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INTRODUCCION

€1 plantéamiento del tema de tesis que presento seAre--
fiere a-la. Ley Federal de Proteccibn al Consumidor y su in--
tervencibn ‘en materia de Arrendamiento lnmobi!iario para ca-

sa habitacidn en’el Distrito Federal.

mismasﬂqug-han, ado lugar a‘una mejor apTicacibn de 1a ey,




La razén por la que me 11am6 la atencion 1a e1aborac16n

’médidas,efecf{44§

vas para évitar esta af tacién

En el pr1mer capftulo hablaremos espec1f1camente de1 Q-




contrato de arréndamiento.‘ tomando como 'antecedentes'désde -

el Derecho Romano hasta nuestros dfas. haciendo un estudio -

tri to Fedelra]f hasta la jcompe”tyéncig,.‘v‘d roc ra:diir"l:a 'F,edej- ; : o



ral de1 COnsum1dor en mater1a de arrendamiento 1nmob1!1al10

mas de 1993,
ta météfié

- das, y concl

.'Proteccién a Consumi or de de elpPunto de'vista econdmico.

Jur'd1co y po]itico.




CAPITULO PRIMERO

_EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1.1. ANTECEDENTES

La figura jurfdica del arrendamiento existe desde &po--
cas tan antiguas y como tal fue regulado pdr'gl_né}ébhq ﬁ@hgff
no y para comprender las disposiciones actuﬁlés;kéﬁ:réiééiﬁn
a esta materia es necesario remontarnos a] origen de esta -

lnstitucién

EN EL DERECHO ROMANO

Dentro del orden Juridico del Deredxo Romano encontra-e

do'de:bdgngb e. oneroso, sinalagmitico perfecto [ bilatera!.

La Locétid‘bonductio tenTa tres modalidades.

(1) Bialostosky, Sara, Panorama de Derecho Romano, Ed. UNAM, México,
1982, p. 182.



1) Locatio Conduct1o Rerum (el arrendam1ento de cosas).f

B1alostosky, com

el cual’ lo define: la autora ] va’ Mcontra-. .

arrjenH;;i

ran- cuer

(3)" Petit, Eugéne..
S.A.. México. 1955. = 45
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la forma de‘mahifeéfafée;,éété:e1eméﬁtb‘hédié.éér\VerbaJ»6 -

escrito.

mantener

“garQﬁfjiaﬁdo_glkmiﬁmb;cqptéaijé._ L




eviccidn y los vicios ocultos), obligaciones que‘adn siguen

vigentes en nuestro C&digo Civil,

guiente forma: gs:unscbhﬁrﬁtb?bo}'e1»éyaliun};dgkiés'p&rtei

(5)  Idem. :



se comprnmete a suministrar a 1a otra el goce temponﬂ de -~

una cosa ° a prestar'le un»servtcw personal determlnado a '--»

La duraci6n de un contrato»de arrend’an ent

determinada e 1ndeterm1nada. la segunda moda'lidad tenfa el -;" o

problema de extinciﬁn. que podfa ser por disposiciﬁn de algu'

ﬁ&g Aubry y Rau. Cours de droit civil francais, T. V., p.:274, - " v~

Planiol y Ripert. Tratado prictico de Derecho Civil, Tomo X, "Los o
contratos civiles", primera parte, Ed. Cultura, La Habana. Cuha, -
1946, p. 484. :
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na de las partes, podfa ser por muerte del_akrendador o del

arrendatario que los derechos sobre la cosa arrgndad;;sg?-'~

trasmitieran a los herederos,
Obligaciones del arrendador:

1. Hacer entrega de la cosa:

ciones y para 1o que fuef f

sas y de persofas. .. de cosas consistfa en” ue una de.las
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partes se obliga a ceder a 1a otra e1 uso de una: cosa por --

1a siguiente definiciﬁn* “contrato en virtud de1 cual una,

persona denominada arrendador, cede a otra. denominada arren

datario. e1 uso de una cosa por un determinado precio".(g)
(8) Gutiérrez Fernindez, Benito. Cédigos o estudios fundamentales so-
bre el Derecho Civil. Tratado de aas obligaciones, 3a. ed., Tomo

IV, Madrid 1877, p. 399.
(9) Lalinde Abadia,'dosé. Iniciacién histérica al Derecho Espaiiol, €d.
Barcelona, 1970, p. 6917
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Los requxqitos esenc1a]es de1 arrendam1ento son'

-1 consent1m1ento Que consiste en: 1avvoluntad rde’ .-
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sus diferentes &pocas y'cbmp serfa muy.extenso hablar de to=

das sblo déstacaremos:aspec£0§ imﬁbffahte§1réiativés a“las. -

mismas.

comofpffhef ntecedente

tériorﬁE ios;
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de una: cosa,~ademas de cons1derar que e] traba;o humano no -

es mercancia.
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orden publico e 1nterés social fecha en, la que, tambien apa-

rece en la Legislacién Procesal. e] juicio‘de controversias N

de Procedini

cuando“las:

jﬁfid%qés:as

1.2, Coﬁcebio:

El arren amiento $7unojdéj\osgcohtratoéﬁque”tiehe:mé--

vyor import

do-las:dos parte
gan recfprocamente
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orden pﬁb1ico e 1nterés social. fecha en la que tambien ‘apa-

rece.en.la Legislac16n Procesal.,el juicio de controvers1as

de’ arrendvmi

comiin y para

de Procedimientos

cuando las circunstancias socia]es. econémicas. po]Tticas .

Jurid1cas asi lo requieran. i

1.2, ‘,CONc‘E‘PT@ '

‘siguiente maner,
do las.dos parte
gan reciprqcapente

ontratantes, serobli~c
r.el: usd




pov’ virtud del cual una persona 11amada arren

a conceder tempora1mente el uso o el uso y goce [

¢6diqo Civil para el Distrito Federal, Ed. PorrGa, S.A., México,
.F. . 415, SR

(10)
(11)

(12)
(13)

16

o goce tempora] de una cosa’-y. 1a otra,.a:

- pagar 'por-ese uso .0, goce un:precio cier-
te'. BV arrendamiento no.puede-exceder

de diez afos: para:lasi fincas:destinadas:
a.la: habitacién iy.ide ve;nte afiosiipara;-=

Miguel Ange1 Zamora Valencia_‘

s p
Pina Vara.'Rafae’l de. Derecho Civil Mexicano, Vol. IV, "Contratos
en particular, contratos de arrendamiento”, £d. Porrda, S.A., Méxi
co, D.F., 1974, p. 498, g

Rojina Villegas, Rafael. Compendio de Derecho Civil, Vol. 1V, "Con,.

tratos", Ed. Porrda, S.A. M&xico, D.F., 14a, ed., 1982, p,-548,
Sénchez Meda1 Ram6n Los contratos civiles, Ed. Porrda, S.A., --
México, D.F., 1939, p. T51. o .
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‘otra Hamada arrendatamo. qu1en se obhga a pagar como- con-

traprestacmn un precm c1erto (14)

(14). Zamora Va'lencia. Migue'l ~'Ange’l

ay ed.’.fEd.‘» Po
rrua. S A.. Méxlco, 198 P I

“Contratos civile
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precio cierto. Art. 2398 del Cﬁdigb Civil, Es pféciséhente

de su definicién, donde se:desprenden sus caracter{sticas.

~ PRINCIPAL.-Es-

BILATERAL.

gacioﬁe

arrendatario

Porque Ias’prestaciones‘que;laé é-,

Uridicamentewénﬁun3p1hzo 
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1.4, ELEMENTOS' REALES

Los e'lementos que 1ntegr‘an e'l contrato de arrendamen'.o :

_ Como_ segundoelemento:real: el precio o renta:- Este de
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ber§ ser cierto y cons1st1r en ‘una suma de d1nero o:.en otros

bwenes. con tal de que sean ciertos y d‘ erminados al momen»

to de efectuarse

p]azo, s1no famb1én os deJEésgﬁgi ny nulidad.
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Todos los arrendamientos ya sean cdstlcos o urbanos que
no se hayan ce1ebrado por tiempo expresamente determinado --

concTuiran a voluntad de las partes contratantes con previo

aviso de la otra parte.;
1.5, ELEMENTOS #;R50NALEs -

contrato de'--l

arrendata—

ner h1§ﬁémkn{efdg1{u§
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para celebrar arrendamiento salvo algunas excepciones que --

usufractada. Puede enajenar.‘arrendar'y,gra {deﬁecho~-
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* de usufructo. .pero todos los contratos que celebre como usu-

fructuario term1nar6n con el usufructo"

E] arrendatario~podr5:ser cualqu1er}persona ‘en’ general -

tfculos 2404. 2405 y 569 del‘c6digo Civilipara‘el Distr:to -

Federal.

.

1,6, ELEMENTOS FORMALES

défc{enl
tipo de
ventaja, i

sie

en el caso de que un pntrato excgdak e seis aﬁos y se ant1-'
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cipe el pago de tres kentas,»débgré:th(Qérsg.gn_escritura -

pablica, y para que’ pefo se nece-.".

pbr,Ia;Iey.

lasfhéftes const
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Sikuna de las partes no quiere cumplir su 6bligaci6n [

deja ‘de hacerlo cuipablemente, la otra podrﬁ des]igarse deyf

l1a suya'y obtener la rescisién del contrato

ciertas ob]igaciones

cia jurfdica del” ;qp
orden gﬂblico, buenas:

irrenunciables. -

La priﬁe

entrega‘deljé

o goce tempor

aunque no-haya .pacto expreso
gar.al arrendatario:laifinc
- con todas sus pertenenciasiy:
servir para el uso convenido
bo convenio expreso, para aqué
su misma naturaleza estuvier

que ‘por -
dcstinada,,,




26 -

~asi como en cond*ciones que ofrezcan al -
arrendatario la hig1ene y seguridad del -
inmueble...(15)
E1 arrendador deberd de entregar la cosa precisando
tiempo, lugar y modo en que hayan pactado ambas partes. y a

falta de pacto expreso, se aplicardn las regla supletorias

contenidas en 1a ley.

1 :a‘entrega.de la cosa se hafx
;en ‘el tiempo convenido, y..si’no_hubie-
convenio,iluego que ‘el arrendador” fue-
.requerido por.-el; arrendatario"’(lﬁ)

glsg C6digo Civil para..., op.cit.; p.  417.
16 em; p. 418, et
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E1 arrendador no, debe a]terar Ta forma de la:cosa arren

dada. tampaco 1ntervenir ‘en e1 uso legitimo de la cosa arren

2418 y 2419 del:Codigo Civi

E1 arreﬁdador responderé'por 105 aﬁos y pcrjuiC1os que

e causen por vicios 0 defectos ocu1tos de 1a cosa a] arren-
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onsiste en pa
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‘A1 efecto e1 "Art. 2425 de] Cod1go C!v11 v1gente d1ce.

el arrendatar1o esté ob]igado.

1. A satisfa

- tiempoiconvendios;
Iy A respondergd Hos:perjuicios: :
. Tcosatarrendai uf por;su.culpa
‘neglIgenc_ ; ¥ i

242 .
“tan obligado avpagar.lairentaique’se:. venza i
“hastaiels dfa que entregue Ia’cosa arrenda'
daY, (19) : :

(17) - Cédigo C1v11..., op.cit., p. 420.
(18) " Tdem.
(19) Tdem.
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Si la cosa se arrienda, por anos, meses.rsemanas 0 d1as
la renta: se pagaré alyvencimlento de cada uno de €s0s termi-

nos,.esto. traténdose d

tiempo f1jo, 12
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que habita. - Artfculos 2436 y 2438 de1 Codigo Civi! vigente

para e1 Distrito Federa!bA

1ndustria pe'

1.8, CAUSAS DE TERMINACION
b{vefsé;kbk
Arrendamiento.

- Por haberse cumplido el plazo fijado en

el contrato o'por:lailey, o por: estar ‘sa-
tisfecho e1 objeto para que 1a cosa: fue -
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arrendada, es la causa normal y natural
de terminacidnide.un:arrendamiento. -
— Por.convenio expreso. .concluye por vo-
Tuntad de cualquiera:de:las? partes. :
- Por; nu1idad,;esta puede surgir por:di-
SVEersastcausas.iya;s -v1c1os ‘en‘el -
< consentimi
-gida:pori
—-Por;iconfusib
fﬁla reunién ‘de

“expropiacién ‘de:la’ cot
4 e;uti71dad:publica.§

Cotal refiereien:losicasos.de que el Es-
~.itado: requiera dela: adquisiciﬁn derun; -~
;_predio que’ ‘pertenezc iparticulares pre
viaiindemnizaci6 imismo
S T—‘Por‘eviccid
Tdamiento s

el adquirente ‘deuna;
soiparteide; el
ecutori

tas cohii

cen d1fere

as: otras. con la ina{idédfae;que?io;

das conc1u1rén en un cierto t1empo.,

(20) Op.cit.
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CAUSAS DE RESCISION

Ademas de las. causas antes mencionadas existe oLua for—

ma de terminacién‘del arrendamiento que reg]amenta 01 de‘go;

.fPor fa]ta de’ pago ‘e
=108 términos /previstos;en:la
cibnily K
. Por;usarse Ja® ‘cosa ‘en-‘con : .
a7 lodispuestoien”la; fruccibn G P
; del:artfculo 2425;." i I
I11. Par el subarriendo.
travencion-a lo dispue t
© ‘ticulo 2480;
1V.  Por-daifios: graves a“la’cos
: 1mputables al arrendata

por tiempo 1ndeterm1nado. ¥ no.se haya fijado una fecha espe

cifica para$su entrega cqqlquiera ,_aé partes podrﬁ con--

(21) Op.cit., p. 434,
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cluir con su ob]igac16n previo avisu a la utra parte con dos

meses de anticipaciﬁn. cuando el prodin as urbaun. ¥ un ano

‘dc fstas,

siel predio pS‘: sgiqo sluropogjcién.de cualqulnr

c!ndido un Lnntvn-

mienLos que n

sidn.

;seanvsuficjeﬁtes;como hnrh’ci\gl(»]hfregci;_; ‘




CAPITULO SEGUNDO

LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR

La Procuradurfa Federal del Consumir, se crea como-una

nueva forma de descentralizacién con funciones de autbfidéd

de la'que se sirve la actual administracibn publica para ha-

cer viables aque11as normas de derecho socia] :

metido el resguardo. 1a observanc1a '1f‘gti6n de?lé -

Ley Federa] de Proteccién a1 COns

2.1, ANTECEDENTES

Este ordenamiento se inspirﬁ en; los principios de nues-

tra Constitucidn de 1917. que establece a1—1ado de los dere-

) 1a1's y de Jus-_f

erechos fundamenta- S

que éstos deben” -v”;

q'_"u’g

persjga_én rea]quhk;fnalida ;'hUméﬁfgias
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En los G1timos afos, México se caracterizi

un gran esfuerzo-e

la industriay

neraron situacione

banla” ci

cién con

solucidn:

vefan: manipulados. 105 aparat r

vos del comercio moderno’, ‘creando:como-beneficio un instiu-:
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mento legal 'y a»dm'i‘nistrativo ‘t.en'dien,te‘.,a‘ proteger: ala pobla

(1) - Jiménez Codinac a. de ourdes. Proteccidn al consumidor,. Jun-
~dica’ Anuario del; Departamento de Derecho de Ya Universidad lbero—--
americana Méx1co. 1978. p.330.
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cho social, la regu]acidn de a]gunos'aspectos5de 1a vida eco’

némica, concretamente ciertoskacto e’ comercio vy serv1cios

at pub]ico. regidos hasta 'isposiciones de17

Derecho Pr vé

Posteriorment

lasvcomisi ne

p1os en torno: ‘
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afio se expidié el decreto de la Ley FederalfdekProteccién‘al

Consumidor

La citada 1ey

cump11m1ento de esta 1ey los arrendadores Y arrendatafios dE“f




40

bienes” desL1nados para hab1tac16n en el D1stroto Federa].

. La Procuradur1a Fedcral de <rotecc16n a1 Consumidor és

curran frente a: 105 particulares afectados.f""
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La Ley Federal de Ploteccién al Consum1dor ‘toma purté

en algunos aspectos jurfdicos, c"

; n e] Derccho Mercan-k

putados pr sentB‘
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minadas a dar'sblucién alfprob1ema‘de1 arrendamiento. en~e1 -

Distrito Federal. generado por; el rapido crecimiento.dlstri

la pro ecc{

to Federa

Las féf&rmas,fugron,p blicadas en el Diario Oficlal  de-




.. 43

la Federacion el 7 de febrero de 1985.; becréto ‘por. el que -

se modifican 1os articu1os 2° y 30 y ‘se ad1c1onan el 3° bis,

57 bis y 59 bi relacionados con inmuebles en arrendamiento.

trecisan los Derechos de los Inquilinos, otorgan-

las cualgs.
doles?el; e ordep piiblico, e interés social, procu-
:éomﬁﬁ3 y ala letra dicen:

rando ‘un”bi

“"Art. 2°.- Asimismo, quedan obligados al

cumplimiento de esta ley los arrendado--

‘res 'y arrendatarios de bienes destinados

para habitacién en el Distrito Federal.

Para los efectos del p8rrafo anterior,

1a presente ley es de aplicacidn local -

-en el Distrito Federal en materia de pro

teccibn al in uilino en arrendamientos -

para habitacidn".(2)

“Art, 3° bis.- Para los fines del artfcu
10 2° se entiende por arrendador y arren
‘datario-a:quienes conforme a las, disposT
ciones del:C6digo Civil. del Distrito Fe-
deral:se hayan. sobligadoreciprocamente’ -
uno azconcede soitemporalide un.in- "
mueble destinad lahabitacibn:.y el --

‘ Distrito:Federal, son recuperables:‘en
~los términos de.la presente: ley" (4)

"Art §7 bis.- Tratdndose de inmueb]es -
destinados a l1a habitacién, 1a Procurady
rfa Federal del Consumidor protege asi<-
mismo, los derechos de los arrendatarios

(2) cﬁdigo ge Comercio y Leyes Complementarias, Ed. Porrda, S.A., Méxi
s P . :

f Ranah
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en el Distrito-Federal, cuando se trate
de arrendamientos, a habitacidn". (5)

Trat&ndose de inmuebles
,dest1nados “habitacién, ubicados en
“eliDistrito FederalizlaiProcuradurfa Fe
#delsConsumidor:tendr& 1as mismas™
fque. irefiere.el-artfcy
epresentacidn. vigilan -
o derechos de los -

Cvart, 59 bis

y éi'idvesué{Ia Le} Fe

ministra

art1culo 59:fraccién:VIl

dor. y al‘respecto o-sefialamos:brevemente

S et TR
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A) La -Prbcuraduria'proporciona“asesor‘ia"juridica gratui

ta, consulta y orientacién a consumdores y arrendatarios.

poc‘ira:_vio'lr

(civykbs re pe

"curaduria,.
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Si.ambas partes as1sten ‘a 1a audiencla de . conciliaciﬁn.

y en esta no se: 11ega a- n1ngun acuerdo. la Procuvaduria les

sugiere s1empre yic and estén ciierdo:a’ quc A

como Arbitro
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Cabe sedalar que dicho procedimiento normalmente conc1u

ye en la- audiencia de conci11aci6n. 1 s partes llegan a un -

mediéhté'

sias que

proyect

al_ser aprobado este materialmente el 26:de.abril ‘de 1985.7-

‘se glaboerQﬁ . ropuesta de festructurac10n,adminisfrat1va,‘
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creindose la D1reccion General de Arrendamiento Inmobiliario,

por la espec1a1idad ‘de’ 1abmateria ya que no tiene la misma -

derébhb’dé
arrendado.

rias.,"

‘Es;osﬁhan‘SiqoiT
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ria afrontaba y los cua1es fueron atend1dos obteniendose fa-

voralbes’ resultados, mism que han quedado de manifiesto -
con el numero'de qu : ARG .

ven a satisfa

cién de gasto

tener»qqg pagar,

mienﬁo.éandi1iatbri

otorgé‘a\

nas destinada

riorldévléacAbectiV1dad. Togrando un bien

2.2, ESTRUCTURA ORGANICA

7f5{gétﬁﬁc£ura'organizgciona! :Iﬁétjgucién.

. tiené~§h‘fundahént6 en‘e1 acuerdb;
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cicio de las atribuc1ones Y. despacho de 1os asuntos a cargo

1as unidades admi‘

de la: Procuradur‘a Federa] de] Consumidor,

orgén1ca. que se pre

'1gilancia.

cibn 'y Vigilancia

S D1recc16n Generalwde Estud1os y Proyecto"'
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5. ‘A la Subprocuraduria Jurid’lca

- Direccidn Gener‘a'l de’ Asuntos Juridicos

: - Direcglon ontratos de Adhesidn )

- Direccibn

- ['JAi:'r_'eccién'

cional, requier e 1a misma,
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las- cuales t1enen conciliadores, secretamos arb1tra1es, dic

taminadores. 1nspectores, verificadores.: ejecutores de san--

gran el marco juerico de"la Instituciﬁn'. exped*lr cop1as cer‘




53

tificadas de 1os exped1entes. ordenar Ja préctica de ves1f1-

caciones," 1nspecc1ones. notificac1ones peritajes. ejecuc16n

de sancione
la Direcciﬁ
soria. consu]t

dora

Direccibn

cionar consulf

aséso}fa
cibn, ¥l

sonal o

se énéarga
bo 1a audi

tificacion syiver]

Qireccién de, rea Técnic . "Se supervisa e1 trabaao de
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los conéfliadores en cuéntb ala aplicacién de ia~10y en el

procedimiento. para un buen func1onam1ento."v

Departamento de Conciliaciﬁn. ;Sustanc1ara todas lns -

etapas del proced1m1ento

yidivimeilas: controversias de Nas

uncio amiento y e1 debido derr

tereses d” a’ poblacién consumidora. mediante e]AeJércicio -;'

de Ias atr1buc1ones que 1e confiere 1a Ley Fedcra1 de Protcd

c16n al Consumido}
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Sus atr!buciones. de manera genera\ pero comp]eta. de -

das para,]a actividad comercial. 1nstruct1vos, ga-s
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rantfas, en‘jérminos de 1a Ley Federal soyye Metro-

logfa y Normwlizacién.

Procurar la solucibn entre proveedor y co

viene de manera r&pid.

«arreg1o a l‘s conflict)s originados enla diaria actividad -?, 

comerc1al.

2.4, COMPETENCIA ANTERIOR A LAS REFORMAS

De gran beneficioiha sido para la poblaciﬁn'arrendétaé-’
rio del Distrito Federal’ 1a [intervencién de 1a Procuradurfa
Federal del COnst1dor en: materia de arrendamiento 1nmob111&

rio, ya que'désdeilgﬁs que fue cuando el Congreso dev1a i
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Unidn le confirio estas facu]tades, 1a Instituciﬁn ha venido

dando caba] cumpIimiento a las mismas.

1os.teq@isito;‘dé,léy no séff@éb@ta.e “dérecho p efe;eﬁcid
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a Tos arrendatarics a 1akn eva contrataciﬁn. negac16n 2 'la -

rms.
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Podemos decir que con esta reforma. la relacibn Juridi-

ca nacida del arrendamiento se transforma enkcr1part1ta a] -

1leve:a cabo e1 mandamiento de eJecucibn,

2.5. CONCEPTO DE CONSUMIDOR

Existen en la doctrina pocos conceptosrrespccto al con-

sumidor, sin embargo las opiniones que se h cen a1 respecto
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cidn personal b1enes [ serv1cios. opinando que' "el consum1-

dor es la termlnacion .en el proceso de producciﬁn y de1 mer-

ciendo:iﬁevidentEmeht

(8)

Sanchez Cordero Divila, Jorge. La proteccién del consumidor en el
Derecho Positivo Mexicano, No. 27, Ea BoTetTn Mexicano de Derecho

Comparado, Ed. UNAM, México, septiembre-diciembre, 1976, p. 393.

Barrera Graf, Jorge. Anuario del Departamento de Derecho de la --
Universidad Iberoamericana, No. 8, julio de 1976, p. 198,
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te también se adqu1ere o se contrata e'l uso y disfrute de un

(9). "~ Gran® D1ccionario Encic'lopédico 1lustrado,Ed.:Selecciones de’l‘ Rea-'*
g der s D1gest 4a. 'ed.; México, 1988,:Tomo II1 'p.: 860,
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rea]iza 0 d1sfruta como destinatar1o f1na1 bienes, producto§

o servicios.‘ “No~ es consum1dor quien adquiera. a1macene, ut1 

ntegrar1os

Ed. Porrdia, S.A.,
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brir sus neces1dades de vestido v a11mento,‘1a ‘persona ffsi- =

ca o moral que se’ ded1ca a;fabricar o distribu ’ p(endas ‘de’

vestir oiali‘
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‘ra, podrd ser considerado consumidor a quien no celebre al--

gGn contrato ¢ombrgndido'én Iasfdisposic{dhes de ‘estailey.

cterizafb@f'

econémicos 'y socia--

al recoger
yes\civtte

lé alf%éng
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ciables para los ciudadanos mex'canos en su car&cter de con-

sum1dores. creandose una‘nueva estructura juridica tendiente

su patrimonio. teniendo -como. bjetivo:principaline 5616\é§f—
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de: resarcir derechos. 1nfr1ng1dos.‘51no preven1r al,COnsumi--

dor en la defensa ‘de su4'1nterescs es:por eso’ que Ta ‘insti-

e accion:

fraude en detrimento de 1a economTa del consum1dor. O
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C) Con la. finahdad de que e] consumdor tenga. conoc1--

miento de todas ’Ias formas en ue puedan rse afectados sus”
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han hecho del comercio y la.industria una profesién noble 'y

respetabie; coﬁ‘esfa“intéhbiﬁn”éocia];'sin duda excede la ex

kclusiva func16n de mpart1c16n de justicia en el &mbito eco~

nbmico y comercial : nstitucibn se proyecta hacia la bis-

"queda incansable de la protecciﬁn de los derechos humanos,



CAPITULO TERCERO
LAS REFORMAS SUSTANTIVAS EN EL ARRENDAMIENTO
PARA HABITACION EN EL DISTRITO FEDERAL

3.1, MODIFICACION EN CUANTO A LA CONSIDERACION DE Su
CARACTER DE ORDEN P(BLICO

De acuerdo a las caracterfsticas de orden publico asi

como al interé&s social que la ley le ha atribuido

miento de 1nmueb1es para casa habitaciﬁn en. .Djstritd.Féde

humana 'y.. so-
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cial, las buenas costumbres. los derechos pr1m1t1vos inheren

tes a la naturaleza humana.»y social y las Iibertades a 1as~

“,positivas,n ‘ningﬁn gobierno, niz: o

cuales ni las 1nstitucione

giosasz ),
bc.iau'_(;) :

Eat ‘orden:
S lar estimaciénide

“cipio correspond
“wtaviunavleyy:

(1. ] :
© o 10a.ieds +1980;:p. ;
(2) - Martinez Ruiz.xRoberto 1 orden pﬁblico y sus caracteristicas. -
. : ideil uenos A1res. Argentina, 23 de septiembre de -

N ip. : : :
(3) " Aftallon,:Enrique Introduccién al Derecho, Nociones Pre11m1nares
... Teorfa Geperal: ‘Juridica.e Historia de Tas deas, Ed. La Ley, Bue-

nos Aires Argentina. 7a. ed . p. 485, :
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ra su resolucidén, Resulta pues indudable
que los jueces, en casos determinados, --
puedan calificar y estimar la existencia

del orden pibiico, con re1ac16n a una: ley',
y no podrfan declarar:éstos,que noisien--
do ya aplicable una ley. enilos conceptos’
que 1a informaron.por:cuestién: ‘de ordeni-: -
piblico conserva ain ese; carécter =
subsisten sus fina]id d
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singulares de 1a sociedad. eviténdoIes un ma]. procuréndoles

un bien o satisfaciéndo!es una neces1dad mediante una ade--:

Burgoa-Orihuela Ignacio

(4) -
- 6a. ed.. México.

b A o it
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das en el D1ar1o 0f1cia1 de 1a Federacién de fecha 7 de fe--

brero de 1935, siendo
motivo para: nuest :
Capftulo 1V del T
Cuarto del C6digo

como -nuevo gitulo

nadas a"habiiﬁ;ibn
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blece ta1es caracter1st1cas especif\camente a cuatro d1sposi

ciones, como anteriormente'se seﬁalaba. sin existi

.1on a\guna ‘en’ cuant a smas que seha\aremos a

continuaci

dor: ni por 1a de1 arrendatario, sino solo po} 105 mot1vos ‘es’
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tqb!ecidos én las leyes. Con exclusién de cualquier otra --
per;ond. ej cbnyuge, &V o la concubina, los hijos, los ascen
_diéntes envllnea consangufnea o por afinidad del arrendata--
rio fallet!do_se subrogarfn en los derechos y obligaciones -
de &ste, en los mismos términos del contrato, siempre y cuapn
do hubieran habitado real y permanentemente el inmueble en -
vida del arrendatario. Ko es aplicable lo dispuesto’en el -
pdrrafo anterior a las personas que ocupen el inmueble comé
subarrendatarias, cesfonarias o por otrb tftulo semejante -

que no sea la situacién prevista en este artfculo”,

Es, de suma, !mportancia el recalcar la voluntad del le--

gislador al otorgarles a las disposiciones de arrendamiento

qe fjhcés rbanas destinadas a la habitacibén, el rango de or

niéndose o logr&ndose un

Estas disposiciones son el resultado de una mayor pro--
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teccidn a los 1nqu111nos por ser. derechos 1|renunc1ab1es y

del resuItado de su ap11cac16n. se ha logrado -la equidad vy

Justic1a en Ias re1aciones que existen entre el arrendndor Y.

arrendatario

kciale?éﬁu
gen qék§s as que de é1 emanan deberdn ar-

) unidades.
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prosperarla dicha prdrrnga hac1endo h1ncap1e que de acuerdo

se dero‘

a las reformas que se dieron el 23 de Ju]xu de 1993

rentas’

de todd co

penderé

quiz&s sin tomar en considerac16n que 1'arrendatarjo:cuMp1;.
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con sus ob]vgac1ones como ta]. y por lo tanto quedando en --

desventaja a1 respecto me permito senalar 1as s1gu1entes Ju- |

r15prudenc1a5'

ap]jcéﬁig tratdndos

e‘arrendamientos por tiempo’determina-
" , i oo




Be L4 [BLIMECA
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Apéndice 1988, 2da. parfe,_Salas. volGmen 1, Tesis 234,
p. 426. : R

‘Apéndice 198

do, ya que con ell .consecuen

cia se 1e despoja de’un’ derecho.
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3.3, MODIFICACION EN CUANTO A LA TACITA RECONDUCCION -

te ‘de"te‘rn‘ﬂ
v-io> ay)iéq

la ;‘f;in‘ca‘o‘

vias modificaciones- en :’é:uAa'knvt'o ‘a1 pago de:l

a“renta;-alirespec i -
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to senalaré 1a- siguiente Jur1sprudenc1a que hace dist1nc16n

‘entre la técita reco

4892/59 Josef‘A,

Tesis relacio 'da’s, Apéndice.] 388, da. Par ";v as, -

Vol. I, pp 441 442




Ahora bien,‘con 1as modificacxones actua]es, que se hi-

este capitulo. e1 arrendatario.”s1 éété a] corriente en e]
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pago de la renta tendr& el derecho a:que, en 1gua]dad de con

diciones, se.le prefiera a otro interesado en el nuevo arrm{

damiento de1 inmueb]e. Asimismo tendrd el derecho del tan-’

sito de encontrarse al corr en

ciendo menciﬁn que se- tendr& un erecho de preferencia siem-
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pre que cumpla con.10s requisitos de las fracciones a conti-

nua;iﬁn:'"

1. MEn

por escrito aliar

b1e‘b?e€tsqndo eliprecio
des dela compr

Francc

drén;dévquince dfa
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Amparo d1recto 162/88 s/n, 15 de febrero de 1988 uhani

midad de votos Ponente' Xgnac1o H. 1Ca1 y Mayor Gutierrez.

Secretar1o' Adal1d:

mento_ del mismo

MTratdndose 'd
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dad en condominio, se aplicardn las di;p@siéibn@s’dé la ley

de 1a materia, y.."
ReSﬁecto a"Josisigu

cién alguna

osnotarios deberdn

e 1émen{e a

chd'dé? “ s i

por- dichos conceptos pueda ser:meno

qctibhfahte

qug?téng

cqmp‘déT: ueda

chrand§_1os“dérecho§ de_amba

contravencidn.de’ los.displestoien est

de p1eﬁo:dere ho’
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dad en los términos de 1a 1ey de 1a materia. Lafaccfén de -

nu11dad a que se refiere esta fraccion prescr1be‘ Nos: seis

do que este precepto se modificﬁ en forma equftatxva\para'—4j

las partes quedando deb1damente dete !1nados sus.derechos.
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3,5, MODIFICACION:EN CUANTO A LA FORMA -

ectos d'e_ este capitulo,

el contrd"t.\p' de

g':sér‘i{o.“ la-
.falta de esta’f, :

cia;lméht:
da. ch‘zkz Lqu
ya 1o coment

ta, 13"?rﬁse'”de la
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3.5, MODIF,ICACION"'EN CUANTO A LA FbRMA‘ :

E1 ArtTculo’244

el contrato de ‘arrendamiento debe

efectos de este capitulo.

tcrgarse por‘escrito. la

asf ;ohovel*ég
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sefialar el -legislador que- quedaba deroqada 1a d1sposic10n -

normativa del articu1o 2448 D, estd- deJando 1a facu1tad para,

que’. el arrendadof imponga a' arrendatari‘ en: forma potestat1"

va-el preci

t1va a una so1a

‘del contrato ya ‘dﬁfenueste upuesto serfa Luny contrato sib‘

no . una adhesi&n.u'
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3.6, MODlFICAClON EN CUANTO AL TIEMPO MINIMO DE DURACI()N

Anterior a 1as veformas e>1 tiem 6"m"1>h'i'on e duramén -

rz 'so para

gado), reqia e : i
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el abuso de los arrendadores al requerir una renta.excesiva. -

y con las modifIcaciones actuales no se flJa porcentaje algu
no, por: lo que podemos sefialar que esta disposicib ; ;
su caracterlst1ca en cuanto al orden p6b1ico

deja al arbitrio del arrendador fiJar 1ibre en

en consecuencia provoca una re1ac16n inequitat vaipara

Considero que al respecto el legi ‘Vdor~deb16 adecuav :
un porcentaje anual- al pago de -la renta adecuado a.las nece-

sjdades actuales sin dearlo al arbitriokdel arrendador,

3.7. MODIFICACION EN CUANTO A LA OBLIGATORIEDAD DE TRANSCRI-
BIR EL ARTICULO 2448 CON TODAS SUS LETRAS EN EL CONTRATO

"Artfculo 2448-L. En todo contrato de arrendamiento.pa
ra habitacién deberdn transcribirse Integras las disposicio-
nes de este capftulo”,

Con las nuevas reformas:de arrendamiento el artfculo -- -

2448-L quedi derogad

den pabnco.'

de 1993, gran d p‘e}esj§§€1élfgliffénﬁﬁc1a;
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bles s1endo que alguna fracc16n de1 cltado artfcu1o siguen -~

siendo de orden pﬁbeco. y que adem&s en nlngun forma 58 --"

contraba antes de las reformas a1 artfcu1



CAPITULO CUARTO

LAS REFORMAS ADJETIVAS EN EL ARRENDAMIENTO PARA
HABITACION EN EL DISTRITO FEDERAL

4,1, COMPETENCIA DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR
EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO ANTES DE LA
REFORMA DEL 24 DE DICIEMBRE DE 1992

Anterior a las refarmas del 24 de diciembre de 1992, la

Ley Fedéra\ de Proteccibn al Consumidor se reqfa adn por las:

reformas publicadas en el Diario Oficial de 1a Federacibn de

fecha 7 de febrero de 1985, dispos1ciones reformadas y

rrendata e
pos1c1o- N

» o
2° se ent1ende por arrendado
rio a: qu1enes, conforme LER)
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nes del Cﬁdigo Civit del Distrito: Fedexal
se hayan obligado: reciprocamente uno’a --
conceder el uso. temporalide-un:inmueble - .
destinado adlan habitacibq yel
t

i Distritoifeder
o del: COnsumidor

1a Procuradu

nfa'de las:-relaciones entre:arrendador 'y arre
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ciendo pos1b1e con etlo-la’ 1ntervenci6n como amigablc compo-

nedor med1ante la vfa de 1a conce‘tacién.'marcando una evolu

c16n en: 105 concept

curadurfaFe

Direccibnf :

medio de éstn se va a 11evar a- cabo e] procedimiénto conci-;f




, . » . 96
1iator1o que va a d1r1m1r las controversias entre las partcs,.

en atenc16n a 10 ordenado en e articqu 59 fracc1on VIII

c1so A de la Lekuedera1 de‘Proteccwdn a1 COnsum1dor, siendo" :

en el procedimiento dond

para may abundamien

La Procuraduria pro

las-bases’

trié;o de

pedfénﬁéfhéfa5&etefﬁfh6r#§fﬁékistén'

se‘harﬁvun’§§£Udfoi&él
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o no posibles violac1ones a 1a 1ey en cuestion. para el caso

de no ex1st1r v1o1ac1ones a, 1a m1sma se dejarén a sa]vo 105

derechos de las partek” ara que los'hagan va]er en 1a via yu

de] pr1nc1pio,de economia procesal, sino. también afectiba -~
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los valores de seguridad juridica y de pronta. imparticion de

justicia,.

. En ‘e'”fekcbtbyr. a’ley Federal’de Proteccibn al’ Cﬁnskl]miiiork -

efacobstaculizado’en-lazrealidad por- la
exigencia 1 ahogar doblemente tal dpas’de eon- .

cilfacién. R"a‘zyélh ”‘pbv";‘] a: ‘qu’lig‘ ‘en e'l se v}ef&rma‘-- k
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ron y. adicionaron»1a Ley Federa] de Proteccidn al‘Consumidor
y el C6d1go de Procedimientos Civ11es del D1strito Federa1
para garantizar’1a‘ejecuto 1e ad de 1os conven1os suscritos

ante a] Procu

Delldkaﬁtériorméntéigstaﬁléhiao’considerofqué la compe-
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tencia .de:la Procuraduria de Protecc16n al Consum1dor en es-’

ta materia. ha quedado preC1 sada en 1as funciones‘que a1 res

“a.lal Inst1tuc1on, quedando dé

pecto 1e han s1do encomendada

4,2, DELXMXTAC!ON A LAS NUEVAS DISPOSICIONES A PARTlR DE
LAS REFORMAS DE 1993 g

uedan: exceptuadas d

*pos1ciones e‘esta: 1ey,;1o

iser presten envirtud-de

_-contratoide- trabajo, Jdo
zciones:yZorganizaciones:cuy

;o.vigilancia esté a:cargo:d
‘nes:Nacionaies.Bancarias,:d
Seguros 'y Fianzas; asficomo:
~profes1ona1es
gcantil

.supervisién
Jas? Comisio

la 1ntervenc16n devla Ins;ituc{on en: ciertas ﬁreas.
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As1mismo en su articulado se encuen(ran normas prucesa-

les y sustant1vas nue de11m1tan su’campo de aplicac16n y --

crean organos de actuac1on f1jandoles su’ competencia y luj-ﬂ

1uyen so]amentei»

con lalléy:

ral defo

ci]iatorio con apego‘a_

as disposxciones Jurid1cas que r1gen

para cada estado.
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Con estas’ aCC1ones el goblerno ampliaria su participa--

cién en esta mater1a, part1c1pand enrla consecucién de una

poiftica moderna qu 'iafde1'Derecho y -

del orden constit ciedad que'—

promueva una procu tic1a social

benéfica. para los‘inqu11inos

ERlA DE ARRENDA-
EFORMAS

4,3, COMPETENCIA ACTUAL: DE LA PR '
MIENTO INMOBIL!ARIO CON'MOTI




103

sonas fisicas. ‘Ellas determinan los 1fwites dentro de los -

entidades

3 |u1’l\|"-g

10 tanto e
curadur‘i
de 1ke_g jsr1 ar. !
sb_a-rﬁ\‘abi"t”aqi 6n:en

(2) Fraga'\liesca. Jacinto. Administ.raci(m pablica, Ed, PorrGa, S.A.,
.:México,1983, p.1 191,
(3) - Ssayaquez: Lazo,’Enrique. Tratado de Derecho Mdministrativo, Ed, -- .

Cﬁrdenas Ed'ltor y Distribuidor, Wontevideo, 1963 p, 191,
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participa en a1gunos aspectos del Derecho Mcr nnl]. regu1nn-

do las act1vidades de compra- enta. f ncxones que son pro- -

2 La 1spos1ciones contenidas’
*rticu105 2448-A;-2448-B,:2448-G"y
nide: orden ‘piblfcore 1nterés so- "
; orftanto son”irrenunciables yen -
: 'consecuencia:cualqu1er estipuIacidn en --
i contrario e tendré—por no puesta" -

Anterior, festq reforma‘se considcraba,e] Capftu]o'lv -
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del arrendamiento de. fincas urbanas destinadas a 1a habita--

cién del deigo C1v11 para el D1str1:olFedera1 que sus dispo

v11. actuando en forma recfprocd‘con,éste. por 10 tunto am--
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bos ordenam19ntos Jurfd1cos coadyuvan para proteger os derek‘

chos de los 1nqu111nos.

cuandoslos: proveedores sea
) onstructores de vivjendasxdestin

sta 1ey esiaplicable
I sidestinados

serd exclus1vamente para e1 D strito Fe eraT, asimismp ta1es
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reformas determ1nan 1a competenc1a de-la Insticuciﬁn en mnte

ria de arrendamiento ya que“a] modificarse las disposiclo--

- con

Lacmn'dm i

forme o su presencia se. le sancionars y se. ]L ciLarﬂ dcntro‘
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de los diez dias sigufentes -a:una segqunda audiencia de concj

liacidn.

‘Para- e1 caso de quckel nr\LndnLnrln no acuda a Ya ale -

yknn prcscnte dunt|u de los d1n* »4

Justificaciones X su inn%istoncla. sa la’'ten

no podes presentayi-«

para acredita

nes, reanudﬂnd

Ssus

‘dere-
chos. '

£l bkoégdim{édto bbngﬁfia;prjo;_omo»sﬁjbbﬁqryh 05 Suma .
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risimo sin mayores complicaciones para-lasipartes ya que  se

basa en una pronta y expedita imqu@i@tﬁn;d justicia.

'CON:MOTIVO DE REFORMAS 7"

4,4, REPERCUSIONES SOCIALES

Se ha hablado'en for

ta, peroc es del conocimiento

vienda ha exis;idojﬁégde
agudo, ha'siqp*muy

formas haﬁls%db de

qqe{ﬁ&istén‘

entre 'los
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cidn rural hdcia las grandes ciudades, en.este caso. Héxico.

en busca de trabajo y un mejor nivel de v1da, dando or1gen -
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blecer un equilibrio entre. 1as partes que 1ntegran la rela--

cién juridica de arrendamiento.

La Procu qdu‘ ; ede a]*de Protecciﬁn al” C: sum)dor ha

se ve afectada en su ap]icabi]idad y a su§'principios recto-‘



res de proteccian y tutela a la pob]aciﬁn arrendataria, 1o -

que provoca un desequ111brio en cuanto hace a: la just1c1a s9

'Réspéctﬁ‘al estudiugde este punto:sefalaré aigunos»de -
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los factores que intervxenen en e] s1stema econom1co que han

repercutido en el arrendamiento inmobi11ario para casa habi- K

qle en
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dor fiJar& Ia m1sma. :in conSIderar e] estado flsico de] in-

mueb1e, rE 1a ublcacion e 1mpondr6 1nc1uso alqunas ob11gac1o~

nes qqe; neficien,  situs Jue-dejars en'aesventaja a1?
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' s0S ordenamientos jur1d1cos asi como a 1a propia Ley Federal

arrendamient

respg;tivos

1rcunstanc1as sociales de ese mo

mento 1mpon1an la neces1dad dk renovar 1a legislaciﬁn civi1
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al elevar el 1egisladpr‘ta1es'disposiciones,u 1a pategoria'-
de ofdenbpﬁb}icﬁ e interésisocial,ilo que’signifiéé“qpe-'las

ontractuales,. .

tramite de

a la.clase may

disposjéxones jur
en1a”sociedad
a]%légjslador

cas-que pertenece

A T
caso de-la

preferenéiav, A:‘ supues 0s’q Estab]gbgfe ;CﬁdigB‘Ci-;'
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vil en su Cap?tu]o IV. del Arrendamiento dc fincas urbanas -

destinadas a- 1a hab1tac16n, de las cua]es h1ce mencién en el
e i sus modlf[’

s8loila - -

‘aila Procuradu-

te de comp 1tade
rfa Federal de Pfotecc16n al Consumidor. con la final1dad de
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que Esta siga funcionando a nivel‘concil_iatorio',- como un or-

gamsmo adm1n1strat1vo de ca cter eminentemente social para'

apoyar a la clase'débﬂ

thth'ld:l la;

mient\o de:

(4) “Cabanellas, Guillermo.. :Diccionario: de Derecho usual,’ Tomo: III,
: llaasgd. N Ed Hehasta. S.ﬁ.[. ” Buenos Aires Argentina, 1976
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ha sido 1nsuf1c1ente sat1sfacer a toda la pob]acién, ya.que

el fuctor de Lrecimiento demogr&fico ha contr1bu1do a una --

cuPnc1a un alto coﬁto a la v1v1enda.
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En relacion-a lo anterior, éonsiderO'canéniente'como To

seﬁa1é en e1 punto 4. 4 1.,de este capftu1o que seria conve-- .

niente que el EjecutiVo‘Federal ra 1ncent1vos para,los -

adiciona
Civil,
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trardn en vfgdr el 19‘de‘bctubre de 1998. éalvo por lo dis--

puesto por los art1culos transitor1os s1gu1ente&

SEGUNDO as’ disposiciones de1 resente -
. decreto:se aplicardn: a: partir-del 19.-de-oc .

tubre-de.1992; ﬁnica ente-‘cuando: se trate -
“de” 1nmueb1 R .

c16n.

4,6; COI{ENTAR&b#?A A>LEY FEDERAL

Proteccidn

namiento que:

gen ﬁbr,fbs;gri
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La 1ey creo nuevas estructuras jurfdicas modif'lcando di.

do un ‘drg‘a‘n"]'shollic‘re‘édqggon"pr‘_'i:nc‘imovs pro!:iet;:ic'l 151;5"s~y"_ii1t_g
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1adores de las c1ases mayoritar1as desprotegidas econﬁmica--

mente, ahora bien. han sido diversas reformtv ¥ mod]ficac1o- :

nes que se 1e han hecho a sus disposiciones con el f1n de es;f

radur1a

mi entr
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forma re1terada que protege 105 derechos de la pob]ac16n mas

desprocegida. sin embargo en 1a pract1ca 11eva ‘a cabo sus --A,




- _'CONCLUSIONES

PRIMERA. La figura Juridica del arrendamwento ha exis-
tido desde las ép ¢ | k

nmobiliario, sien
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do éstas 1a respuesta a-los reclamos Y ex1genc1as de 1a S0-=

ciedad ante Ia falta de una vivienda d1gna, ‘asf’ como. su esca

suscitar abusos'de su parte.~quedando afectada 1a pob]ac16n
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arrendataria, por 10 que serfa conveniente que.se siguiera -

f13ando en base a un porcentaje adecuado a

as circunstan- -

cias,e;onémicas deI pais.

el 1egis1ador de tomar en cons1derac16n que 1a Procuraduria
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Federal de Proteccitn al Consumidor no obstante de ser lna -

autoridad de c'r6cter adm1nistrativo ejercita sus=funciones :

realicen dé acuerdo’a las’
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y 50c1a1es del paTs. deb1endo as 1rar fundamentalmente a- sa-

tisfacér lq

ésféb]écé
‘reSpecar

'como lo establece la= Constitucibn ,k’
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