de los cuales posee 

un organismo psico-f!sico, biológicamente autosuficiente, pero 

dotado de muchos propósitos imposibles de satisfacer fuera de 

la vida colectiva. Una vez establecida la asociaci6n con sus 

semejantes, la vida de cada individuo, dentro del grupo, se -

convierte en un~ sucesi6n continua de actividades, en compañ!a 

de los demás individuos, destinadas a la consecución de ous -

prop6sitos. Desde ese momento se crean relaciones entre ellos 

y el grupo mismo se convierte en el factor más importante para 

moldear sus voliciones, para ccntrol~r sus accionen y para pr~ 

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

ciedad. 

El Estado lleva a cabo acciones concretas en ayuda, coordi

nación o completa substituci6n de la actividad de los particu

lares (funciones que sean de interGs qeneral, en beneficio de 

intereses particulares), cuando no pueda realizarse por el PªE 

ticular o que sea insuficiente o deficiente y el Estado se vea 

obliqado a participar. 

Tal es el caso del derecho (elevado a la cateqor1a de qara~ 

t!a individual e impl!citamente reconocido como derecho hunarn), 

consagrado en el art!culo cuarto, párrafo cuarto Constitucio

nal que a la letra dice: Toda familia tiene derecho a disfru

tar de vivienda diqna y decorosa. La ley establece:-11 los ins

trU1Uentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo. 

Esta garant!a y las dem~s consaqradas en este articulo Con! 

titucional se protegen mediante leyes especiales destinadas a 

cubrir este fin. 

Desde el imperio romano la nacesidad de habitaci6n ha cons-
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tituido una de las m4s angustiosas necesidades humanas y en 

nuestro tiempo, a partir de la Constituci6n Política de 1917 -

en H@xico, se hicieron intentos para incluir en su texto mismo, 

la obligaci6n de proporcionar a J.os trabajadores habitaciones 

c6modas e higiSnicas (cuando ni siquiera en las leyes norteam~ 

ricanas, inglesas o belgas, por entonces las más avanzadas en 

la materia, concedían ningan beneficio en este sentido). 

Por otra parte, los gobiernos posteriores a la Constituci6n 

Pol!tica de 1917, se han preocupado por el logro del derecho -

de vivienda (como exigencia social), pero las condiciones eco

n6micas del Pa!s no lo permitiP.ron y en la actualidad a pesar 

de las diversas leyes y reglamentaciones de la materia, dadas 

las circunstancias sociales, econ6micas y demás, no ha sido p~ 

sible hacer que toda familia mexicana cuente con una vivienda 

digna y decorosa, No obstante, no deben menospreciarse los e~ 

fuerzas que se han hecho para solucionar tal problema, entre 

otros, con la expedici6n de la Ley Pederal de la Vivienda, la

Ley General de Asentamientos Humanos, la Ley de Desarrollo Ur

bano del Distrito Federal y otras más en los Estados de la Re

pGblica Mexicana, as! como la legislaci6n en materia de arren

damiento inmobiliario. 

En espec1al, la Ley Federal de la Vivienda (1984), es regl~ 

mentaría del articulacuai.~to Constitucional en lo referente a vi-



B. 

vienda, y es de orden pQblico e interés social y su objeto es 

regulai:-, y e!S~ablecer los inStrumentos y apo}'os. para que toda 

faniilia mexicana, pueda disfrutar de una vivienUa digna y d~

carosa, asimismo, dice el articulo primero de la misma.Ley¡- -

que el conjunto de instrwnentos y apcyos de esta Ley, conduc! 

ri!in el desarrollo y promoci6n de lci.s actividades de l~s clepe!l 

dencias y entidades de la administraci6n pOblica federal en -

materia de vivienda, su coordinaci6n con las organizaCionns -

de los sectores social y privado, conforme a los lineamientos 

de la pol!tica general de viviendo. 

Al examinar dicha Ley y valorar las acciones que-ha~empre~ 

dido el Estado para solucionar tan gra~e problema com'o' es el

habitacional, nos damos cuenta que la situación real nO ha-· --

cambiado mucho; el problema subsiste porque son insuficientes 

los esfuerzos de las organizaciones privadas y pOblicas y los 

programas estatales rara vez alcanzan sus objetivos, pDra ac~ 

bDr o siquiera controlar este drama social, drama que d!a a -

día aumenta, es dQcir, acarrea los mástremcndos problema9 co-

nexos con caráctc4 acumulativo, Sin embargo, no debemos de-

jar de reconocer algunas acciones concretas del Estado para -

atenuar este problema social, tal es el caso del IHFONAVl'J', -

FONHAPO, FOVISSSTE, IMSS, etc. y toda la rcglarncntaci6n de la 

materia, las ya mencionadas leye,t;, ns! corno las dir.posi e! 'in<·~• 

contenidas en al artfculo 123, apartaJo "A", Cracc1oncs Xl! ~ 
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XXX, de la Constituci6n Política de los Estados Unidos Mexica

nos. 

D) CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

Uno de los contratos de mayor importancia en la·práctica di! 

ria es el contrato de arrendill!liento. 

El problema entre caseros e inquilinos constituye un males

tar social; no es comprensible el porque de miles de problernas

que se suscitan a diario entre uno y otros, no hayan preocupado 

a los legisladores anteriores para crear normas de beneficio e~ 

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 figuras del derecho romano, la locatio conductio

rei, es decir, el arrendamiento de cosas que es precisamente la 

figura que contemplan nuestros cGdigos. 

"Arrendamiento de cosas es un contrato por el cual se obli

ga uno a dar uso de una cosa durante cierto tiempo y por cierto 

precio, Pueden ar!endarse 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 extensión de la palaLra arrendable. P! 

ro t~ngase presente que sólo el arrendamiento de las cosas in

muebles, de los derechos y de las rentas conservan el nombre -

de arrendamientof que el de los muebles y semovientes y aan el 

de las cosas se llama comanmente alquiler; y el de las naves,

fletamcnto. Este contrato es tan necesario y universal como el 

de la compra venta, y pertenece cs0ncialmentc como éste al de

recho de gentes, porque en todos los lugares el hombre que ca-

rece de ciertas cosas se ve precisado a procurarse su_goce 

cuando no puede o no quiere comprarlas. 11 (l) 

El arrendamiento es el más importante de los contratos lla-

mados de uso y disfrute, como dice ROJINA VILLEGJIS, refiriénd~ 

se a esle1 contra to " •.. que el arrendamiento cumple normalmen-

te la funci6n econOmica de permitir el aprovechamiento de las 

cosas ajenas, pues aun cuando se puede llegar a ~l a trav~s de 

los derechos reales de uso, usufructo y ha~itac16n, o medianle 

el contrato, la experiencia demuestra que la fórmula normal ele 

aprovechamiento de la riqueza ajena es a t1tulo oneroso y mc-

diante el contrato de arrendamiento". <2> 

(l) 

(2) 

Diccionario Escriche de Legislaci6n y Jurisprudencia, To
mo I, Cárdenas Editor, M6xico, 1985, p. 232. 

Rojina Villegas, Rafael. Cor.lpendio ele Derechos Civil, To 
me 4, Sa. Ed., Porraa, S.A., M~xico, 1981, -pp.·: ~e:.'i, (J'J, -
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"Mientras en los contratos traslativos (ventas, donaci6n,-

etc.) -escribe MESSINEO- la funci6n econ6mica del contrato es 

la transferencia de la cosa con todas las .utilidades, en el -

arrendamiento, que de ordinario es también arrendador y pro-

pietario al mismo tiempo conserva el poder de disposición y -

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

La atribuci6n del goce de la cosa al arrendamiento es el:,_ 

elemento básico o medular del contrato de arrendamiento y 

constituye su ·sustrato económico. 

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

"Arrendar.- (De A y Renda, renta Tr. Ceder o adquirir por

un precio determinado el goce o aprovechamiento temporal de -

cosas, obras o servicios."(S) 

En ténninos generales se define al contrato de arrendamie~ 

to, como un contrato por virtud del cual una persona llamada 

arrendador, se obliga a conceder temporalmente el uso o goce 

(J) Rojina Villegaa, Rafael. Op.cit., p. 98. 

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

(5) Ibídem. 
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de un bien a otra persona llamada arrendatario, quien se obliga 

a pagar como contraprestación, un precio cierto (renta). 

De acuerdo por lo dispuesto por el C6digo Civil en su art!c~ 

lo 2398; El contrato de arrendamiento existe cuando las partes 

se obligan rec1procarnente, una a ceder el uso o goce temporal -

mente de una cosa, ·,1 la otra, a pagar por el uso o goce un pre

cio cierto. 

Del párrafo anterior, se desprende que, si se ocupa una cdsa 

habitaci6n, un local comerc!al, instalaciones pnra la· industria, 

etc. y pagamos por ello una cantidad determinada de dinero por 

el uso de ese inmueble (renta), estaremos.constituyendo un con

trato de arrendamiento. 

El contrato de arrendamiento es un contrato formal y ticnn -

su carácter de privado puesto que se celebra entre particular~s, 

procurando siempre que quede una copia en poder de cada una de

las partes (aunque su falta es imputable al arrendador). 



CAPITULO II 

MARCO JURIDICO DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

A) TIPOS DE ARRENDAMIENTO 

Hay tres tipos de contratos de arrendamiento: ·cIVIL, MERCAN

TIL y ADMINISTRATIVO. 
-;,'(~~,-- -:C-f;~·. - ._¡'-_;_,;, ~--;~·_,_·, 

:_".~: 

cuando se da en arrendamiento· un·-bien ~:i~~~~bte_ c
0

uyo dt?stino __ 

sea para uso de particular o comerc:i~~-1; ·nc(s~~---~-tljef~-r-.1-a- otra· -

tipo de normas jur!dicas que no sea'ri l.aS .-qué dfsPone'n nuestr_os 

c6digos civiles en sus capítulos respectivos, _P_~~--_ello, =-~er~ ª~

vil cuand~ recae sobre un inmueble y entre un_ caseró y un inqu! ... 

lino, 

-" - . 

El arrendamiento puede clasificarse como administrativo cua~. 

do el Estado, a trav~s de sus órganos como las Secretarias dQ: -

Estado, las Entidades Federativas o los Municipios,_~t~~ da~ en 

arrendamiento bienes muebles o inmuebles, que pertenezcan a 

ellos. Es decir, "el arrendamiento se clasificará como admini:!_ 

trativo cuando los biene:s oLjctos del contrato, pertenezcan a -

la Federación, a lo~ Estados o a los municipios y conforn:c.al -

articulo 2411 del C6d!go Civil, estos contratos s~ sujct~r4n a 

las disposiciones del derecho Administrativo y s6lo en forma sti 

plotoria a las dispo!i iciones dr.: ese C6digo 11
• (G) 

(6) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles, 2~. -
Ed. Porrúa, S.A., M~xico, 19~5, p. 152. 
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Generalmente en nuestras legislaciones se prohibe a los ma

gistrados, jueces y cualesquiera otros empleados pGblicos, to

mar en arrendamiento los bienes que sean objeto de un litigio, 

as1 como tampoco los funcionarios públicos podrán tomar en 

arrendamiento los bienes que se les hayan encomendado bajo su 

administraciQn (es decir, los funcionarios, empleados y adminis 

tradores de establecimientos p6blicos tienen prohibido tomar,en 

arrendamiento los bienes que administren con ese 9ará_cter_; i;;egún 

el articulo 2405 del C6digo Civil). 

Si una pérscina celebia un··coritrato de; arrendalnierito,. por -

ejemplo de un edificio que pertenece a la Secretaria de'Gobern~ 

ci6n, estar!:,' sujeto ,a' las di~posicidnes de los ordenamientos a!! 

ministréltivos- que tengari injerencia respecto a esa dependencia 

y por lo- ~tanto, estará celebrando un contrato de arrendamiento 

administrativo. 

"El arrendamiento en México es mercantil, cuando recae en --

bienes muebles y solamente con el prop6sito de especulaci6n co-

mer.cial; -por lo que, el que se refiere_ a_ bienes inll!-uel?_l~~-~--y~ -

sean rGsticos o urbanos aun cuando se celebre con el prop6sito 

de aspeculaci6n comercial, siempre ser~ civil (art!culo 75, fraE 

ci6n I del C6digo de Comercio)". 17 l 

(7) Zamora y .Valencia, Miguel Angel. Op.cÚ;, p.152. 
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En conclusi6n, podemos decir, que son contratos de arrerida

miento civil, por exclusi6n los que no sean marcantiles ·a adm! 

nistro.tivos. 

Por la naturaleza del objeto se clasifican en: arrendamiento 

de bienes muebles y arrendamiento de bienes inmuebles; dividi~n 

dese este último en arrendamiento de fincas rGsticas que corres

ponden a los predios que se encuentran on el campo y _el-_.8.rrend!,-~_; 

miento de predios urbanos (los que se encuentran en ln c.iudad). 

1.- Arrendamiento sobre fincas urbanas. 

La legislaci6n sobre materia habitacional, comercial, indus

trial, etc. en la ciudad, ha sido objeto de mGltiples estudios 

y cuidadosa atención por la trascendencia social que fundadamen 

te se reconoce al problema, esencialmente de la vivienda. 

Entre los requisitos más importantes de este tipo de arrcnd~ 

miento (para casa habitaci6n; enfoque de este estudio), est&n -

el de proveer a la salud del arrendatario, es decir, que no PE.-· 

dr!a ser objeto de arrendamiento la !inca urbana que no rcGna -

las condiciones de higiene y salubridad, así como de seguridad 

que se exige en el Código Sanitario y en la legislación comGn. 

Si el arrendador no realiza las obras ordenadas por las autorl-

dades competentes (Secretaria de Salubridad, Secretaria d0-Cu-

mercio, Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecolog!a, Sccrcli1rttJ 
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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 higi6nica, será responsable de los daños y perjui

cios que los inquilinos sufran por esa razón. 

2.- Arrendamiento sobre fincas rasticas 

"El propietario de un predio rQstico tiene obligación de 

cultivarlo, am~n de dejarlo descansar el tiempo que sea neces! 

rio para que no se agote su fertilidad, y si no lo hace queda 

obligado a darlo en arrendamiento o aparcer!a, de acuerdo par

lo dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas • '' ( 8) 

"La Ley de Tierras Ociosas del 23 de junio de 1920, que es

tá todavía vigente, segOn declaraciones al respecto de la Su

prema Corte de Justicia de la Nación, declaró de utilidad pQ

blica el cultivo de las tierras de labor, ordenando en conse-

cuencia que la Nación podrá en todo tiempo disponer temporal

mente para fines agrtcolas de aquéllas que sean laborables y -

que sus legítimos propietarios o poseedores no cultiven."< 9
> 

"En virtud do 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
rrOa, S.A., M~xico, 1982, p. 107. 

(9) Ib1dem. 
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en aparcarla o en arrendamiento a quienes lo soliciten.•(lOl 

3.- Arrendamiento sobre bienes muebles 

A este tipo de arrendamiento se aplican en general las dis~ 

siciones del arrendamiento, en cuanto sean compatibles con su -

natural.A.a, aunque con ciertas disposiciones particulares. 

En este tipo de trabajo sólo analizar~ el arrendamiento que 

se refiere a las fincas urbanas destinadas para casa habitación. 

B) CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 

Como ya lo habla mencionado antes en el inciso de la VIVIEN

DA DIGNA Y DECOROSA, el art!culo cuarto de la Constitución Polf 

tica de los Estados Unidos Mexicanos, en su penGltimo p&rrafo -

dice: Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna 

y decorosa, la Ley establecer& los instrumentos y apoyos neces~ 

r1os a fin.de alcanzar tal objetivo, 

Estima el Doctor Mario de la Cuev~, que tal concepto debió -

inspirarse en el pen•amiento de uno de los grandes constituyen

tes de 1917, el licenciado Don Natividad Mac!as, quien en memo

rable discurso pronunciado el dia 28 de diciembre de 1916, se -

(10) Idem. 
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refiri6 por primera vez en la Historia Universal, a la obliga

c16n de proporcionar a los trabajadores habitaciones c6modas e 

hig16nicas. 

En junio de 1970, la Organizaci6n Internacional del Trabajo, 

aprob6 una c:onvenci6n sobre vivienda para los trabajadores, co~ 

pletada con un interesante conjunto de normas para proporcionar 

o al menos facilitar vivienda a dicho sector de la poblaci6n -

mundial. 

En el año de 1906, dentro de su programa de trabajo del Par

tido Liberal Mexicano, propuso brindar a los trabajadores aloj! 

miento hig16nico y en noviembre de ese miSlllO año, el gobernador 

del Estado de Chihuahua, señor Enrique C, Creel, promulg6 una -

Ley sobre casas para los obreros y empleados pllblicos. Asi el -

derecho a la vivienda tiene en nuestro medio raices muy antiguas, 

observando que su inicio fue exclusivo ben~f ico 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 pOblico o privadq 

hombre de negocios, sobre la necesidad de que la familia mexic! 

na cuente con habitaci6n digna, y as%, evitar en forma gradual 

los asentlUll1.entos humanos irregulares, la convivencia en tugu

rios o en habitaciones improvistas, pues la evoluci6n a la que 

ha llegado la poblaci6n mexicana, ya no permite ese deterioros2 
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cial y no est! dispuesta a permitir que se siga prolongando por 

m4s tiempo el c!imulo de problemas que representa su soluci6n. 

Por otra parte tambiEn el articulo 123 Constitucional en sus 

fracciones XII y XXX nos habla acerca de la habitaci6n de los -

trabajadores, que a su letra dicen lo siguiente: 

XII. Toda empresa agr!cola, 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 c6modas e higiénicas. 

XXX. Asimismo, ser~n consideradas de utilidad 
social las sociedades cooperativas para la con~ 
trucci6n de casas baratas e higi~nicas, desti-

nadas a ser adquiridas en propiedad por los tr~ 

bajadores en plazos determinados. 

C) ANTECEDENTES EN LOS CODIGOS CIVILES 

El contrato de arrendamiento es conocido desde épocas anti- -

guas, se conoci6 en todas las civilizaciones y a pasado de ge- -

neraci6n en generaci6n hasta nuestros dias. 

El C6digo Civil de 1932, que a su vez toma de su similar de -

1870 la legislaci6n referente al contrato de arrendamiento, pe-

ro aG.n en forma muy deficiente y de acuerdo a las circunstitncias 

de la Epoca y por lo tanto, podemos decir que la legislar.i6n m~s 
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importante y trascendental de la materia en trato (arrendamie~ 

to de inmuebles para casa habitación), es la del año de 1985 a 

la fecha, ain dejar de mencionar que el Código Civil de 1932 -

viene a revisar, ordenar y aclarar muchas cuestiones de la ma

teria, respecto de los Códigos Civiles anteriores. 

El contrato de arrendamiento fue redefinido en el Código de 

1932, ya que anteriormente en el Código Civil de 1870 y de 1884 

había sido regulado desde que aparecieron los mismos, pero en -

el de 1932 se dieron con claridad las características fundamen

tales del mismo, que trascendieron con varia.ntes hasta nuestros 

d!as, hasta las reformas de febrero de 1985 y que afectaron a

diversos ordenamientos de la materia del arrendamiento inmobi

liario. 

En t~rminos generales, el contrato de arrendamiento se regy 

la por la teoría general del Contrato y es por esta razón, que 

el mismo se ve afectado en sus caracter!sticas fundamentales -

a~lo cuando se reforma el capítulo reapectivo que le reserva -

el ordenamiento sustantivo. 

•2n el Código Civil de 1870 y 1884 se regulaba con algunos 

defectos el contrato de arrendamiento1 a trav~s del arrenda

miento se encubrían las ventas en abonos, pues las rentas o 

prestaciones periódicas protegían al vendedor y exponían en c~ 

eo de incumplimiento on las mismas al comprador de escasos re-
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cursos, pues en este caso se le obligaba a la rescisión del co~ 

trato y las rentas no se le devolvían, pues estos abonos s0 

aplicaban·precisamente corao rentas. El supuesto arrendatDrio -

no adquir!a la propiedad del bien, sino que hasta que acababa 

de pagar la altima renta, con el enorme riesgo para él de pcr-

der todos los abonos que bajo el nombre de rentas hubiera paga

do, en caso de que a virtud de una acci6n resci~oria por incum

plimiento del supuesto arrendamiento, que no. estaba p1·ohibida, 

se le obligaba a devolver el bien que hab1a recibido."{ll) 

As1 las cosas, el legislador de 1928 csclarcci6 con pUlcri-

tud la naturaleza jur1dica de este tipo de contratos, y sobre -

todo regul6 en forma adecuada su funcionamiento en favor de la -

parte d~bil, que en las compraventas en abonos ordinari~mente ~ 

es el comprador. Distinguiéndolos claramente se evita confu,~1c:lir, 

este contrato con ottos, ya que éste es un contrato:de uSo~:~:~-on 

obligación de devolver la cosa, dicho uso no transmite 'la p·~o

piedad y hay obligación ele pagar una contraprestación Ú~~ 'e~, la 
···---. 

"~'.';·- .:_-·,.:.;_ ;-,.·_¡, , 

--:·,, ;:=--::==-- --'~;~~~~~-: --.=---
renta. 

• ..! '_'.,:-:- -,,_,,_ . 

"":i.~;-~{-. . -:;;<~ ·-· '.Z,-

11 A diferencia del derecho rom~no --q\Jcj ~~~,;:¡¡¡i ~~1~ '·.-i~~·~··-:· ~t~·:~~-~-J~-;.. :- · 
mientes a perpetuidad, el derecho mo~i.~f~ },~s',1:ich~Ú:for' c\sH

mar que valdría más identifica~·lO con .una .·.91.~fnpr~,~ei:i·t~/ú;l:ie~Lo -

que una propiedad que nuncapu~'ier~~ re~Gp~~~~~:cfs~';iá''.ii6,¡ic:·1 "f, 

(11) 

~ ·- ;_/-'.;:·, .. -?::. · .. :,:¡:._,: ~<'. .. :\": ·. :.~ .. 
~;/:'. .,,,. - . 

·:,'.~;:'.;.'" ,.;·";• -:\(~'':-~:,· 
:,:-

Sánchez P.~edal, R•lm6n. oc los· cOrítr~·-tOs ~'·:~:~~{i~t;;::.~_ c.:.~il 1·., -
tos en Especial, Sa. ed., Ed~ _Po_rraa-/_~ s_:;..., ,· :Mt:xirn, ?'Ji~ll, 
pp. 192 y 193. 
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además, desvalorizarta la propiedad inmobiliaria, Por esta r~ 

z6n, como una restricci6n a la autonom!a de la. vofuntad en es

te contrato, señala el legislador la duraci6n máxima que las -

partes pueden pactar para los arrendamientos inmobiliariOs, e~ 

tableciendo de manera imperativa que tal duraci6n no puede. ce~ 

venirse por m~s de diez años para fincas destinadas a habita7 

c16n, por m&s de quince para fincas destinadas a comercio Y--~ 

por m4s de veinte años para fincas destinadas a la industria, 

incluyendo la agricultura. Acerca de este elemento real del -

arrendamiento, la Comisi6n Redactora del C6digo Civil de 1928, 

expres6 lo siguiente: 

Se f ij6 el m4ximo de duraci6n al contrato de arrendamiento-

para evitar la depreciaci6n que forzosamente sufren en su va

lor los bienes alquilados por larguísimos plazos, al quedar -

pr4cticamentc fuera del comercio, porque nadie tiene inter~s -

en adquirir bienes que por mucho tiempo han de permanecer en -

poder de otro." (l 2 ) (Esto fue una concepci6n muy diferente a -

la de la comisi6n encargada de las reformas en 1985), 

"Esta limitante concreta y expresa a la libertad contrae- -

tual que no existe en el C6digo Civil de 1870, ni en.el de 1884, 

------------· . e ·' ·.' • 
(12) Mnchez Medal, Ram6n; Op.· cit;,:·pp •. 199 y 200. 
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se inspiró en su similaÍ', del:Código Civil Argentino que·íi

jaba como t~rmino máximo· al con-fratá-de:'.
0

~~:¡::~~c~i~~.i~~to· en di-~z 

años". ÚJ) 

Por otra parte, en los Códigos Civiles ·anteriores a 1928, -

se legislaba ya sobre la imposibilidad jur!dicade que los fu~ 

cionarios p6blicos pudieran adquirir en arrendamiento los bie

nes que por causa de su función tuvieran relación directa o i~ 

directa y para evitar los abusos de estas personas y proteger 

as1 los intereses o patrimonio del propio Estado. 

Debemos indicar, que la legislación anterior a 1985 fue du

ramente criticada, con urgencias de reformas legislatiyas de-

fondo, criticas que empezaron desde las d6cadas de los seten

tas y que a pesar do las reformas tanto sustantivas como ádje~ 

ti vas y de ciertas disposiciones relativas a la !l'aterf.;:i; --c·n ~~ 

brcro de 1985, sigue siendo crit.icada y cm perspectivas ost.á -

la creaci6n de una Ley Inguilinaria, en forma. separada de:· la -

legislaci6n sustantiva (Código Civil)' ante -la presión cie·,· ·las----

clases sociales más necesitadas en nuestro pa1s }' en .Uní6n nh~ 

ra de la clase media quien tambil?n ha sufrido lás C!tt.ragos do 

la econom1a mexicana y se le ha dificultado el acc~so a.Una Vi 
vienda digna y decorosa. 

( 13) Ib1dem. 
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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 año de 1985, 

se crea la vía de controversias de arrendamiento implicando a -

todas las ocasiones o cuestiones relativas al arrendatniento de 

innueblcs, con la excepci6n ya apuntada del juicio de desahucio. 

Pese a los derroteros parcialmente seguidos entre la legisl~ 

ci6n de España y México, el juicio especial de desahucio tiene 

sus orfgenes en la Ley de las Cortes Españolas de 1812, reform~ 

da en varias ocasiones, pero siendo siempre un juicio extraord! 

nario, breve, sumario o especial, para evitar la solución del -

conflicto por la peligrosa vfa de la autodefensa (que el dueño 

se hiciera justicia por su propia mano y expulsara al inquilino) 

pasando con esta estructura y finalidad hasta nuestros 'd!as." <14> 

Concluyendo en el juicio especial de desahucio_so~re su ori

gen, " ••• el embri6n de 1 juicio de desahucio se halla e_n las PaE_ 

tidas precedidas m~s all~ todavfa, por el fuero juzgo y por el 

fuero real, en la Penfnsula Ibérica." (l~) 

(14) 

(15) 

Dom!ngu~z del R1o, Alfredo. El Contrato de Arrendamiento 
y su Proyecci6n en ,Juicio, Ed, Porrtla, S.A., México, 1978, 
p. 27. 
Idem, p. 33, 
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En México, aparece en el C6digo de Procedimientos Civiles de 

1872, expedido por Sebast!an Lerdo de Tejada, reformado por el 

de 1884 y luego por el de 1932. 

"Antes de la reestructuración del juicio de desahucio, o sea 

con antelaci6n a la reforma procesal contenida en el decreto de 

1973, cuando todav~~ era sumario dicho juicio por las notas dis 

tintivas de que, de acuerdo con la parte final del artículo 490 

del c6digo de Procedimientos Civiles, disponía el demandado On~ 

camente del término de 5 días para producir su contestaci6n, es 

decir, excepcionarse, bajo la pauta permisiva del artículo 494 

del mismo ordenamiento, y la fijaci6n del término de 20 d!as P! 

ra desocupar la localidad arrendada, si era ~sta destinada a h~ 

bitaci6n, que es por cierto y dicho sea de paso, el supuesto 

más general del contrato de arrendamiento en el Distrito Fede~ 

ral, pues si bien no se conocen estadtsticas sobre el particu

lar, salta a la vista su abrumadora mayorta no s6lo en esta co~ 

prensi6n territorial, si na en todas las ciudades dol orbe, en 

punto al n11Jnero de locaciones arrendadas para satisfacer necee! 

dades de giros comerciales o industriales o respecto de-predios·c ____ - -·· 

rasticos dedicados a explotaciones ngropacuarias, con la modal!. 

dad premiosa de que, en caso de admitirse por r.l juez la conte!· 

taci6n del inquilino, angust~osamcnte debe citar para audiencia. 

en los B días s.iguientes, al tiempo que dn vista al il.'ctC.:.r: ca·n ·-

las excepciones opuestas. Sin duda la Ley acudiendo con· ¡JrosL~ 

za en auxilio del propietaria, para que haga prcvalecci· -~u dcr~ 
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cho dominical frente al locatario y lo desaloje si incumple la -

obli9aci6n de pa9ar la renta en la forma y lu9ar convenidos. Por 

su enfrentamiento con el derecho de propiedad la problemática j~ 

<1:dico-econ6mica adyacente al arrendamiento y los liti9ios que -

propicia este contrato, entre los cuales destaca el desahucio e!. 

pec!fico por falta de pa90 de rentas, cabe asi9narle el ran90 de 

ser un tema polémico.•(l 6) 

Las reformas de 1973 introducen la facultad al arrendatario -

para dar por terminado cualquier juicio de desahucio si cubre 

las mensualidades rent!sticas adeudadas o comprueba con otros m~ 

dios id6neos haberlas pa9ado, Si en el juicio de lanzamiento, se 

va a realizar la dili9encia de lanzamiento y se opone el pago o 

su consi9naci6n en .1,1na instituciOn autor,tzada para ello, se da -

por terminado el procedi11tiento1 esto indica la ineficacia del -

juicio de desahucio para 109ar la desocupaciOn de la localidad, 

ya que da facultades al arrendatario para pagar cuando quiere y 

el arrendador se ve obli9ado a rescindir por incumplimiento en -

las cláusulas del convenio o por la terminaci6n del contrato de 

arrendamiento y que son juicios que le llevarán dos, tres o más 

años, sin perjuicio de los gastos y de no poder aumentar la ren-

ta mientras se tramite el juicio, 

(16) Dom!n9uez del R!o, Alfredo. Op.cit., pp. 38 y 39. 
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E) REFORMAS EN EL CODIGO CIVIL EN EL Al'lO DE 1985 

En este inciso analizaremos las reformas realizadas al Código 

Civil para el Distrito Federal en el año de 1985. 

El articulo primero en el decreto publicado el 7 de febrero -

de 1985, reforma el Capitulo IV del Titulo Sexto de la Segunda -

Parte del Libro Cuarto del Código Civil para el Distrito Federal 

y el articulo 3042 de este mismo ordenamiento. 

El articulo 2448 del Código Civil, es indudablemente el de ma 

yor trascendencia e importancia, dado que establece que las dis

posiciones del Capitulo de arrendamiento de FINCJ\S URBANAS DEST! 

NADAS PARA CASA HABITACION, son de orden pdblico y de interl!s so

cial. Aun cuando es pol~mico definir esos conceptos, no hay que 

perder de vista que el legislador protege en forma completa las 

relaciones de las partes, al grado de establecer que esas dispo

siciones son irrenunciables, y que cualquier estipulaci6n en co~ 

trario se tendrá por no puesta. Ante esta perspectiva el arren

dador debe ser escrupuloso en la relación contractual, pues de -

otra forma el arrendatario conociendo o no las reformas legales, 

podrft. utilizar las mismas para su beneficio. 

En consonancia con el p!rrafo cuarto del artículo cuartu Con~ 

titucional, en el cual se establece que toda familia ticn<.: tkn·

cho a una vivienda digna y uecorosa y el derecho a ln salud --
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de todo individuo, se disponen que s6lo podr!n arrendarse locales 

que reOnan las condiciones de higiene y salubridad exigidas por -

la Ley (articulo 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 daño~ y perjuicios que los arrendatarios sufran por esa -

causa (de las condiciones antihigi~nicas e insaLuores en que se -

encuentre la vivienda; articulo 2448 B del mismo ordenamiento). 

Ademlls de las sanciones (o incluso delitos en su casa) que deter

mina la Ley General de Salud, como se dijo nace la acci6n civil -

de daños y perjuicios. 

El articulo 2448 e, dispone en forma categ6rica que la dura- -

ci6n mtnima de los contratos de arrendamiento de fincas urbanas -

destinadas a casa habitaci6n, ser4 forzosamente de un año. El le

gislador coneider6 neceoario imponer una duraci6n especial a este 

tipo do contratos, a fin de garantizar la estabilidad de la fami

lia en la casa habitación, y al mismo tiempo, evitar que el arren 

dador sufriera graves perjuicios econ6micos por mantener congela

da la finca a causa de un arrendamiento demasiado prolongado. As! 

pues, se establece que el contrato tendr~ una duraci6n m!nima de 

un año, prorrogable a voluntad del arrendatario por otros dos 

años m&s, haciendo un total de tres años de los cuales ~ste podr~ 

disfrutar del inmueble siempre y cuando se encuentre al corriente 

en el pago de las rentas. 
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Si e.l contrato se celebra por menos de un año, es nulo (son 

disposiciones irrenunciables). 

Se estipula que la renta deber! concertarse en moneda nacio

nal. Se intenta proteger con el segundo párrafo la economía -

del arrendataTio al introducirse que la renta no podrá increme~ 

tarse sino anualmente, sin que dicho awnento pueda exceder del 

85% del incremento porcentual, fijado al salario mínimo general 

del Distrito Federal (o zona que le corresponda), en el año en 

que el contrato se renueve o se prorrogue (2249 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 sólo a partir del día en que se r~ 

cibe el inmueble (artículo 2448 El. 

Los contratos de arrendamiento de inmuebles para casa habit! 

ci6n, necesariamente deben ser por escrito y registrados ante -

las autoridades competentes del Departamento del Distrito Fede

ral. El arrendatario tiene derecho a exigir una copia del con

trato debidamente registrado o en su defecto registrarlo por sí 

mismo. La falta de forma se imputa al arrendadori esto es que, 

sobre 61 recae la carga de probar los tArminos del contrato (aE 

t!culo 2449 F y G), En todo contrato deben transcribirse ínte-
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gras las disposiciones de este capitulo ilJl!én de los m!nimos que 

se señala.n como los nombres de los contratantes, la ubicaci6n, 

descripciOn de la finca, monto y lugar de pago de la renta, s~ 

forma de pago, etc. (Articulo 2449 Ll. 

El articulo 2449 11, fijA que el fallecimiento de cualquiera 

de las part~s no termina con el arrendamiento. Es decir, sola

mente podr& rescindirse o terminarse conforme a los motivos es-

tablecidos por la propia Ley. Este articulo permitirá la cont! 

nuidad de los contratos por medio de la subrrogaciOn, siempre -

y cuando hubieran realmente habitado el inmueble en vida del --

arrendatario. 

Se especifica el derecho de preferencia del arrendatario P! 

ra un nuevo arrendamiento y el del tanto pera el caso en que rl 

arrendador quisiera vender con la finca arrendada. En ambos su

puestos del arrendatario deberá estar al corriente del pago de 

la renta. Respecto al ejercicio del derecho de tanto el propi~ 

tario deber& avisar en forma indubitable, al arrendatario su d~ 

seo de vender, detallando el precio y demás modalidades de con

trato a fin de que en un plazo de quince dlas éste pueda mani-

festar ci dcse3 hacer uso o no de ese derecho. En caso de que-

los términos de la oferta varlen, el arrendador deberá dar nue

vo aviso al arrendatario, excepto si el cambio se refiere al 

precio y las variaciones en el mismo no exceden de un 10\ de la 

oferta inicial. cualquier contrato realizado en contravenciOn de 

lo establecido en este precepto ser& nulo de pleno derecho y les 
notarios que hubieren, en su caso, autorizado la escrituraci6n -
1ncurr1r&n en responsabilidad. 
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La acci6n de nulidad prescribe a los 6 meses contados a par

tir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la operaci6n, y 

el derecho del tanto precluye en caso de que el arrendatario no 

manifieste su voluntad en el caso establecido (artículo 2448 

y J ~ 

Finalmente, se est~blece en este capítulo, que la garantía -

del contrato s6lo podrá ser de fianza o de dep6sito, a elecci6n 

del arrendatario, cuando se trate de inter~s social. Se canse~ 

va la proh1bici6n del propietario de rehusar a los fiadores que 

cumplen los requisitos de Ley (artículo 2448 K 

El numeral 3042 del C6d1go Civil, fue adicionado para hacer 

congruente al capítulo relativo al registro de la propiedad in

mobiliaria y de los tttulos inscribibles y anotables con el de

recho del tanto consagrado en el capítulo que describimos en P! 

rrafos anteriores. De esta manera, se prohibe inscríLir las e~ 

crituras en las que se transfiere la propJ.cdad de un inmueble -

dado en arrendamiento, si en ellas no consta expresamente que -

se cumplió con lo establecido con los artículo~ 2448 1 y J. 

F ) REFORMAS EN EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES EN EL l\flO DE 

1995 

Las reformas más importantes y trascendentales en materia de 
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legi•lación procesal de arrendamiento inmobiliario fueron las - -

del año de 1985, que al igual que las referentes al Código Civil, 

tuvieron la finalidad de resolver el deprimente estado que guarda 

ba la situación de la materia en sus dos aspectos, sin que a la -

fecha se halla logrado el objetivo deseado. 

Con las réformas de febrero de 1985 en la rama procesal se di~ 

ron cambios profundos con el ánimo de evitar el rezago de los ex

pedientes en los juzgados existentes (y en los de nueva creaci~, 

disminuir la cantidad de juicios (y conciliar los existentes), -

asimismo que los asuntos se resolvieran por personas capacitadas 

o especialistas en la materia, se procurar!a una mayor equidad e~ 

tre las partes y al mismo tiempo la administración de justicia 

fuera pronta y expedita y de esa manera contribuir el Estado a la 

solución del arrendamiento inmobiliario como problem~tica social, 

jurldica, econ6mica, polftica, etc., con base en acciones concre

tas. 

Por las reformas al C6dito Procesal Civil se crea el Titulo D! 
cimo Cuarto Bis relativo a las controversias en materia de arren

damiento de fincas urbanas destinadas a casa habitación (articulo 

2° del decreto). Estas reformas son precisamente para casa habit~ 

c16n y no se aplica al juicio especial de desahucio que tiene sus 

reglas propias (capitulo cuarto del titulo s~ptimo) , 

Por elio a todos los conflictos que surjan en materia de arre~ 
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r!n personalmente o por apoderado, quién deber~ acreditar tal -

car4cter, as! corno facultades expresas para transigir, en los 

términos de Ley, expresarán sus pretensiones, las cuales serán 

escuchadas por el juzgador quien a su vez, procurará una amiga

ble compostci6n misma que deberá formalizarse en un convenio, -

si ese fuera el caso, que será aprobado por el juez y tendrá -

efectos de sentencia ejecutoriada (articulo 960 del C.P.C. ) • 

Si el actor no concurre a la audiencia conciliadora se le -

tendra por desistido de la demanda. 

Si el demandado no concurre a la a~diencia conciliatoria o -

en ella no se logra la avenencia de las partes, se asentará es

to en autos, y en la misma audiencia el juez citará al demand~ 

do, para que, en el 'término de cinco d!as conteste la demanda,

º ponga excepciones y haga valer sus defensas conforme a lo di! 

puesto por el Capitulo Primero, T1lulo Sexto de este ordenamie~ 

to (artículo 961 C,P,C,), 

En los casos en que el demandado oponga reconvenci6n se co

rrer~ traslado con ella al actor a fin de que conteste en un 

t~rmino de cinco d1as (art!culo 962 del mismo ordenamiento), 

Con el art!culo 962 se introduce una nueva excepción a los -

efectos de la rebeldía en la contestación de la demanda o la r! 

convención, excepción válida exclusivamente para el arrendata-



ria, de tal suerte que si éste no contesta una u otra cosa, se 

entender! en uno y otro caso neqados los hechos. Con ellos se 

crea una medida titular de la parte nás débil en la relación. 

Una vez transcurridos los plazos señalados en los art!culos 

anteriores sé abrir~ el juicio a prueba, siendo Qe diez d!as -

fatales el periodo para su ofrecimiento que empezarán a contar 

a partir de que surtan efecto del auto que tuvo por contestada 

la demanda o la reconvenci6n en su caso. 

Las partes aportarán las pruebas que hayan ofrecido y debe

rán presentar a sus testigos y peritos, En forma acertada el 

legislador estableció sanciones para quien ofrezca pruebas con 

el sólo propósito de retardar el procedimiento y para los tes

tigos y peritos, que habiendo aceptado el cargo, no comparez-

can a la audiencia r~spectiva. En el primer caso la sanción -

es una multa de diez veces el salario mínimo diario general V! 
gente en el Distrito Federal y en el segundo un arresto hasta 

por tres días. Si no concurren los testigos o peritos por se

gunda vez, sin justa causa, a pesar de haber sido legalmente -

citados, ~l Juez, bajo su responsabilidad podrá declarar la d~ 

serción de una u otra pruebas(artículo 963 del C,P.C. J. 

Dentro de los vcho d!as siguientes al período de ofrecimie~ 

to de pruebas señalado en el artículo que antecede el Juez ci-
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ta.r4 a las partes a la audiencia de pruebas y alegatos. 

En dicha audiencia se observarán las reglas siguientes: el -

Juez s6lo admitirá las pruebas que se refieran a los hechos ca~ 

trovertidos; las pruebas se desahogar~n en audiencia en el or

den que el Juez determine, atento su estado de preparaci6n; se 

oirán los alegatos dr] ambas partes; el Juez pronunciará su sen

tencia de manera breve y concisa o a más tardar dentro de los -

ocho d!as siguientes a la celebraci6n de la audiencia (art!cu

lo 964 del C.P.C.). 

Otra medida que el legislador introdujo para evitar las prá~ 

ticas dilatorias tan comunes, fue la dispcsici6n de que los in

cidentes no suspenderán el procedimiento. Se su~tanciarán con 

un escrito de cada parte, en los cuales deberán ofrecer las 

pruebas. En el plazo improrrogable de ocho d!as se celebrará -

la audiencia incidental en la que el Juez decidirá sobre la ad

misi6n de las pruebas, recibirá las que sean conducentes y ese~ 

chará los alegatos. La resoluci6n deberá pronunciarse en la a~ 

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

La sentencia definitiva pronunciada en autos se1·1i apelable en 

ambos efectos. Las dem4s resoluciones lo ser4n solamente l'.!ll el 

efecto devolutivo (art!culo 966 del C.P.C. ), 
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La ~pelaci6n deber~ interponerse en la forma y términos pr~ 

vistos por el Titulo Décimo Segundo del C6digo de Proccdimien-

tos Civiles (articulo 967 del C.P.C.), 

En todo lo no previsto regirán las reglas generales de este 

C6digo de Procedjmientos Civile5, en cuanto no se opongan a --

las disposiciones del presente titulo (articulo 968 del C,P.C.). 

El articulo 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 inm~ 

biliario creados en este mismo decreto por el articulo cuarto. 

En los artículos transitorios se dispone que: 

Los juicios y procedimientos judiciales en trámite que ten-

gan por objeto la rescisi6n o terminaci6n de los contratos de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la hab1Laci0n co~ 

tinuarAn sustanciándose y se resolverán conforn1e a las dispoa! 

ciones legales en vigor al momento de su inl.ciaci6n. 

Una vez que los Juzgados del Arrendamiento lnmobilinrio es-
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tén en funciones, loe Juzgados Civiles remitirán a aquellos los 

expedientes correspondientes a los juicios que versen sobre con 

troversias de arrendamiento de inmuebles, a excepci6n de aque

llos juicios en los que ee hayan deshogado la totalidad de lae

pruebae admitidas, los cuales deberán ser resueltos por el Juez 

del conocimiento. 

G) LEGISLACION ACTUAL 

Actualmente la legislaci6n en materia de arrendamiento inmo

biliario y principalmente el de casas habitaci6n es muy amplia, 

esto es un ejemplo de acciones del gobierno por dar soluci6n al 

problema que nos ocupa. 

La soluci6n a la e~casez de vivienda es una de las metas más 

dif!cilce de alcanzar y por ello desde el punto de vista jur!d! 

co, para poder encauzar el problema y canalizar recursos y ac

ciones humanas a ese fin, se han emitido diversos puntos de vi! 

ta y diversa también su codificaci6n. Al efecto mencionaré que 

la soluci6n al problema de la vivienda ee ha planteado legisla~ 

do en loe siguientes ordenamientos legales: 

Desdo la Constituc16n Pol!tica de los Estados Unidos Mexica

nos en su articulo cuarto en su párrafo cuarto, as! como en el 

C6di90 Civil y C6digo de Proceditnientos Civiles, se aplica tam

bién a esta materia el decreto de rentas congeladas (1948) la --
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Ley Org4nica de los Tribunales de Justicia del Fuero Coman del 

Dis~rito Federal; la Ley Federal de Protección al Consumidor1-

la Ley del Notariado del Distrito Federal; la Ley del Institu

to de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al -

Servicio del Estado; la Ley Federal de la Vivienda; la Ley de 

Desarrollo Urbano del Distrito Federal¡ la Ley de Obras PObli

cas; as! 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 ae aplican al FONIL'\PO, INFONA

VIT, etc. 

Todos estos ordenamientos abarcan desde la Ley sustantiva y 

adj~tiva, hasta cuestiones administrativas o de tipo notarial, 

un tanto distantes del fondo del asunto pero que contribuyen -

notablemente a la solución del problema habitacional. Adem!s 

est6 dirigida a los diversos sectores de la sociedad, no sola

mente a los particulares, sino al sector pQblico y privado, -

as! como también al social. 

El Código Civil, junto con el Código de Procedimientos Civ! 

les son los ordenamientos legales bases y de mayor trascenden

cia en la regulación de la materia. Recientemente a partir de 

las reformas de 1985, han tenido grandes y profundos cambios -

tanto en el fonao corno en la forma de los contratos de arrend! 

miento, y su proyección en el juicio. Es por ello, que las r~ 

formas de 1985, iniciaron la carrera legislativa para dar sol~ 



40. 

ci6n jur!dicA adecuada al arrendamiento inmobiliario como pro 

blema social de nuestro pa1s y en nuestro tiempo. 

Asimismo con las reformas de 1985, se otorgaron facultades 

a la Procuradur1a Federal del Consumidor, para dar patrocinio 

y asesor1a jurtdica, 6nicamente a los arrendatarios¡ y en ge

neral tiene la tutela, represcntaci6n y vigilancia de sus de

rechos, tratando a toda costa de conciliar los intereses de -

las partes y en su caso, el arbitraje de los conflictos. Este 

organismo representa una instancia para el arrendatario, pero 

s6lo de aquellos locales destinados para casa habitaci6n en -

el Distrito Federal. 

En cuanto a la Ley Orgánica de los Tribunales de Justicia 

del Fuero Coman del Distrito Federal, es una de las leyes más 

importantes de la materia. En virtud de las reformas de 1985, 

se dan las bases para la organizaci6n y funcionamiento de loe 

juzgados de la materia, as! como también se establecen las f~ 

cultades del pleno Tribunal Superior de Justicia del Distrito 

Fede~~l, entre las que se encuentran las de crear nuevos juz

gados, cuando las necesidades, rezagos o exceso de expedien

tes, lo requieran. 

En relaciOn a la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios 

Sociales de los Trabajadores del Estado, se fijan amplais f! 
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cultades y perspectivas a este Instituto y a los trabajadores, 

del Estado, para que tengan derecho a una vivienda digna y de

corosa, ya sea en venta o en arrendamiento, por lo que fue 

creado el FOVISSSTE (Fcndc para la Vivienda de los Trabajado

res al Servicio del Estado}, que se equipara 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 gue el vendedor c~mpli6 con da~ el aviso para -

que los arrendatarios ejercieran su d(~recho del tanto. 

La Ley Federal de la Vivienda, fue adicionada con el obje

to de promover la construcci6n, mejoramiento y en general el -

acceso a una vivienda propia de la gente de es en sos recursos, 

La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal otorga ra
cultades al Departamento del Distrito Federal, para realizar -

estudios y acciones tendientes a edificar viviendas de inter6s 

social en arrendamiento, y tratar de regular el marcado entre 

la oferta y la demanda de las mis~as. 

En cuanto a la Ley sobre el Mgimen de Propiedad en Condorn_i 

nio de Inmuebl&s para el Distrito Federal, existe un decreto -
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que autoriza la constituci6n del r~gimen de propiedad en condo

minio para los inmuebles actualmente arrendados, sin exigir ma

yores requisitos (con objeto d-e prorno"..'er la cc-nstrucci6n de CO!!, 

dominios), 

Por otra parte, no olvidemos que todas las Entidades Federa

tivas de la Reptlblica Mexicana, cuentan con un C6digo Civil y ·• 

un C6di90 de Proceclmientos Civiles, que re9l1lan la materia en -

sus respectivos territorios. 

H) LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR 

El día 22 de diciembre de 1975, fue publicado un decreto pr! 

sidencia.l por el Licenciado Luis Echeverrfa Alvarez, y por el -

cual crea la Procuradur!a Federal del Consumidor. 

Se crean diversos artículos para esta Ley y se cita ~n su a~ 

t!culo primero que ~ata misma, regir~ en toda la RcpOblica y 

que su ordenamiento es de orden ptíblico y por consiguiente es 

irrenunciable para la parte consumidora. 

En la Oltima parte del artículo seg•Jndr. de !a L<:)' a la 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 arrendadore• -

y arrendatarios de bienes destinados para casa habitación en -

el Distrito Federal¡ por lo que esta Ley es de aplicdción lo-

cal en materia de protección para el arrendatario de casa'hab! 

tación. 

As! la Procuradur!a Federal, es un organismo .descentraliz~ 

do de servicio social, encargada de promover y proteger los ·d~ 

rechos e intereses de la población consumidora mediante el 

ejercicio de AUS ~tribu~iones que le confiere la Ley. 

Cita la Ley Federal de Protección al Consumidor, en su ar

ticulo 57 bis: que tratándose de inmuebles destinados a la ca

sa habitación, la Procuraduría protege los derechos de los 

arrendatarios. 

cuando algdn consumidor {arrcnñatari~) de~ee inccnformarse 

por alguna violaci6n a su derecho de arrendatario, recurre a -

la Procuradur!a Federal del Consumidor al área lle Arre:ndamien-

to Inmobiliario de Cusa Habitaci6n a exponer su qucjn ante u11 

Procurador, el cual manda il emplazar a la parte proveedoi:a 

~arrendad".:'r), t='arz:r que 6sta rindn un inf0rmc a ta Procuradur!a 
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en relaci6n a la queja presentada por la parte consumidora y -

citando, a ambas partes, para que estos expreaen sus pretenci2 

nes y ver la posibilidad de que ae llec¡ue a una soluci6n, en -

caso de no llegar a ningdn acuerdo, se les cita para realizar 

en forma una audiencia previa de conciliaci6n. 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 C! 

r4cter de laudo; en caso contrario; se fija el término de diez 

dlas para ofrecimiento de pruebas para ambas partes, y despu6s 

de su recepciOn, se fija dla y hora para la celebraci6n de la 

audiencia de desahogo de pruebas, celebr4ndose la misma y pro

ducir los alegatos que correspondan hasta dictar laudo. 

El laudo que se dicte, trae aparejada ejecuci6n, por lo que 

cuando se quiera hacer efectiva la reaoluci6n dictada, se ten

dr! que acudir a Tribunales competentes para su ejecución. 

El procedimiento que siguen en la Procuraduría para poder -

emitir su laudo, son las establecidas por el C6digo Civil vigeE 

te, con la salvedad de que sl el consumidor (arrendatario), no 

concurre a la audiencia de conciliación, se le tendrá por desi.!!_ 

tido de su queja, en consecuencia, no podr! presentar otra ante 

la Procuradurla, por los mismos hechos, dejando a salvo los de

rechos del proveedor (arrendador) para hacerlos valer en la v!a 
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que le convenga, Salvo que el consumidor (arren_data'rio).just!_ 

fique dentro de los diez d1as h!biles siguientes-a la celebra

ción de la audiencia, su justif1caci6n, en cuyo _cas~\se',-~-ita·;,:;' 
de nueva cuenta por una sola vez a otra audiencia d~~-:~o~~~~~.Í"~:-: 
ci6n. 

De lo antes citado, y analizando la Ley Federal de Protec-

ci6n al Consumidor, nos damos cuenta que ésta es un organismo 

que está cien por ciento a favor del ar:rendatorio o sea del co~ 

sumidor, y por lo tanto con consecuencias graves para el arren 

dador en detrimento de su propiedad; as! como de su economía, 

causa que oriqina que el arrendador se abstenga a arrendar, o 

a incrementar el arriendo a cantidades superiores para campen-

sar su poder econ6rnico. 

Oe esta forma termino con la legislaci6n referente al Arre~ 

damiento Inmobiliario, pasando as! al tercer capitulo 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 

Al PROBLEMATirA DEL ARRENDAMIENTO INMOBIIIARIO EN LA SOCIEDAD 

El arrendamiento inmobiliario de fincas destinadas a casa ha

bitaci~n, tienen origen en mültiples causas y tienen consecuen

cias muy graves en toda la RepGblica Mexicana y es que el probl~ 

ma es de envergadura nacional, no se circunscribe al Distrito F~ 

deral. 

Es por ello, que vemos en el arrendamiento de casa habitaci6n 

en el Distrito Federal el ejemplo representativo para los demás 

Estados de la RepGblica Mexicana. 

En efecto, vemos que la ciudad de M~xico es una me~al6polis -

(el máximo crecimiento urbano), y es la raz6n de que sea la más 

problemática y conflictiva, por todos los inconvenientes inhere~ 

tes a una gran ciudad desorganizada en todos los aspectos. 

La falta de servicios a la poblaci6n que habita el Distrito -

Federal, es el rubro que el gobierno del mismo tiene más compli

cado, y que abarca mGltiples facetas¡ desde deficiencia en el -

transporte, el encarecimiento del vestido, la comida, la vivien-
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da, la falta de servicio de agua o en forma deficiente, la situe 

ci6n originada por el desempleo, etc. y otros muchos más. 

La parte que a mi me interesa es la de la viviend~ y dentro -

de ese rubro los problemas que se generen en el arrendamiento de 

casas habitaci6n en el Di•trito Federal y que es la ciudad más -

poblada del mundo, la más contaminada y en dondcla falta de vi

vienda y toda la problem~tica que acarrea trascienden en la eco

nom1a, en la pol!tica, en lo social: etc. 

En forma PSpPc1fica, vemos que en la ciudad de M~xico el arre!!. 

damiento de vivienda, para los que no tienen una propia, es una -

lucha por la supervivencia e1uiparada a la de la lucha por el pan 

nuestro de cada d1a, por la dificultad de encont.rar uni'I, porque -

las que están en renta son excesivamente caras y no se tienen in

gresos suficientes para sufragarlas, porque la construcci6n de ··

las mismas implica, si las realiza el gobierno que solamente una 

parte de la poblaci6n tenga acceso a ellas; y si las construye la 

iniciativa privada, porque va dirigida a la poUaci6n c¡uc puede ad

quirirlas {desde la clase medial. En mi opinión, no es tanto que 

las soluciones del Estado (construcci6n de viviendas por medio dC! 

organismos estatales, expropiaciones, legislaci6n en la 111.:lteria, -

creaci6n de nuevos juzgados, creaciOn de la Procuradurt,1 l'cdcrul 
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del Consumidor, proqramas de la regularización de la tenencia -

de la tierra, etc. J, NO resuelvan el problema de fondo, sino -~ 

que la econoDt!a familiar del qrueso de la población es iá-_~ias~ 

con escasos recursos econ~micos. 

El arrendamiento de vivienda en el Distrito Federal h~ \~ni_:
do qraves repercuciones luego de los decretos de congelaci6n de __ 

rentas, desdo la escases de vivienda por temor a nuevos decre• 

tos, por falta de est!mulos en su construcción, etc. y m4s re

cientemente por la estabilidad económica y la inseguridad leqi! 

lativa en la mate1·1a en caso de conflicto entre las partes con

tratantes, 

Una de las consecuencias de una ciudad sobrepoblada sin 

oferta de vivienda, da oriqen a los cinturones de miseria donde 

la inseguridad y la insalubridad, adem4s de la promiscuidad son 

los caracteres de las viviendas donde se tiene deficiencia de -

servicios de toda !ndole, creando lo que se llama las ciudades 

perdidas. Una alternativa es el crecimiento de las zonas conu~ 

banu::-. del Distrito Federal, que m.tts que una alternativa es una 

necesidad apremiante, ante la excesiva demanda de vivienda o 

porque las que existen est~n en precios excesivos, pero esto no 

indic~ que sea la soluci6n, por el contrario lleva el mismo ri~ 

mo de crecimiento del Distrito Federal y en pocos años se vera 

que incide en forma semejante el arrendamiento de vivienda o su 

construcci6n, como en la propia ciudad de México, trayendo con-
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siqo los mismos problemas y por e·nde, .la '.:tarea. de las<11utorida

des es precisamente prever esa circunstancia para evitar la co~ 

plejidad de su problemática, 

Por otra parte, respecto de las controversias de las partes, 

no es tanto el juicio en s!, sino es que el arrendatario neces! 

ta tiempo para buscaruna vivienda que rentar o para conseguir -

dif!cilmente 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 nGmero de habitantes en el Distrito Fe

deral, y el ntlmero de vivienda existentes en el mismo, se ve -

que el problema es muy grande y la soluci6n no es tanto el le

gislar adecuadamente, ni aOn en el fondo del asunto, sino una -

soluci6n global en todos los aspectos, sobre todo en el econ6m! 

co, que se ha agudizado en estos tiempos. 

El problema habitacional aOn en los pa!ses m6s desarrollados 

est6 presente, esto indica que siempre existe un d~ficit habit~ 

cional en todo el mundo, pero en algunos como el nuestro y más 

en el Distrito Federal muy acentuado, por lo que nuestro qobie~ 

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

lucil5n. 

B) LA ECONOMIA EN LA SOCIEDAD MEXICANA 

La economía mexicana desde siempre ha tenido severos proble-

11111s, que se han vuelto cr6nicos y se han agudizado en los Olti

mos años, mismos que han afectado gravemente a la poblaci15n, 

Una de laa notas de la economía mexicana es desafortunadame~ 

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

ten los altibajos que constantemente sufre y con efectos desve~ 

tajosos. También debe tomarse en cuenta, que los efectos inte~ 

nacionales en la economta mexicana se ponen de manifiesto prin-

cipalmente, a trav@s de la creciente devaluacil5n de la moneda -

mexicana frente a las extranjeras, en especial ante la moneda -

americana, pa1s que junto con muchos otros palses industrializ! 

dos, han colonizado mercantilmente a nuestro pa!s, a trav~s de 

qrandes inversiones de empresas trasnacionales que ahogan nues-

tra economía, empezando por la debilitaci15n de la industria me

xicana, Para ello, basta soquir de cerca las primeras devalu! 

cienes de nuestra moneda, para darnos cuenta de la grave situa-

cil5n econl5mica de M@xico y percatarnos que actualmente hay in-
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cluso~· una devaluación controlada por deslizamiento progresivo. 

El enorme aparato burocrático estatal, genera un gasto pGbli 

co superior a los ingresos que percibe el Estado, debilitando -

la econom!a de todos los mexicanos a travé~ de la creciente ta

sa impositiva, además imposibilita para que se adquieran hasta 

los satisfactores primarics (artículos de primera necesidad) e~ 

tre los que se encu~ntran la comida, el vestido, calzado o la ~ 

vivienda, entre otros. 

Otro de los factores determinantes de la mala economía mexi

cana es la que se observa respecto a la importaci6n-exportaci6n 

~e bienes y servicios de nuestro pa1s, y especialmente con los 

acreedores de la deuda externa mexicana, misma que impide su -

crecimiento real y por el contrario lo contrae más. 

Desde hace mucho tiempo se ha tratado de solucionar la deuda 

mexicana y sanear sus finanzas, pero las presiones internacion~ 

les y el mercado mundial han impedido ésto. 

Después del auge económico que se avecinaba en nuestro pa!s, 

gracias al oro negro (petróleo) y colocarse entre los primeros -

productores del mundo, la cconom!a mexicana tuvo grandes proLl~ 

mas por su subsistencia, y en especial el agravamiento de la --
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inmeaa deuda externa, cuyo crecimiento no se ha detenido, a -

tal grado que loa 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 encue~ 

tra el m4s poderoso de todos ellos; el Fondo Monetario Intern~ 

cional, 

La gigantesca deuda pQblica, materialmente impagable y que

afecta en forma particular a cada mexicano, se ha incrementado 

aQn m4a en este tiempo, afectando tambi~n a la clase media y -

en relac16n a la materia que me ocupa, incluso a esta clase s~ 

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 proqramas

de desarrollo politice y econ6mico y que en nada beneficia a -

nuestro pata, en aras de intereses colonizadores, con grandes 

1nveraionea monetarias, empresas trasnacionales o multinacion! 

le• que invaden con su producci6n nuestro mercado y lo nulif i

can, encareciendo' productos a su antojo o monopolizando, incl~ 
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so haciendo inaccesible algunos b4sicos a la gente de escasos 

recursos. 

Por otra parte los ingresos de los trabajadores en general 

se han visto disminuidos considerablemente, incluyendo en esto 

·a la clase media, obstaculizando el acceso a una vivienda pro

pia, pues el costo de la construcci6n, como de su renta, se -

han incrementado desproporcionadamcntP en relaci6n a los ingr! 

sos percibidos por los trabajadores (sueldos mínimos fijados -

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

La prestaci6n de servicios pablicos por parte del Estado M~ 

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

principalmente a los efectos de la deuda AXtP.rna y ln inflac

ci6n predominante en nuestra econom!a, sumada al exceso de ca-

rrupci6n y burocratizaci6n imperante en todas las esferas gu-

bernamentales, y que imposibilitan la conclusi6n <le los progr~ 

mas estatales. En lo relativo a la vivienda; las que ~e cons

truyen quedan en manos de unos cuantos influyentes o afortuna

dos y no·en la mayor1a de la poblaci6n necesitada, elevando el 

costo de las viviendas. 
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Entre las acciones tomadas por el qobierno para abatir la -

inflaciOn y el encarecimiento de los productos o servicios a -

la poblaci6n de escasos recursos, se puso en marcha el Pacto -

de Solidaridad EconOmica, como medida tendiente a realizar un 

efectivo cdntrol de precios, especialmente sobre los productos 

b4sicos y con perspectivas a loqrar que la qente de escasos r! 

cur•oa y la clase media tenqa acceso a los mismos o en este C! 

so a la vivienda. 

Con ese interds, el qobierno destina muchos recursos a di

versos organismos, coordin4ndolos entre si o con los particul! 

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 econom1a mexicana y en especial sobre el rubro de 

arrendamiento de casas habitaciOn. 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, m4s bien no existen los recursos 

suficientes. Concluyendo, que la situaciOn econOmica es una -

causa determinante en la adquisiciOn 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 rengl.6nes uno de los m4s difíciles de superar ya quo las 

consecuencias econ6micas del arrendamiento inmobiliario en H~xi

co, son tranacedentales para el desarrollo del pa!s y para mejo

rar la calidad de vida de los mexicanos. 

Una de las consecuencias inmediatas del problema que analiza

mos es la falta de est!mulos para construir viviendas y darlas -

en renta, ya que no se garantiza su rentabilidad y que es causa 

al mismo tiempo para agravar la s1tuac16n, pues se produce mayor 

escasez de vivienda, 

Vemos por otra parte, que el arrendami~nto inmobiliario tiene 

amplias repercuciones en la poblaci6n, y la falta de solución 

los conflictos que surjan entre los necenitados de vivienda o 



56. 

arrendatarios y arrendadores o propietarios de viviendas puede 

traer consecuencias muy graves. 

Vemos tarnbi6n que el problema habitacional que padece la s~ 

ciedad mexLcana es de orden histórico y por ello se le consid! 

ra como un mal crónico que nunca se solucionar4r ha sido un -

problema social desde tiempos de la Colonia (por la misma div~ 

sión de clases sociales o económicas), perdurando el problema 

en los años independientes y que posteriormente se agrava en -

forma alarmante en la Apoca Porfiriana¡ fue una de las causas 

económicas determinantes (situación de miseria de la mayor!a -

de la población) para que campesinos, trabajadores asalariados 

u obreros y aan la clase media, interviniera en la lucha arma

da para mejorar su condición social. 

La escasez de vivienda influye e incide proporcionalmente -

en el namero de conflictos que se tramitan en los juzgados de 

la materia y por ello la solución m4s simple y a la vez la m~s 

dificil es la de tener acceso a una vivienda. 

Una de las r~zones pcr las que un arrendatario no se sale -

voluntariamente de la casa en arriendo es porque no puede cons! 
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guir otra, ya sea porque no hay vivienda y las que existen e·n 

renta, ea 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 desocupación, ya sea por falta de pago de rentas (d~ 

sahucio) o porque no puede aument4rsele m!s o simplemente.por

que el contrato ha vencido, los conflictos que ventilan en el 

Juzgado y que difícilmente llegan a su conciliaci6n, 1e alar

gan mucho. 

La inaeguridad del arrendador o propietario de viviendas se 

traduce en d6f icit de su construcción y en d6ficit de la ofer

ta para rentarlas, ya que se tiene el temor ante la deficiente 

reglamentaci6n de la materia y en especial ante el decreto (5) 

de congelación de rentas que adn eat4 en vigor; al efecto se -

transcribe lo siguiente1 

"Desde 1973 no se ha vuelto a construir un sólo edificio p~ 

ra rentar en la zona metropolitana de la Ciudad de M~xico y en 

general de todo el pa!s, esta actividad económica ha disminui

do considerablemente, puede afirmarse que Gnicamente se dun en 

arrendamiento en la actualidad, edificios y cas.Js vie>jilr. <.:uy.:is 
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conatrucciones datan de m!s de 40 años.•< 17> 

Esto trae aCm consecuencias más severas a la economia mex! 

cana y objetivamente a sus habitantes; pueo 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 pQblicos muy deficientes o sin servicios, con --

irreqularidad en la tenencia y propiedad de la tierra, as1 co-

mo también se propicia la aparición de vecindades, donde en a~ 

boa casos impera la promiscuidad, la vagancia, el pandilleris-

mo, la inseguridad püblica, 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. 

Segün una estad1stica oficial en la Repüblica hacen falta -

alrededor de cinco millones de viviendas, esta cifra se eleva 

(17) Garc1a Colorado, Miguel. Revista Especializada Juici~, 
No. 2, aqosto de 1989, p. 7. 
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cada año debido al crecimiento natural de l~ población, agrav~n 

dose el problema en las grandes ciudades, debido al crecimiento 

explosivo de las mismas, por la inmigración de la gente del cafil 

po a la ciudad. "De vez en cuando publican en los grandes dia

rios del Oiétrito Federal estadísticas que no son exactas, sino 

imaginarias sobre el número de viviendas que hacen falta para -

una poblaci6n, particularmente de clase media, trabajadora y 

ocupada en los empleos de oficina y tiendas comerciales, que 

diariamente aumenta debido a dos causas fundamentales: los nac! 

mientes y la creciente inmigraci6n de los Estados al Pais. La -

ciudad de México o el Distrito Federal, como ya es conmnnmente 

denominado todo el conjunto de habitantes y edificios que se -

pueblan esta inmensa ciudad, según se informa la más grande y -

tambi~n la m5s problemática del mundo, tiene actualmente un in

dice de diescisiete millones de habitantes, sin que lamentable

mente 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 c2 

mo usted quicrallamarles, menos por nupuesto, casuchas de lámi

nas o de cart6n en las llamadas ciudades perdidas que, pese a -

lo que se diga siguen existiendo en el Distrito Federal y espe-
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cialmente casi pegadas a las numerosas colonias aristocráticas, 

multimillonarias y popofonas de las Lomas del Pedregal de San -

Angel y de otros lugares. Cuántas viviendas (las llamo as1 pa-

ra no meterme en l!os) se necesitan actualmente en esta gigan

tesca ciudad, para que cada familia viva en su casa propia o ª! 

quilada? Ni la propia Dirección de Estad!sticas, ya sea nacio

nal o del Distri:o Federal, lo sabe. Nadie sabe, porque nadie

hasta ahora ha hecho una investigación real, num6ricamente ha-

blando de las viviendas que se necesitan para que cada familia 

no siga viviendo arrimada, o amontonada con la familia del papá, 

del hermano, del compadre o del amigo del alma, propiciando la 

generaci6n creciente de los problemas sexuales, drogadicción, -

alcoholismo, robo, asalto, vagancia, atenimiento y otros que no 

menciono porque ser1a cosa de nunca acabar. En Exc~lsior se p~ 

blic6 hace más de un mes, que hacta falta c.mel Distrito Federal 

un MILLON DE VIVIENDAS. A m1 me parecen pocas, es decir, creo -

que se necesitan m5s, pero muchas más."(lS) 

Hasta ahora, hemos visto muchos problemas para el arrendador, 

pero desde el otro punto de vista, nos damos cuenta que la res~ 

si6n econ6mica que sufre el pa1s y que atenta contra nuestra -

(18) Mendoza lleredia, Rub~n. Revista Impacto, Publicaciones 
Llergo, M~xico, agosto, 1989. 
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propia existencia, los salarios de hambre, el desempleo, la ma~ 

ginaci6n, la falta de preparaci6n, la corrupci6n, e.te. la dema

gogia y otros males sociales, como la explosión demográfica, son 

la causa del excesivo déficit habitacional y en part~ consecuen

cia de nuestro sistema legal y de la situaci6n del arrcndata- -

ria y de los conflictos que surgen en arrendamiento de inniueblcs, 

porque en primer lugar NO hay acceso a una vivienda en renta por 

el exceso de encarecimiento y menos para adquirir y construir -

la propia. 

Por otra parte, vemos que el arrendatario trata de obtener -

el m!ximo de provecho a su localidad y por ello ante la excesi

va demanda, mucho mayor a la oferta, tiene su consecuencia 169! 

ca, que es un lucro indebido, ya que en caso de juicio y alarg~ 

do que sea Aste, por lo menos disfrutará de una renta remunera

dora, sin que se justifique tampoco esta actitud pues el arrend~ 

miento de inmuebles es un artículo de primera necesidad, en de

trimento de el grueso de la poblaci6n, que dadas las circunsta~ 

cias econ6micas del espacio y tiempo que nos toc6 vivir, est3 -

siendo gravemente afectada en su economía' particular. 

D) RENTAS CONGELADAS 

Por decreto del 24 de diciembre de 1940' (publicado en el -C 
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Diario Oficial de la Federaci6n el 30 del mismo mes y año), se 

pronogaron los contratos de arrendamiento por ministerio de 

Ley y por tiempo indefinido 1 mismo c¡ue se señalan en el ar't!c~ 

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

destinadas exclusivamente a habitaci6n que ocupen el arren·dat!_ 

rio y los miembros de su familia que vivan con ~l. B) Los'oé~ 

pados por los trabajadores a domicilio. C) Los ocupados por -

talleres, y los destinados a comercios o industrias. 

Los contratos de arrendamiento comprendidos en este decreto, 

son los que se celebraron con anterioridad al primero de enero 

de 1949¡ ahora bien, siendo este decreto c¡ue naci6 para prorr2 

qar los contratos locativos, se sigue que el rr.ismo s6lo tiene 

aplicaci6n tratándose de los contratos ya existentes al momen

to en que entr6 en vigor, pero no respecto de contratos poste

riores, pues conforme a su texto, deben considerarse prorroga

dos los arrendamientos, debe entenderse que, para que el fenG

meno opere, es necesario que existan los contratos en que la -

pr6rroga ha de funcionar, ya que no es posible prorrogar lo -

que no existe, esto es contratos posteriores al decreto. El -

decreto de referencia fue, en el momento de su publicaci6n, o~ 

jeto de duras criticas por parte de los elementos que se cons~ 

deraron perjudicados, de una medida tan dr4stica del Estado p~ 

ra contrarrestar un problema que hasta ahora no ha cncontrndo

soluci6n. 
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Este decreto no altera ninguna de las cl&usulas de los con

tratos regidos por él y s6lo prorroga indefinidamente el plazo 

de duraci6n de los mismos, los que s6lo pueden darse por termi 

nadas por voluntad de las partes o por las causas de rescisi6n 

que el mismo decreto establece. 

"Por disposición expresa del decreto en cuesti6n (articulo 

segundo), reformado por otro de 30 de diciembre de 1951, no -

quedan comprendidos en dichas pr6rrogas los contratos de: A) A 

casas destinadas para habitaci6n, 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 justificaci6n ante los Tri

bunales de este requisito. C) A las casas o locales destina-

dos a cantinas, a peluquer!as, a cabarets, a centros de vicio, 

a explotaci6n de juegos permitidos por la Ley, y a los salones 

de espectáculos públicos, corno cinernat6grafos y circos.•ll9) 

El arttculo tercero del decreto en trato, dice: •tas ren-

tas estipuladas en los contratos de arrendamiento que se pro

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

(19) ce Pina, Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexicano, Sa. 
Edici6n, Ed. Porrúa, México, 1982, Vol. IV, pp. llO y lll. 
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de el 24 de julio de 1942, podrán serlo en los tc!rminos siguie!l. 

tes: A) De más de cien a doscientos pesos, hasta un 10\. Bl De 

más de doscientos a trescientos, hasta un 15\. Las.~entas q~e 

no excedan de cien pesos no podrán ser aumentadas. :LoS aumentos 

que establece este artículo no rigen para los locales destina-

dos a comercios o industrias cuyas rentas qu_e_da~~":C~nge~~~"aS:;:~_<20> 

Este decreto es aplicable a las casas ·a loe-a les ~;bailOs, -·pe

ro no a las fincas rasticas del Distrito Federal,. segOn.lo. re

suelto por la Suprema Corte de Justicia de-la Naci6n, p0rqua no 

mencion~ndose para nada en el mismo estas fincas 11 
••• debe csti-

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-

demás, en cuenta -segan el Tribunal de referencia- que s6lo en 

el 4rea urbana habia el problema del alza inmoderada de las 

rentas, por la desproporción entre la excesiva demanda y la es-

casa oferta de casas habitación baratas y du locales para co- -

mercio e industria." <21 l 

(20) De Pina, Rafael. Dp.cit., p. 112. 
(21) Jdem, p. lll. 
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En realidad el problema del arrendamiento de las fincas rús

ticas tiene proyecciones diferentes del de las fincas urbanas,y 

su soluci6n, por lo tanto·, ha de ser peculiar y comprender ca

sos y situaciones que no se dan en las formas de locaci6n urba

na. 

La Suprema Corte de la justicia de la Naci6n ha estado muy -

r!gida en su criterio respecto de las cuestiones suscitadas en 

virtud de la aplicaci6n del decreto en cuesti6n. Entre ellos -

se verán los si91.lientes: ". ~ ~ el derecho que concede el articu

lo segundo, fraccí6n segunda del decreto sobre congelaci6n de -

rentas y pr6rro9a de contratos de arrendamiento a los arrendad2 

res contra la prórroga 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 negocio de su pro 

piedad, teniendo un car~cter eminentemente personal, insepara

ble del titular, lo cual lo hace incensible. De aquí que si el 

arrendador, teniendo ya instaurado el juicio por terminaci6n 

del arrendamiento, venda la casa o local y el nuevo propietario 

tiene igual nec~s idad de ocuparlos y quie1·e que el contrato te!_ 

mine, debe comenzar, cumpliendo por lo dispuesto en el artículo 

sexto del citado decreto, por notificar al inquilino su deseo -

en tal sentido, y si concluido el plazo de tres meses que la -

Ley concede para su desocupaci6n no lo hiciere, tendrá que de

ma:rdarle la tormin'aci6n en un nuevo juicio, porque el que para 

este fin segu!a su caunante no puede aprovecharlo en su benefi-
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cio, dado c{ue al tiansmitir la propiedad del inmueblé·:no pudo 

transmitir 'el derecho personal que ejercit6 ¡)or ser insén-si

-ble, • 122l 

Por otra parte, " ••• la Suprema Corte tambi~n ha declarado, 

que si bien es cierto que existen precedentes de jurispruden

cia en el sentido de que para el caso de que el propietario -

pretenda habitar la casa, no hay necesidad de probar su deseo 

al respecto, por no ser posible demostrar algo que depende -

única y exclusivamente de la voluntad de quien lo afirma, tam 

bi~n lo es que tales precedentes se ref iercn al artrculo 2485 

del C6digo Civil, antes de la legislación inquilinaria actua! 

mente en vigor, pero no está, ya que el artículo segundo, fra~ 

ci6n segunda del decreto del 24 de diciembre de 1984, es lo -

suficientemente claro y explícito paru no admitir ninguna d~ 

da sobr.e que no quedan comprendidas en las prórrogas que est~ 

blece el art!culo primero de dicho decreto, los contratos que 

se refieren a las casas o locales que el arrendddo necenita -

habitar u ocupar para establecer en ellos una industriü o co

mercio de su propiedad, previa justificaci6n ante los Tribun~ 

les de este supuesto o requisito. (Amparo Directo resuelto el 

19 de noviembre de 1985. A.O. 7834/19~7).•< 23 1 

(22) De Pina, Rafael. Op.cit., p.llJ. 

(23) Idem, pp.110 y lll. 
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E) PERJUICIOS PARA EL ARRENDADOR 

La mayoría de los casos en que un col."f_li«?t~, _-e~t~e :.las ~:p_ar_-~es 

contra tan tes en materia de arrend~mi~~~¡;: -~ª-· ,Y.i ~i~~d~ ~-2- -~~-: é_U_~¡..; 
-, .. , .... -. _._ 

quier otra naturaleza, la parte que absoi_verá.-1a::~·;_·c·a~gá~ ·será -

el arrendador, con graves perjuici~s. e_n s~ pa~r_i_~Ol)i<;> y_~ )a_)lar.. 

te que absorverli la mayoría de los benefiCios se~li. el. arrendat~ ,. ' 

rio. No es que jurtdicamente el arrendador tenga todas las 

obligaciones y el arrendatario todos los derechos, sino que se 

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 tramitaci6n 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 años, o m!s tiempo, la inestabilidad de la econ~ 

nomía mexicana será el principal enemigo del arrendador en su -

perjuicio, debido a que el valor adquisitivo de la moneda mexi

cana con el transcurso del tiempo se verá considerablemente di~ 

minuida. 

Es injusto para el arrendador que al encarecerse los produc

tos por la inestabilidad econ6mica de nuestra moneda, él 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 m§s, según el tiempo que dure el juicio, ya que el-.' 

arrendador en ese tiempo no puede disponer de la localidad arren 

dada por estar ocupada por el arrendatario, para rentarla 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 relaci6n a -

las rentas que cubre el arrendatario (si es que la está cubrie~ 

do) , resultando que el arrendador con el fin de recuperar la 12. 

calidad arrendada y desalojar a su arrendatario, porque ya se -

termin6 el contrato y era su intenci6n el de aumentar la renta 

y/o porque no se cubrían las mismas mensualidades rentísticas; 

tendrá que erogar gastos muy superiores a sus ingresos, pues el 

tiempo que transcurre en el curso del procedimiento es muy gran 

de y en consecuencia los honorarios de los abogados por el tlem 

po excesivo de duraci6n del juicio, ser&n altos. 

Otro perjuicio al arrendador, será el de los gastos del jui

cio, mismo que debe cubrir a efecto de agilizar los tr5mites 

(es el único interesado en ello) , y recuperar la posesi6n de ln 

localidad arrendada ante un comOlo de obst!culos, entre los que 
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se encuentran la pé~ima .á'dmini_stracf6n de justicia y, la 'corrup

ci6n imperante en los juzgados de lá' materia·:-

En muchas ocaciones se celebran convenios para solucionar-'la 

controversia, pero en la mayor.ta de los casos son desven~f.aj¡,~~~:)~ , · 

para el arrendador (quien para lograr recuperar la- -locai.id~d· .-.:,_ 

arrendada, tiene qu•· ceder notablemente en sus pretensiones), -

pues de no acceder a este tipo de convenios leoninos; el ti~mpo 

y los recursos invertidos serán mucho m4s desventajosos. 

Un factor más en contra del arrendador es el desaliento o in 

seguridad para rentar o construir viviendas y rentarlas, no se 

garantiza su recuperaci6n de los insumos o de las propias ren

tas, trayendo como consecuencia el encarecimiento y escasee de 

vivienda, adem!s del temor fundado a los decretos de rentas con 

geladas (que aún en el Distrito Federal no se ha expedido otro 

desde la d~cada de loe años cuarenta), que existe a munera 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 t~rmino del contrato, oblig4ndose el 

arrendador a enjuiciarlo, con las consecuencias descritas ante

riormente. 
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Aunque la legislacii5n sustantiva como procesal e.s fa_vorable 

al arrendatario, una vez que él mismo ha entrad!"-> _e~(-pos,eSi~n de: 

la localidad arrendada se transforma y trata de pag~r ·i} m_~_nos\:: 

posible y sacarle mayor provecho a la renta, y 11 ,,, le s6b·~,~~ ·-~·:·\~ 
subterfugios y recursos, aun a veces los más reprobables,-_ i,:~ra:_· 

. ·. . 

retenerla, incluso difiriendo el pago de las rentas·, en, t~do:.-.. 

lo cual se cumple la sentencia popular de beato al que posee -.., .. ,., 
, , , "<_24 1 ESTO ES NATURAL y se entiende en razi5n de la sÚua'ciÓ~-- · 

econi5miéa y las condiciones de escasa vivienda que hay en _nues-'c-

tro pa!s, pero el menos culpable es precisamente el arrendata-:. 

rio, 

F) CONSECUENCIAS SOCIALES DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN 

MEXICO 

La sociedad para lograr su desarrollo crea necesidades y ca-

mo consecuencia de ellas surgen satisfactores, y una de las ne-

cesidades básicas del ser humano es la vivienda, que se va ha-

ciando cada d1a m!s escasa y dificil de conseguir, porque la -

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

(24) Dom!nguez del Rfo, Alfredo, El Contrato de Arrendamiento y 
su Proyección en Juicio. Ed, Porrda, M6xico, 1978, p. 15. 
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inseguridad en la vivienda; que se traduce en un malestar so-

cial. Por eso se dice que las caracter!sticas de la vivienda 

en MGxico son la inseguridad, la insuficiencia de servicios, 

la mala construcción, la irregularidad de la propiedad o el -

caos mismo, " ... si tuvieramos que definirla tendríamos que d~ 

cir, que la vivienda digna es aqu~l 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, además, conviene que sea pr2 

pia. Si no es propia y tiene una o más incomodidades no se --

puede decir que sea una vi·,ienda digna. Cuántas personas go-

zan de una vivienda con caracterrsticas como para vivir sin -

sobresaltos? Pocas, muy pocas. Se sospecha que en el Distri-

to Federal, s6lo dos de cada diez personas disfrutan de una -

morada como la descrita. Tal vez las familias que vivan en -

las colonias Roma, Ju~rez, Condesa, Del Valle, Narvarte, Náp~ 

les.,. y en especial, las que habitan por las Lomas, por Re-

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

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

parte do los mexicanoo no tiene acceso a este tipo de habita

ción," <25 > 

(2Sl ___ Hern4ñdcz Jimi!nez·; J. L, El Sol de Mi!xico de Medio Día, 
16 de agosto de 1989. "La Vivienda Digna". 
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Por otra parte·, el decreto .de rent8s congeladas ha .traidO 

.m~ltiples problemas a la fecha, • ••• dada la patologia de mi 

seria en que viven los inquilinos (se refiere a bcnetic1a

rios con rentas congeladas), exidce un marco de prom1scui- -

dad, insalubridad y miseria, en donde se desarrollan afecci2 

nea tales como amibiasis, sarampi6n, sarna j' tuberculosis, -

enfermedades venéreas, todas ellas transmisibles por conduc

to de los servicios contaminados. Existe alto grado de desn~ 

trici6n, alcoholismo, vagancia, desinter6s y abandono perso

nal.• (26) 

En una revista jur1dica apareció lo siguiente: "Figueroa 

Esquer hizo el diagnóstico siguiente: La congelaci6n de ren

tas ha propiciado. fenómenos de patologia urbana; creaci6n de 

focos de violencia, prorniscuidad,delincuencia y toda suerte 

d~ hábitos perniciosos al propiciar la formaci6n de verdade

ras pocilgas colectivas. Deterioro de una serie de edificios 

de incalculable valor histórico y artístico en el coraz6n de 

la ciudad. Desperdicio del suelo urbano respecto a su valor 

y el de la infraestructura existente. Esto tiene repercucio-

nes difíciles de determinar en el ~mbito total de la ciudad, 

al anular la posibilidad de un equipamiento urbano en benef! 

cio de toda el §rea capitalina. lrr{osibilidad de recaudar mayores im-

(26) Garc1a Colorado, Miguel. Revista Especializada Juicio, 
No. 2, agosto de 1989, p. 23. 
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puestos en las zonas de rentas c:ooge1adas que significa la pérdida 

de muchos millones de pesos cada año, desde el punto de vista 

fiscal. Fomento del gigantismo urbano y el consiguiente encare 

cimiento de los servicios municipales. Necesidad de que la ci~ 

dad y su población subsidien estas áreas congeladas en detri

mento de las restantes. Paralización del valor de la propiedad, 

comprimiéndola y asfixiando el valor del terreno en función -

del valor de uso que, adernás, ha destruido su capacidad de pr2 

ducir, Substracci6n del capital que representan estos inmue- -

bles congelados (varios miles de millones de pesos) que hncen 

falta para el desarrollo económico 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 situaci6n similar en el uso 

de los diablitos para la captación de la energ!a eléctrica. --

Riesgo de derrumbe parcial o total que afecta a las construc

ciones de mantenimiento. Puede decirse, que las rentas congel~ 

das se han convertido en uno de los obstáculos m4s serios para 

la reordenaciOn urbana y en una preocupaci6n para los arrenda-

dores afectados por el decreto. Tambi~n para potenciales 

arrendadores que temen que este tipo de legislación se amplie. 

Piro la escasez de vivienda no tiene Qnicamentc esta causa, 

este problema es complejo y de su análisis se podrán --
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Estos comentarios abundan en los diarios y rev1~-ta-~- aSpeé1a

lizadas, y ante el clamor popular que demanda sol'uci6~-a ·sus P.! 
i· ··ti· 
'-• ,,"•e ,,1-•', 

ticiones de poder adquirir una vivienda di9na. una; -solÚC'i6n S,2 
•,·· 

r!a una pol!tica adecuada de construcci6n de·' ca~·a~ tjltbitaci6n - . 

para arrendar y para construcci6n a nivel nacional y_ en.gran e~ 

cala, otorgando los incentivos necesarios a los particulares. 

Se dice que inclus' nmpliando el INFONAVIT los beneficios a 

quienes demandan casa habitaci6n tambi~n es positivo, pero ni -

eso resuelve la problem~tica nacional. AGn la acci6n de las --

instituciones bancarias para ayudar y apoyar a la construcci6n, 

obtención y mejoramiento habitacionnl es insuficiente y a pe-

sar de ser dirigido incluso a la clase media, porque ésta tam

bi~n ha sido afectada econ6micamente y se le dificulta adquirir 

una vivienda. Mientras no haya un nutántico plan de desgrava-

miento de vivienda, y eli1ninaci6n del excesivo reglamentlsmo BE 

bre la materia, el problema subsistir&. 

Aunada a esta situaci6n, el sismo de 1985 en el Distrito Fe-

deral, vino a aumentar las tradicionales carencias de hdbíta-

ci6n, a otras miles de familias m&s, en unos cuantos soguntlos -

de dolor y muerte y a pesar de existir programas oficiales de -

reconstrucci6n habitacional, este problema continuar&, 

(27) Ib!dem, 
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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 le9islaci6n adecu~da y efectiva, traérra Un 

verdadero caos social, incluso con enfrentamiento .violentOs,_· a.· -

menos que se diera acceso a una vivienda digna y _de·~~~~:~~:~·~-.ª .. -~a 
multitud que la reclama. No obstante lils acc-ioñ=-es ,e-~~~~;~-~id~-S '_:_ 

' -."i!.:~:-:,:: .'' ' 
por el Estado Mexic¿, 10 para dar soluci6n tienen su mérito·~· 

;.·,¡,-.o .. · .• · •• ·:,·-···_:,··_·.· •. _--·-,;'o 

_e·:~:~~-~;;~¿ -_:.· 
El arrendamiento ha tenido que sér'•m~~ej:.df d~-,;,'~~6~l:~:m~~~~ -~ 

' :'': - ' ~- ~ ~ .: (" .-.: - ". ~ -'· : ·.-. >: ' '". 
y por ello ha traído las consecueÍ1CiaS séicia-lés d:~s~~-ftas·, pu~.! 

to que de otra manera se verla afectado incluso la estabilidad 

pol1tica del Gobierno. 

G) EL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO COMO PROBLEMA SOCIAL 

Por ser la vivienda uno de los satisfactores primarios o 

elementales y por lo tanto ser indispensable, constituye en 

nuestro pa!s uno de los problemas rn~s grandes y graves por sus 

consecuencias sobre la poblacj6n~ es decir, la gente de escasos 

recursos y que es la que reciente la falta de vivienda, es la 

que forma el gi:uevo de la poblaci6n num~ricamcnte hablando, en 

relaci6n a las personas que tienen la fortuna de contar con 

una vivienda propia. 
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Es de hacerse notar, que la dificultad para consequir vivie~ 

da propia o en renta constituye un male•tar social, porque el -

arrenda.miento tiene graves cosas, es decir, cuando no es debid~ 

mente encauzado por una legislaci6n adecuada y una infraestruc-

tura judicial, también adecuada¡ de tal forma que no s~ soluci~ 

ne o evite, producir~ conflictos de consecuencias impredecibles. 

Por 16gica, entendemos que existe un grupo minoritario de --

arrendadores, que como candici6n natural tratan de obtener el -

mayor beneficio de sus inmuebles y que no les importa en lo más 

m!nimo, los intereses de las gentes de escasos recursos, y que 

buscan una vivienda a como de lugar, como consecuencia tambi~n 

de una pequeña oferta de vivienda (ya que su oferta no permite 

elegir entre una y otra) , incluso la que aparece en desplcgados

en los diarios capitalinas, son muy altos los precio!: de la re!!_ 

ta. 

Ante este problema social, el gobierno no puede cerrar los -

ojos ante la presi6n de la clase arrendataria, que demanda fue~ 

temente su intervenci6n a efecto de tener acceso a una vivienda 

propia o que aumente la oferta en renta a pr~cios accesibles, Y 

por ello a <:!reado tanto una n•.!ev~ legisl.'lc16n, inventando un --
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nuevo procedimiento, creando nuevos .juzgados·, creando. tambiéri' -
,: . i\' ·· ... ~--· . / 

otras instancias (Procuradurta Federal del Consumidor¡; y con.-

m4s programas y recursos. 

En el estado Mexicano existe un d@ficit de aproximadamente -

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

do para las autoridades, la inseguridad en la vivienda o perde! 

la después de uno o varios juicios. Sus consecuencias sociales 

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

tar o construir viviendas, la apariciOn de cinturones de mise-

ria, con una prómiscuidad reinante, con una poblaci6n t!pica 

que configura un tipo social agresivo, caractcr!stica de los b! 

rrios o arrabales dentro de la gigantesca mancha urbana con to

da su problemática {no sdlo de vivienda, sino de comida, vcsti-

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

toda clase de servicios), y cuya solución dif!cilmcnte se da, -

incluso con una legislaci6n adecuada, es un problema de fondo -

que es el aspecto econ6mico; si una persona tiene dinero renta, 

compra o construye una vivienda, si es posible y sin cmbar90,sc 

deben dar mdltiples solucionas dosde diversos aspectos. 

I.a escasez de vivienda en el Distrito Federal ocasiona qua -
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la gente do pocos recursos recurra a todos los medios posibles, 

incluso ilegales para sequir disfrutando de la vivienda que re~ 

tan, lo que produce un choque de intereses del grupo de arrend! 

tarios que es muy grande en comparaci6n con el grupo de arrend~ 

dores o propietarios de las mismas viviendas. El gobierno a --

trav~s de sus acciones para remediar este mal social, no ha po-

dido erradicarlo, porque sus medidas resultan inadecuadas, a --

trav6s de programas que no se cwnplen, destinando recursos que 

rara vez alcanzan sus destinos y en general manejando pol!tica-

mente la situaci6n, para aplacar el clamor nacional por parte -

de las clases humildes, sin atacar el fondo o causa Gltima del 

malestar que nos ago~ia, 

La causa de fondo es la situaciOn econOmica reinante del 

pa1s y que imposibilita a la gente pobre a adquirir o rentar 

una vivienda, adem~s de una legislaciOn que aparentemente es 

sencilla, sin complicaciones, resultando que cuando se pone en 

prActica, no se adecua a la realidad social provocando injusti-

cias generalmente en.contra del arrendador y que viene esto a -

ser sin embargo, la causa para que aumente mediatamente el pre

cio de la renta y se produzca aan mAs escasez y mAs inflaci6n -

por el aumento desmedido de la misma renta. 

Por otra parte, se debe evitar el entorpecimiento de la adm! 
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nistraci6n de justicia, hacer efectiva la simplificaci6n admi-

nistrativa para adquirir vivienda, evitar la demagog!a, evitar 

la corrupci6n en los Juzgados y resolver los problemas en forma 

objetiva cuando el conflicto es llevado a ellos, y muchas m~s.-

pero mas cuestiones que tienen relación con el ánimo de evitar 

este malesta~ social, que se llama falta de casas habitac16n y 

espec!ficamente consecuencias del arrendamiento de las mismas -

en el Distrito Federal, principalmente, 

H) EL SUPER BAIUIIO 

En la Ciudad de M~xico, por la colonia Morelos, la Lagunilla, 

Tepito, Tlatelolco, etc, y de m~s zonas conocidas en el lengua-

je comdn como barrios en el Distrito Federal, apareci6 hace al-

gunos años un personaje simbólico o representativo, para los h~ 

bitantes que conforman las clases sociales m~s bajas y de esca-

sos recursos econ6micos; individuo al que habitantes de dichas 

zonas solicitan su ayuda en casos de conflictos de vivienda, ya 

sea de juicios de arrendamiento o trámites ante diversas autori-

dades, especialmente relativas a este rubro, en demanda de vi-

vianda. Este indiviudo que luce enmascarado, ocultando su ide~ 

tidad y que se dedica a la defensa y protecci6n de la d~bil el! 
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se inquilinaria y toma el papel de su lideri convocando a mani 

!estaciones y m1tines en protesta contra 18s auto;-_i«:Ia~~~' apo--; 

yando o apoyado por la corriente de izqu.ie~da '.(politiéa) ,. Y. -

m~s espec1ficamente de el Partido de la R~:olu.~i6n' .. De~ocr~tica . 
y en ayuda de las clases socialeS dt!biles~.Y de:_~--~~ª~~~~-'/~~~~~-~-

sos. 

·, ·_ - -.:.--~. 

Se desconoce quien es super barrio,-·pe~o _se _ha __ convertido en 

el personaje representativo de los arrendatarÍ.~s del Distrito ·-

Federal, 

Este personaje realiza mítines y bloques pUblicos cuya fina-

lidad es la representaci6n y defensa como forma de presi6n, pa-

ra alcanzar mejores derechos y el respeto a loG que ya han al-

canzado; en especial se lucha por una legislación indepenUien--

te, una Ley inquilinnria, Ley que sea patcrnalista de la clase 

arrendataria que se representa y que tiende a evitar la voraci-

dad del arrendador, Super barrio suele acompañar a los grupos -

de protesta contra las acciones gubernamentales, es seguido por 

una multitud de individuos de los barrios o colonias prolcta- -

rias en el Distrito Federn.1, principalmente de los lugares más 

conflictivos en materia de vivienda y arrendamiento. 
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Su relaci6n con el tema que nos ocupa, es que este personaje 

no es m4s que una consecuencia social inmediata, producto de la 

conflictiva que se origina en la falta de vivienda y la proble

m4tica jur!dica, social y econ6mica, sin efectiva soluci6n en -

los problemas surgidos con los arrendamientos de las mismas. o 

-sea que, vietn::' siendo un simbolo para la gente de escasos recuE 

sos, que tienen problemas con la vivienda que habitan y que po

siblemente como hasta ahora lo es, se ccnvierta en un fuerte gru 

podo presi6n pol!tica y social cuando se organicen bajo su·ma.!!. 

do, todos los grupos de arrendatarios que habitan el Distrito -

Federal, como es su finalidad. 

Lo más trascend~nte de este personaje, respecto de los juzg_!. 

dos del arr~ndamiento y muy en especial, con los abogados de --

los arrendatarios, es que ilegalmente en compañta de cincuenta 

o más sujetos, justamente en el momento de un lanzamiento; cuan 

do el abogado del arrendador generalmente despu€s de pasar por 

muchos obstficulos jur!dicos, logra obtener la aprobaci6n defin! 

tiva de parte del juzgador para lanzar al arrendatario de su -

cliente y el personaje de super barrio (como saliendo de la nada 

hace su m!gica aparici6n en ayuda de los desvalidos) , en compa

ñ!a de toda la muititud congregada impiden, aGn con lujo de vi2 
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lenci~. en ocasiones, la realizaci6n de las d~ligE'.nci~~. ~t actu~ 
. ' . . . 

i::io y· al abogado del arrendador, arman url · escand~·lc:(~-.t-~-~ta~;::de 

convocar a todas las personas posibles, precisa~~-~t'-~;tpa··~·{.:~b'~·i-
~ ·:·;;.: ·,- '.-<·· .. :-":_::_:~·'. 

qar materialmente a hacer imposible la diligencia y-ei __ a_~tÚ¡~i.ó; 
·. ·.: ·--·.··-

el abogado cJ.el arrendador o liste propioi se ven obl-iqad~~' a>su_!l 
. -' - . . . ' 

re_~der la diligencia por temor a ser agredi~os. ::· s~-~-~~~i~n~·~e·--

la forma de enterarse de las diligencias, p0ro la- g.eñt~; -~~-}~pu~ 

ros que solicita su ayuda y la recibe, a su-vez ,ayu:da a_ prote

ger los intereses de las dem!s personas :~qu~··. soÍ"i~i~~~ ·:sll.':iiltér-

ba- -

rrio ha_ impedido eLlarizámiento; el acit~arfc{y,:e-1 abogado del -

árrendador se ven JJ_bli~~do~ a r~alizar ;os ia~7'~rni~¿tó~ ~n·~~ai 
dia rioche o'»mad~u9~~d~ ,t't~e·s:; o J~~-~·i·~'.· ~r: 1~ .mañ~OaL,'· como ·ocu.:.· 

rro en lÓs barrios bravos de la col~ni~ Morelos,<Te~ito; la Lag.\! 

Esto obviamente repercute en perjuicio del arrenda~or, recuÁ 

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

dad arrendada materia del juicio. 
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Y de 

y super barriecito, que van 

do éste tiene problemas. 

I) CONSECUENCIAS JURIDICAS 

SOCIEDAD MEXICANA 

La situaci6n del 

vista jurídico, es_ 

con la prO-bl-;~&ti~a ~~~l .~Í.·s~o--, no solamente en el Distrito Fed!t 

ral sino en toda la RepGblica Mexicana. 

Los· tratadistas afirman que " ••• a e imple vista la regula- -

ci6n del arrendamiento es clara, sencilla y objetiva, pero las 

disposiciones del C6digo Civil, no toman en cuentn los cambios 

que se han dado en la sociedad mexicana, en otras palabras la -

regularización puede ser adecuada desde un punto de vista lega

lista, pero ilegal desde el punto de vista sociol6gico y pol!tl 

ca, y tambi~n indicar. que las definiciones y procedimientos le

gales pueden considerarse inobjctables, pero su ejecuci6n real 

puede generar conflictos sociales y políticos de proporciones -

impredecibles, y es que en los arrendamiento~ no s6lo hay que -
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considerar el problema legal, sino .tambi~n el social, politice, 

econ6mico y urbano."l28 l 

Respecto a la situación en qpe-se encuentra la leqislaci6n -

de la materia, se dice que ~sta " ••• ha sido legalista, conside-

rada paternalista (cuando se trata de rentas congeladas) o dem~ 

g6gica cuando se emite una supuesta ley inquilinaria, no regula 

el problema del arrendamiento en el fondo y s6lo modifica supe~ 

ficialmente la relaci6n arrendador-inquilino." l29 l 

Por otra parte, con las reformas de la materia de 1985 y co-

rno algunos la llaman.la " .•• ley inquilinaria, ~sta no incorpora 

un sentido de equilibrio a la relaci6n arrendador-inquilino y -

es por eso que la demanda de la Ley inquilinaria subsiste y es 

cada d!a m~s necesaria, por la agudizaci6n de la crisis econ6mi 

ca y la profundidad del malestar social y politice en nuestro -

pa!s."(30) 

Las causas de la pol~l.C:a· j.ur!dica· ·surgida por· la reglament!!_. 

e, ''·-
' . . . . 

.' ', .< .. - : . 
(28) Garc!a Colorado, Miguel. ·ap.cit.; :P·<:2s 
l29) Ib!dem. 
(30) Ib!dem. 



85. 

ci6n que rige al arrendamiento son entre otras las ,'siguientes:' 

las reformas de 1985, no han dado una fCirmula juddica eficaz 

que resuelva el problema de fondo, ya que no se ha tocado '.'subi 

tancialmente, porque cuando se ha hecho ha sido paternalista -

para el arrehdatario, además de que en materia procesal, las,

cosas estAn muy mal por la suborganizaci6n administrativa .que, 

opera en los juzgados, la corrupción en los mismos, los térmi-

nos procesales dif1cilmente se cumplen (no confundir con los -

t~rminos que legalmente deben cumplirse como los t~rminos para 

contestar una demanda o para interponer algGn recurso¡ sino a 

otros que no dependen de algún artículo expreso sino de las l~ 

bores del juzgado, como encargar una c~dula y pasarla a la ofi 

cina central de notif!cadores, o dictar sentencia, etc), ade

m5s de muchos recursos ordinarios de los litigantes, algunos -

de ellos temerarios y siempre de mala fe, con el Animo de re

tardar 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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lo ha beneficiado sino que se ha convertido en una situaci6n irr 

ju~ta, para. todas las personas que se encontraron en el supues-. 

to del decreto en trato, como arrendadores. Impugnado por la -

v1a constitucional (Juicio de Altlparo) obteniendo resultados de~ 

favorables, pues la Suprema Corte de Justicia de la Nación sen-

t6 jurisprudencia en el sentido, que no se violaban garantías -

individuales por ser leyes de interés pliblico¡ por· otr~ pa:~·t~.-~_ 

la si tuaci6n ha cambiado, 11 
••• máxime que para los benefic.i8.rioS·, 

-: .. -.-,: . ~ 

la si tuaci6n económica ha cambiado en forma favor~,bl~·,_~·-,s~9~i-~'~~---

do más o menos el alza del costo de la vida, y para los otros -· 

los perjudicados, cada d1a representan sus bienes menos capital 

y proporcionalmente menos rendimientos, porque las rentas cong~ 

ladas dejaron de ser mendrugos y pasaron a ser migajas econOmi

cas, sin poder de cambio adquisitivo alguno,"C 3ll 

La legislaci6n 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 cualesqui~ 

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

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

(31) Dom1nguez del R1o, Alfredo. Op.cit., p. 23, 
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cOmulé> de taxativas perjudiéan las pretensiones ,de 6ste·¡ :por 

ello no ~,; que s~ c;itiq~e l~s refor~as de 1985/siho ~q~ e~ 
contrariq. • ••• hab!a una necesidad in~eqable de uriaÚ~~t~;,..e;:;ta-
d.ón especial, que ha dado origen a la creación ;de' júzg.ado~', de 

arrendamiento y leqislar en todas las ramas juí:!~iJt~.:~ a~jl~i-:: .. 
vas- y- en otros cuerpos de leyes, pero tendient~-~'~:-~~,~~'=--~~~~ e'1ii~~-a~: __ 

tutelar principalmente los derechos de los inquiliriqs, ri-.c:ideran'-

do un poco el alto incremento arrendaticio que se.venia susci-

tanto, antes de estas reformas, 11 <
32 > y además, 11 

••• en s!ntesis, 

vemos que se han cumplido los propósitos leqislativos que die-

ron origen a las mismas reformas, porque han servido para ha-

ccr un poco más justa la administraci6n de justicia en esta ma-

teria, aligerando en parte la carga sobre los juzgados civiles 

y haciendo m~s expedita la justicia, pero a pesar de ello, re--

sultan notoriamente insuficientes para resolver todo el ca.mulo-

de asuntos que tienen, por lo que ha sido necesario crear más -

juzgados de los que inicialmente se pensaron, y es necesario --

crear fón!lllas juddicas iW.s efectivas, rápidas y actualizadas a las ncce-

(32) Revista Especializada Juicio, Op. cit., pp. 14 y 15. 
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sidades de verdadera justicia, que vemos no s61o es en arrenda

miento muy problem~tico, sino·cn general en tOdas las rarrias· del 

derecho."< 33 l 

Por raz6n de las reformas meric:ioTiada·~~ 8.nt~,~i~'.~~é~t·e, ~se--~~'-~~ 
tratado de dar soluci6n adecuada .. ~ {~~~ "~~Ob-i~'ma·~--'.:q~~·;:::·¡m~i-ic~.:_e¡·· 

- . . '·.· . ,.-. . . -- ' -. --~· ; 

arrendamiento, sin em-bargo--la ·sitlla-Cf6[i~-S'i~~~-:Ca~~iL~~h~f'.;'·-mÍén

tras no se encueiltre! una f6rtUUfa--,...ju-r1arca~_-ºi!ftCB~i=;/p~~~~a-~~~i~3.-:~~C~~:~;·~· 
. \ . ' . . ~ ·.:·- . :_ - i j • . 

so a la mayorta de la poblaci6n _a: un~ vivie~-~~--~-~-~~-~:~·/ riO_~se¿:;-~~.n.·_ 
seguid el objetivo deseado, porque· el problem.a no·.~s ·'..'~~ f:~0r-·.: 
ma, sino de fondo, y el fondo de es.te asunto- es ·e1-.=:~éo-n-6ffiiécf, "~ 

porque los inquilinos no pueden abandonar la vivienda qu~ ocu

pan y que est! en litigio, ya que difícilmente encontrarán 

otra, además creando más juzgados, no se hace m!s que seguir -

el juego demag6gico, porque asuntos no faltarán hasta saturar 

los existentes y así sucesivamente. 

J) EL REZAGO EN LOS JUZGAOOS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

"Aún con prescj dencia de los de1tos que arrojan las cstad!sti-

(33) Revista Especializada Juicio. No. 2 agosto 1989, p. 15. 
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cas judiciales, no es un secreto que la ejecuci6n:y el incumpl.f_ 

miento de las obligaciones locativas entre partic~lare~ b·a.jo d.f. 

versas formas, eleva desmesuradamente el ~·oluinen :~~~~.:i-¡/~~g~~~· 
.. ··t<''·".': 

que se ventilan en los Tribunales del Distrito. FE'.deral.1 y'::quizá 

de' la Repilblica Mexicana entera, o sea que el·p~~~lema és:ile'

.envergadura nacional." <34
> 

"En esencia, la razOn de ser de eSte -.fe-:::nóffieno ··ae rezago, es 

que en gran parte la regulación del contrato de arrendamiento y 

fijaci6n de las bases generales justas para tarifar uniformente 

la.rentabilidad de los inmuebles en el propio Distrito Fede- -

ral." <35 > Esto en gran medida se ha solucionado con las refor

mas legislativas de 1985, pero sin embargo, el rezago 

gado o tardi6 en resolver los asuntos en 

damiento Inmobiliario no han disminuido. 

Entre las causas específicas por 

los juzgados de la materia están: 

I. La inadecuada reglamentación en los 

(34) Dom!nguez del R!o. Op,cit, ¡ pp. 11 y 12, 

(35) Ib!dem. 
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ria. Desde el punto de vista legislativo es inobjetable que '

las reformas y las adiciones del Código Civil y d: ProceÚmie.n~ 
--.··.-- . ·' ., 

tos Civiles en 1985, son una gran ayuda a la soiUCi"ón:en casa· .. ·-

de conflictos, pero procesalmente la ejecución re".'~- ~~-- l~-~~ di_s

posiciones legales no resulta as!. Esto quiere decir_.C¡Ue si la 

legislación de fondo y adjetiva testa principalmente), se apli-

cara correctamente podr!an generarse conflictos sociales y pal! 

tices de proporciones impredescibles, y es que no solo debe con-

siderarse el problema legal, sino tambi~n el social, político, 

económico y urbano; esto implica que en la política a seguir en 

los juzgados del arrendamiento es precisamente la de retrasar -

los juicios, pero en tal actitud y el exceso de burocratismo y 

trabas legales, los juicios duran años. 

2.- La protección paternalista hacia el arrendatario. Esta 

se inicia desde una primera instancia en el caso de que acudan 

a la Procuraduría Federal de Protección al Consumidor, y conti-

nfia en los juzgados de la materia .en el Distrito Federal. Vemos 

que las razones expuestas en el final del p~rrafo anterior con~ 

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 mañas legales se aprovecha de las cir-
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cunstancias p~~ª- _ganar tiempo. en, favor de su representado, pues 
- -_·.;_ - , 

dUrante la tr-amitáCi6n --~~; __ -_juicio· no se puede aumentar el impo.r 

te de _la ~ent·~ q~~.·~~.f~~g~ 1 y ~s!, pueden pasar tres, cuatro o 

mb años ~~ iiÜ~{.J;''~:rdiend~ el peso el valor adquisitivo ci -
·:_, ·:-<~·,.,·"ir.;.-.'::·/ :~~--

d~va1:.;!íiéié>s~·,;:Y ~t- "ª~ª cantidad de dinero de renta que se pa9a 

y~(no~--~~: Pcidr!a ~b·~~-~~~¡'.r~~-el arrendamiento a~ otra ViyioOda·/':ya 
. - ·: ::':,.;( -. -,,~::.' -·:;-.r-c -~---; , ' -_' __ , ___ • ,· ::. :·.:,• 

que lá~ deprec.U1-ci6n nór.malmente la ha superado por ~:c-ho./_. -

3.- ·Ef exceso de tr!mitcs. Este es uno de_ los puntos· med~l!!, 

res, ya que para terminar un juicio, se requiere primeramente -

agotar varias instancias, algunas veces incluso desde la Procu-

raduría Federal de Protecci6n al Consumidor, luego en primera -

instancia, la apelaci6n ante el Tribunal Superior de Justicia y 

posteriormente el Juicio de Amparo y aan de su recurso de revi-

si6n en el Amparo y esto ei no se han agotado otras mañas lega-

les. Esto naturalmente desemboca en el cúmulo de expedientes y 

su rezago en los juzgados respectivos. A esto ha ayudado la Ce~ 

ciliaci6n como etapa del procedimiento ordinario y fungiendo -

como amigable composici6n, pero normalmente no funciona, se corr 

tinua con el tr~mite del procedimiento y ee eternizan los jui-

cios. 
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4. La pésima administradón 'de ,j'ustlci:.:o'sumada a las anterif?. 
·---·'."'"- _.;~·'.,_,'' 

res , CauSas ·:Se en-cueli·~ra'.~~t··ra·:-ináS-; . s'i~ndo ~una d~·: laS'. :máS importan. 
.. .., -··· ... - .. ' ' ' :-.~~:~~;,<.,;·:i1: 

tes'• pues~~~,;_ue~~u"~'~1,~'~t6,~~,~~·~1~ k"~. d~ d~ !~~tares que cantrl 

:::::~ e:~~;~i~~~JJ!:~$::~~=Ta~:~:~::t: !::~: u::::::e d:a 

1

: i::-
.,. : ·::,if' ·'·~-(- - ·,,_;,:¡_< . ' >-~, 

duramente ~~:~t0f~;~gi>?(f ~~lljF~t·~·~razón), por las especialistas -

,:·- -~_:··:: · .. ·-__ /:·, -. 

ha estas:·_f0ch·~~~ :Yª toda la .pobláción tiene desconfianza en nue§_ 

tros _tribunales, no·sOlo en la materia de arrendamiento, sino en 

todas en general porque están desprestigiadas. Al efecto se hace 

la siguiente referencia: "IMPARTICION DE JUSTICIA, EXPEDITA EN -

EN UNOS JUZGADOS, CAOTICA EN OTROS. Es necesaria crear un efecti 

vo control sobre las juzgados, para regularizar el seguimiento -

de los juicios, ya que, el proceso de un mismo juicio, puede ta~ 

dar dos meses en un juzgado y seis meses en otro y e.so no es po-

siblc para la justicia expedifa. Si antes de la implantación del 

s'istema computariza do de selecci6n de juzgados, lOs lit}~~·~~es .. . -

seleccionabamos en beneficio de nuestros clientes, los j'uigados 

sobresalientes por su orden y organizaci6n para ser la i~parti--

ci6n de justicia pronta y expedita. Un caso concreto. d_~ ~~~a.~ti-

ción ca6tica de justicia es la diferencia en el tiempo que tar -
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dan en acor~ar .. ~_n~. pro~Oci6n. entre .el ·j1.JZqa.do noveno y el tri

gésiino ·del arrendamiento inmobiliario. En el noveno el acuerdo 

sale enlistado entre' diez y· quince d!as después de presentada 

la promoci6n y en el ·trigésimo sale ya publicado a los tres o 

cinco días. En el referido juzgado noveno, el litigante ent1·a 

en un mar del zargazo y del desorden, destacándose solo la Of~ 

cina del c. Juez como una ínsula ordenada y bien decorada ~on 

plantas, como un .Juez que escucha con mucha atención. sentado_

erectamente en posición yogui, tratando de no gestié:ular--'P_il:l'.ª f· 

evitar arrugar su cara, pero sin resolver casi -nada-.·.,.-· ~U~~::- -

DE su CUBICULO REINA EL CAOS. Lic. José ca.latayucl. "c1.i.'úg.{n

te) ,nC36) 

Aunada a esta situaci6n est~ el problema de la Corrupción -

que entorpece la administración de justicia y que hace retra

sar más los juicios. Asimismo, a pesar de que se trata de que 

se resuelvan todos los asuntos por la vía de conciliaci6n, esto ha 

ayudado mucho a 111 te.rminaci6n de los mislros y sin arbargo, sigue ere-

ciendo en forma alarmante el número de Jui.Cios en esta materia -

(36) Garc!a Colorado, Miquel. Revista Espcé:ialL:aclora Juicio, 
julio de 1989, p. 15. 
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con su consecuencia inmediata que es' el rezago en los tribuna-

les. 

• 
.· .... 

K) LA CREACION DE NUEVOS JUZGADOS 

Uno de.los problemas m~s graves que padece la población que 

habita la sociedad mexicana, es el de la vivienda y el de los 

problemas que se plantean por falta de la misma y cuando han -

surgido los conflictos y se proyectan en el juicio. 

El legislador se dió cuenta de la necesidad de legislar so-

bre este punto, para el efecto de crear una fórmula eficaz que 

perrnitiése crear nuevos juzgados del arrendamiento, tanto por 

el rezago o acumulación ·de expedientes en los juzgados civiles 

(que eran los competentes en la materia) , entorpeciéndose sev~ 

ramente el procedimiento, como por el aumento desmedido de jU! 

cios que se ve!a por venir; esto hizo deliberar a la Comisión 

Redactora de las Reformas publicadas en el Diario Oficial de -

la Federación el 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 ntlmero de juzgados neo! 

sarios para hacer que la administraci6n de justicia sea -

pronta y expedita, su ubicaci6n, su numeraci6n, que juzga-

dos civiles les remitir~n expedientes, etc. 

- El nombramiento o remoci6n 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 

pol!tico y social. 

- Con las reformas a la Ley Orgánica de los Tribunales de 

Justicia del Fuero ComGn del Distrito Federal, ya no es n! 

cesario que esta Ley u otra relativa sean reformadas para 

crear nuevos juzgados o nombrar o remover a sus titulares 

o cambiar su ubicaci6n, etc,, pues El Pleno del Tribunal -

Superior, a su entero arbitrio est& facultado para hacerlo 

a trav~s de acuerdos o circulares, que se publicar&n en el 

bolet!n judicial, 

- Se les otorga competencia sobre todos los conf lictoo que -
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surjan en ma'teria .. de· a'irendamiento a los nuevos_:j~zagad~s, 

sobre c7alquier tipo de vivienda, con jurisdicci6n en el 

Distrito Federal. 

- Se les otorga a los nuevos juzgados del arrenda~~ento, la 

misma estructura y organización que la de los j~~g·~dOS .·é.!.~ 

viles existentes, por lo tanto, su funcionamieOto·--deb·~~ia 

ser similar y en forma efectiva como antaño en los juzga

dos civiles, ade::.ao de que se les obliga a buscar ~o~uc:6n 
de los conflictos a través de la función conciliadora, --

dentro de los conflictos que le sean sometidos y en cual-

quier etapa del proceso, 

Co:::.o y~ referimos, el 25 de febrero del mismo año de 1985, 

se publicó en el Bolet!n Judicial un acuerdo del Pleno del Tr! 

bunal Superior (aprobado el 20 del mismo mes y año), para crear 

los nuevos j~zgados de la materia con el objeto de que la adm~ 

nistraci6n de justicia fuera pronta y expedita¡ acuerdo que f! 

j6 las bases y detalles de su funcionamiento, corno fue: la fe-

cha de su !nicio de labores, la jurisdicción y su sede, su num! 

raci6n, la forma de revisión de los expedientes que fueran de su 
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competencia por los juzgados civiles, etc. 

El enorme rezago y la necesidad de creaci6n de más juzgados 

de arrendamiento se plasman en el comentario siguiente: 11 Dema~ 

da de arrendamiento inmobiliario, aumentos de renta y compras 

de departamentos. Los abogados que se dedican a la defensa óe 

los inquilinos demandados por retraso del pago de sus rentas,

º los que defienden en ese ramo a los dueños 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 tienen blando el cor! 

z6n, sino todo lo contrario-, son los que realmente saben cuá~ 

tas demandas se presentan por d!a, por semana, por mes y por·

año, en sus juzgados respectivos. Pero, como no existen en M~

xico, una organización de estas ramas específicas; se carece -

de una exacta o aproximada cuantificación. D~se usted, por pura 

curiosidad, una vueltecita por los Juzgados del Arrendamiento Inre_ 

biliario, en el Tribunal Superior de Justicia, calle de Vértiz, 

para que, más o men~s e~té enterado de lo que ocurre en este -

sector important1simo de la justicia, y de las familias mexic! 

nas que no tienen trabajo, o no les alcanza el sueldo para pa-

gar el tremendo aumento de la renta que les ha fijado el admi

nistrador del edificio o departamento que ocupan o habitan, a

porque a @stos se les ocurriO demandar al inquilino por otro -

motivo que el de ya me cayO gordo, y no quiero que siga habita~ 
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do en mi departamento, o en el que yo administro. Ya hace 

tiempo, pero ahora se viene incrementando entre el enorme 

ndmero de inquilinos de departamentos, particularmente de 

la clase media baja, la tendencia de unirse todos los de -

un edificio para tratar de comprar uno cada uno, es decir, 

cada fami¡ia su departamento." t37 ) 

(37) Mendoza He·redia, Rubl!n. Revista Impacto, Ml!><ico, 
agosto de 1989, publicaciones, Llergo, S.A. 



e o N e L u s l o N E s 

Primera.- La vivienda es uno de los eatisfactores indispen

sables para la vida del ser humano, y desde los inicios de la 

civilización humana ha sido motivo de luchas y preocupaciones. 

Segunda.- L4 vivienda digna y decorosa es un derecho que t~ 

da familia debe disfrutar y por ello es un derecho elevado a -

la categor1a de garant1a individual. 

Tercera.- En nuestro pa1s (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 jur1dicas que ocasionan la disminu

ci6n de vivienda en renta, entre otras est4n los decretos con

gclatorios y la incapacidad legislativa de nuestro gobierno, -

para emitir leyes con equidad, 

Quinta.- Se considera que la legislaciOn sustantiva en 

arrendamiento inmobiliario es impP.cable, ya que se redcf inie

ron con claridad conceptos y principios orientadores de la ma

teria, 



100. 

Sexta.- El arrendador cuando recurre a los juzgados de Arren

damiento Inmobiliario, para lograr la desocupaci6n de la vivien

da que renta, se ve afectado en sus intereses por el excesivo r~ 

gimen jurídico paternalista hacia el arrendatario con sin fin de 

trámites; constituyendo una causa mediata para disminuir la ofeE 

ta de vivienda en renta. 

S~ptima.- Las reformas de 1985, han contribuido a la solu- -

ci6n del problema del arrendamiento inmobiliario en Máxicoi pero 

hacen falta aún mSs y mejores f6rmulas jur1dicas para solucionar 

el mismo problema; distando mucho en la práctica de cumplirse -

las disposiciones procesales reformadas. 

Octava.- Es una necesidad indiscutible que los decretos de 

rentas congeladas deben cambiarse, abrog&ndolos o haci~ndolos 

congruentes a la realidad social, en especial por los graves pe~ 

juicios ccon6micos que ocasionan. 

Novena.- Los decretos de rentas congeladas trajeron a largo 

plazo como consecuencia, en la clase que en un principio benef! 

ci6, graves daños a su medio social y familiar: promiscuidad, -

enfermedades, desintegraci6n familiar, drogadicci6n, pandille-

rismo, etc. 
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Dl?cima. - El Estado no ha podido dar solución adecuad.~; a l~. 

problemática en materia de vivienda, por falta d~: cu~~·iiln-ie~~-: 
to de sus programas en este rubro, a pe-sar d~ _r"~~-~~~-~-i~~-~;~:~~~-k
tantemente y asignar mayores recursos y 

de los orgar.ismos de este sector. 

Mci1!1oprimera. - La impartición de ia;;jíi'Stié):~:; Ein~.ío!;,Júz

gados del Arrendamiento lnmobniiao~·cin"1'i¿•1lg¡~~tt1to~i;e~~~ál/ ..... 

está en muy mal situación, siendo ~~~~ii?f;~:i~~K~~~~"i;,n;~i_que 

cial. --';"O 

Décimoscgunda.- Las posibles soluciones jur!dicas (fórmu~ 
. ,.•.--. _,.. ' 

las efectivas para agilizar trámites procesales) n.o ·pueden ·¡'2 

nerse en pr4ctica porque el arrendatario está carente de re-
.' -:::::::_---'>,:.: 

cursos, para adquirir una localidad nueva en las Iriis'rnas ;Corld! 

cienes económicas. . F. ·: .... · 
Décimotercera.- Es indispensable que se solucione cl>pro~12· 

ma habitacional, a trav6s de la- construcci6n-de:_tas-~miSináR--.-V_!:-~~

viendas, para darlas en venta o en arrcndamJento a'las:perso

nas que verdaderumente las necesiten. 
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Décimocuarta.- La soluc16n jur!dica que el Estado Mexicano -

(propiamente la legislaci6n} debe implantar en m~tcria de Arren

damiento Inmobiliario, no deja de ser dependiente de la soluci6n 

ccon6rnica y viceversa, pero una soluci6n adecuada es aquella que 

sea efectiva en ambos aspectos; que haya oferta de vivienda en -

precios accesibles, para que el trámite de cualquier procedimie~ 

to de arrendamiento inmobiliario sea breve, !gil y oportuno (por 

medio de reformas legislativas), de lo contrario seguiremos ca

yendo dentro de un c!rculo vicioso del que nunca saldremos. 
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