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P R E 5 E N T E .

ESTIMADO LICENCIADO:

El alumno Ricardo Herndndez Torre, ha elaborado en ese seminario
a su digno cargo, un trabajo de tesis intitulado "Repercusiones Socio
Juridicas Causadas por una Deficiente Legislacién en Materia de Arren
damiento de Viviendas para el Distrito Federal”, bajo la asesoria de
la suscrita.

La monograffia en cuestién de la cual me permito acompafiar el ori
ginal ha sido revisada en su totalidad y en su oportunidad se lleva-
ron a cabo las modificaciones necesarias para satisfacer el capitula-
do que usted tuvo a blen autorizar.

Dicho trabajo se encuentra elaborado por ocho capitulos en los -
cuales se trata de manera general, la problemdtica juridica y social-
existente a razén de la escasez de viviendas en arrendamiento en esta
ciudad.

Todo lo anterior se encuentra debidamente sustentado en una bi-
bliografia juridica y socioldgica, con el objeto de que la tesis -~
reuniera los requisitos que marca el reglamento de examenes profesio-
nales y de grado.

De acuerdo a lo anterior me permito someter a su digna considera
cidén la presente monogratfa para que de no existir inconveniente algu
no, tenga a bien autorizar su impresidn y pueda ser presentada en e
examen profesional correspondiente,

Sin mis por el momento, agradezco a usted sus finas atenciones y
reciba un cordial saludo,

NTAMENTE

‘AM&(VZ 1' '&"
« VERONICA EZA

(k

CIUDAD UNIVERSITARIA, MEXICQ, D.F. A CUATRO DE JULIO DE MIL NOVECIEN-
TOS NOVENTA Y CINCO.
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INTRODUCCION

La inquietud funclamental motivante del tratamiento clel presente tema, nace
de un par de reflexiones que por si mismas conllevan a pensar en varias mas vy,
consecuentemente a profunclizamos en el estudio de éste, como Unica alternativa
para llegar al conocimiento real de las causas que lo originan, de su magnitud y
alcances, asf como de sus posibles soluciones, Por ello, pretender exponer la
problemitica que enfrenta nuestra sociedad citadina a razén de la evidente
insuficiencia cle vivienclas en alquiler existente; conjuntada con la creciente, dia a
dfa, demanda social por las mismas y la urgente necesidad de hacerle frente a tal
situacién, impone el reflexionar primeramente: 1) ysi el habitad de un individuo es
realmente una necesidad? y 2) ;Si e! satisfactor de esta necesidad puede ser algo
postergable o incluso hasta insatisfecho; ésto es, jen qué tan importante se tracluce
el hecho de disponer de un espacio, donde pueda el individuo desarrollar sus

funciones personales, familiares, culturales, étc.?,

Entonces, es cuando no se puede mis que admitir que uno de los
satisfactores més importantes para el ser humano y que ha sido desde los tiempos
més remotos equiparable al consistente en la consecucién de los medios para su
subsistencia, lo constituye el poseer un techo que entre un sin nimero de beneficios,
le proporcione un resguarclo del mecdio ambiente natural y sea a la vez, su punto

estable de ubicacién territorial,

No obstante lo anterior debemos reconocer que la Ciudad de México resulta
insuficiente para dar cabida arménicamente a todos sus habitantes; esto es, que
como una de tantas consecuencias negativas que implica ser la Ciudad més

sobrepoblacla clel planeta, el Distrito Federal estd imposibilitado para dar alojamiento



al total de individuos que lo demandan, siendo tan evidente dicha realidad que seria
innecesario sustentarla. Por ello, debemos tenerla por cierta para de ahi pantir el

presente anlisis.

El déficit viviendario existente en esta Ciudad, incide en forma directa y
determinante en nuestro tema de estudio; tanto que, las "Repercusiones Socio-
Juridicas causadas por una Deficiente Legislacion en Materia de Arrendamiento de
Viviendas en el Distrito Federal*, son sdlo una mas de las manifestaciones de la

compleja problematica social que padece esta gran urbe.

Asi nos encontramos, que en virtud de la sobre poblacién existente en la
Ciudad de México, gran parte de sus habitantes buscuen cabida en ella a través del
arrendamiento de viviendas; lo cual, a razén del gran nimero de individuos
atrapados ante tal situacién provocan, en su conjunto, la suma complejidad del acto
juridico que encierra la celebracién de un Contrato de Arrendamiento sobre

inmuebles destinados para casa-habitacién.

En la actualidad los habitantes de esta ciudad que no poseen una vivienda
propia estdn mds que conscientes que su condicion de locatarios, lejos de
proporcionarles algin tipo de seguridad juridica; hace la ocasion para que se abuse
econémicamente de ellos, Pues cuando en su momento surge la necesidad de
buscar una viviendla; estan condenados a someterse juricdicamente por virtud de un
contrato de arrendamiento a condiciones por demis arbitrarias, totalmente en contra
de su economia personal o familiar. Toda vez que la parte arrendadora, consciente
de la excesiva demanda de viviendas, establece las condiciones del contrato a su

entera conveniencia, con la agravante de ofrecer su inmueble, sin importar muchas



veces, las condiciones deplorables o insalubres que éste guarde, sabedores que

habra uno cuando menos entre los miles de demandantes gue lo acepte,

Es por ello que ‘el presente trahajo, en términos generales, pretende
evidenclar tanto la complejidad que encierran los arrendamientas de viviendas en el
Distrito Federal, como las Deflclencias de la Legislacion que los han regulado, los

regulan y en un futuro inmediato e Inminente los regularn.

Por cuanto hace al contenido particular del presente trabajo, seftalo que éste
consta de Ocho Capftulos donde, en el primero de ellos titulado "Marco
Conceptual’; encontramos una serie de preceptos fundamentales, bisicos de las dos
clencias soclales pilares de esta tesls; el Derecho y la Sociologfa. Slendo de gran
utllidad para el desarrolio y comprensién de ésta, en vinud de que brinda el
significado doctrinal de los preceptos que con mayor frecuencia involucraremos.
Para que posteriormente en el Gillimo punto de éste capfiulo, se plantee la forma en
que se integra nuestro tema de estudio a la ciencia sociolégica, para la cual se

expondrdn algunas generalidades del mismo.

En nuestro Segundo Capftulo titulado *Antecedentes Histéricos del Contrato
de Arrendamlento en nuesira Legislacién"; expondremos la manera en que se ha
legislaclo particularmente ia materia de arrendamiento dentro del D,F, y veremos que
en los ordenamientos civiles de 1870 y 1884, jamds se legislé en foma especfiica el
arrenclamiento de viviendas; mismo que queda implicito dentro de la regulacion
comiin del contrato de arrendamiento en el Libro respectivo de los referidos
Cédigos.

El Tercer Capitulo de este trabajo se titula “Fundamento Constitucional del

Contrato de Arrendamiento para Viviendas" y expone los dispositivos legales insertos



an 2stra Carta Magna que versan sobre el particular; pero mds que ello, muestra las
bas s constitucionales que consirifien al propio Estado Mexicano a la creacién de

una Legislacion Auténoma en Materia Inquilinaria,

En el Cuarto Capitulo titulado “Legislacion Civil del Contratos e
Arrendlamiento cle Vivienclas en el Distrito Federal, analizaremos la parte general de
los Cadigos Civil y de Procedimientos Civiles, que resulan aplicables a todo

arrendamiento dle viviendas en esta ciudad,

"Legislacién Complementaria cle Contrato de Arrendamiento de Viviendas en
el Distrito Fecleral’, es el titulo del Quinto Capitulo donde se expondra la existencia
dle ciertos orclenamientos legales cuya naturaleza es distinta a la Civil y no obstante,
contienen dispositivos de cardcter netamenie inquilinarios que tienden a

complementar a la regulacion especifica.

El Capitulo Sexto de esta tesis se intitula “Decretos de Congelacién y de
Descongelacién de Rentas', donde veremos la primer legislacion que en forma
especifica se hizo sobre un aspecto muy particular de los contratos cle arrendamiento
de inmuebles, como lo fue 1a prarroga indefinida de éstos; y posteriormente, su
contrareforma que evidencia la negligencia legislativa al tratar nuestra materia de

estuclio.

Primorclial resulta para nuestro estudio el Séptimo Capitulo de esta tesis,
titulaclo "Decreto que Reforma y adiciona Dispositivos  sobre Arrendamiiento  de
Inmuebles (Ley Inquilinaria)”, donde se expone ol maximo logro legislativo sobre el

particular; asf como sus nolorias y graves cleficiencias,



Finalmente el Octavo Capitulo de esla tesis complementa todo el andlisis
heche a la legislacién anterior en materia de Arrendamiento de viviendas, mismo
que sc titula "Reformas y Contra Reformas a la Ley Inquilinaria”, donde se exponen
dos clecretos que resultan los mas recientes sobre la materia y que evidencian
nuevamente los bandazos legislativos que da nuestro criterio legal al aplicar y

posteriormente, suspendler la vigencia de multiples dispositivos en fa materia,

A muy grandes rasgos, de esta forma hago la presentacion de este trabajo,
consciente de que estara sujeto a una y mil criticas, en igual nidmero de sentidos.
Mismas que afronto, con el entero sustento que me brinda el tener la firme
conviccién de que el problema de arrendamiento de viviendas en la cludad de
México, constituye una problematica compleja en cuanto a las causas que lo
originan, las maltiples situaciones gue se presentan entre las partes contratantes de
una relacién inquilinaria y los caracteres negativos de las contiendas judiciales que
fas sustancian,  Circunstancias éstas, que al ser analizadas en su individualidad me
hacen concluir que la legislacién vigente en la materia no da una respuesta

satisfactoria, pues resulta demasiado restringida en su contenido.

Asf mismo, considero que se hace factible la existencia de una legislacion
auténoma que regule un arrendamiento de inmusebles destinados para casa
habitacién, con el hecho de contar con la infraestructura necesaria para ella.  Ya
que existe un érgano jurisdiccional, cuya funcidn exclusiva es la de resolver

controversias judiciales en materia de arrenclamiento; tal como lo son los juzgados

#lel Arrendamiento Inmobiliario del Distrito Federal. De tal modo que pretendo un

sigema juridico y judicial acorde a la gravedad del problema inquilinario en fa
ciudad de México, que ofrezca la seguricad juridica que requiere y de la que carece

la saciedad capitalina.



CAPITULO 1.- MARCO CONCEPTUAL

Abocarnos al estudio cle una situacién compleja, como lo representa el
determinar las repercusiones socio-juridicas causadas por una Deficiente Legislacion
en el Arrendamiento de Viviendas para el Distrito Federal, obliga a una minuciosa
estructuracion del proyecto de trabajo a realizar; de ésta forma, adecuado es el
sefialar como inicio, las bases que permitan una posible agilicad, tanto en la
redaccion del objeto a tratar, como en la comprension del mismo. Por ello,
debemos identificar dichas bases con conceptos que, por si mismos, refieran un algo

concretamente determinado,

En este orden de icdeas, debemos identificar esta gama de conceptos con
aquellos que representen una vercdadera aportacién en el tema a estudiar y de ahi,
nos encontramos con que éste requiere del auxilio de dos ciencias sociales, por ser
las que tienen complicidad directa con el mismo; siendo éstas de ficil identificacién:

la Ciencia Juridica y la Socioldgica.

1.1.- CONCEPTOS JURIDICOS

Congregamos en éste apartado una serie de denominaciones técnicas que
sirven de apoyo y sustento para este lesis, Gnica y exclusivamente a un grupo de

conceptos ¢jue consideramos como obligacio el incluirlos en este capitulo.

Asi mismo, necesaria es la aclaracion en el sentido de que éste conjunto de
preceptos, caracterizan por tener una cualidad que los distingue; siendo ésta, la de
pertenecer integramente a una maleria especifica, cual si fuesen simples ramas de un

solo fronco comdn; identificanclo éste tronco comiin con la Ciencia Juridica; esto es,



con el Derecho, siendo dichas ramas, en consecuencia, los conceptos juridicos que

a continuacion se expresan.

1.1.1.- CONTRATO

Obligado es para el comienzo de mi tesis, dada su temitica, mostrar como
primer objetivo la acepcion de la palabra CONTRATO, siendo que precisamente por

virtud de un tipo de éste, se motiva y fundamenta la presente investigacion.

Comenzaré pues, diciendo que la palabra Contrato procede del vocablo latin:
"CONTRACTUS", cuyo significado es pacto; cabiendo sefialar que la palabra
contrato, en el sentido que ahora la conocemos, aparece por primera vez en el
Derecho Romano, dentro del Codex Justinianeus, publicado en el afio 529;
apareciendo con la forma de *Negotium Contractus”; el cual empleaban al referirse
precisamente al acuerdo que daba realce al negocio o a la relacién, en sintesis, se

nombraba dle tal forma a la causa del vinculo obligatorio.

1.1.1.1. ACEPCION DOCTRINAL

En nuestros dlias y a pesar de lo mucho que ha sido objeto de estudio por
diversos tratadistas, encontramos una notoria uniformidad en el manejo del concepto
de este precepto: asi el Profr. Pedro Bonfante sefala que el Contrato se puede definir
como "el acuercdo de dos o mis personas con el fin de constiluir una relacion

obligatoria reconocida por la ley,"™ asi mismo; para el Proir. Rafael Rojina Villegas, el

1 Botarte Pt ; sxtiig ores oo D2 Rompey ot Saevy Ras $A. QetnBiean Mazd 1979 Pag 407



contrato "es el acuerdo de voluntades para crear o transmitir Derechos y
Obligaciones;" por su parte el Dr. en Derecho Joel Chirino Castillo refiere que el
contrato” es el acuerdo entre dos o mas personas para crear o transmitir derechos y
obligaciones;"* el Profr. Manuel Borja Soriano sustenta que los contratos "son los
convenios que producen o transfieren las obligaciones y derechos;* y por Gltimo el
Profi. Ricardo Trevifio Garcia define al contrato como "el acuerdo de voluntades que
tiene por objeto, crear o transmitir clerechos y obligaciones, tanto reales como

¢

personales, exclusivamente".s

1.1.1.2. ACEPCION PARTICULAR

De lo anterior, en mi concepto puedo concretar que el Contrato es un acuerdo
de voluntades nacido entre dos o mis personas, para crear o transmitir derechos y
obligaciones, tanto reales como personales, con el propésito de formar un vinculo en

esencia obligatorio y reconocido por la ley.

1.1.2.- CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El significado de la figura juridica del Contrato de Arrendamiento es de
primordlial importancia conocer para el desarrollo de ésta tesis; no obstante, diremos
que de igual forma resulta interesante conocer que el contrato de arrendamiento,

tiene su aparicion y evolucion mas impontante dentro det Derecho Romano, donde

2 Rojina Vilegas Rutael Compendio da Deecha Cvl, N Contaos, Edoral Porrua SA. Vigisma Frona Edeion, Mixco 1991 Pag 7
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se le utiliza en un principio para realizar las operaciones que se efectuaban
dnicamente con esclavos y animales, siendo en éstas operaciones donde el contrato
de arrenclamiento se podlia presentar en alguna de sus tres moclaliclades: Locatio Rei;
Locatio Operarum o Locatio Operis Faciendi. Posterionmente, durante el siglo Il
A.C., con el engrandecimiento del Imperio Romano, evoluciona la figura del
Contrato de Amendamiento, al darsele un mayor empleo, apareciendo asi

primeramente el arrendamiento de tiemas para finalmente aparecer con fines

habitacionales.

1.1.2.1, ACEPCION DOCTRINAL

Entrando en materia de la conceptualizacion de este precepto, primeramente
sefalo la definicion dada por el Profr. Universitario Ramén Sanchez Medal, quien
refiere que el Contrato de Arrenclamiento "es el contrato por el que el arrendador se
obliga a conceder el uso o goce temporal cle una cosa al arrendatario, a cambio de
un cierto precio;™ por su parte el tratadista Francisco Lozano Noriega, siguiendo la
definicién que da el art. 2398 clel Cadigo Civil; sefiala que "hay arrendamiento
cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso
o goce temporal cle una cosa y la otra, a pagar por ese uso o goce un cierto precio”.’
Opina que el Contrato de Arrendamiento es un contrato por virud del cual se
produce la enajenacion temporal del uso, o fa enajenacion temporal del uso y goce
al mismo tiempo de una cosa. Asi mismo, menciono al reconocido Profr. Leopoldo
Aguilar Carhajal gue "doctrinalmente se ha referiddo al Contrato de Arrenclamiento

como "aquel en virtud del cual una persona llamada arrendador concede a otra

6 Sirerea Mecl Byon T o Crvies, E4400 Pritia SA “agurey Edic b Mexxo 1973 Pag 172
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llamada arrendlatario, el uso y goce de una cosa, en forma temporal; mediante el
pago de una renta que es el precio y gue debe ser cierto;" Para el no menos
reconocido Profr. Rafael De Pina "el contrato cle arrendamiento es aquel en cuyo
virtud una parte cede a olra el uso y disfrute temporal de una cosa o derecho,
mecliante un precio cierlo* y por Gltimo, en cita del Profr. Miguel Angel Zamora y
Valencia, sefala gue "el contrato de arrendamiento es aquel por virtud del cual una
persona llamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce

temporal de una cosa, mediante el pago de precio cierto" 10

1.1.2.2, ACEPCION PARTICULAR

Si se nos vale, en nuestra opinién el Contrato de Arrendamiento existe cuando
una persona fisica o moral, en su caricter de arrendador, otorga para su uso o goce,
o para ambos, un bien mueble o inmueble al que se le dara un destino especifico en
forma temporal, a otra persona fisica o moral, en su caricter de arrendatario, quien

debera cubrir periddicamente un precio cierto y determinado en dinero o en especie.

1.1.3.- ARRENDADOR Y ARRENDATARIO

Siguiendo a la doctrina, en esta tesis he preferido comprender en un mismo
punto dos definiciones de dos preceptos, gue si bien es cierto que son opuestos uno
del otro, también lo es que entre ambos se complementan, a graclo tal que resultaria

imposible concebir la existencia de uno, sin hacerlo de la del otro; por cllo en este

8 pguia CatagatLoopoitn Connalos Cvies EatonsiParia SA_ SegunaEdeitn, Méxca 1977 Pig 151
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6

apartado daré la definicion de los conceptos de arrendador y arrendatario en forma
conjunta, toda vez que serfa improplo referir al primero de ellos, sin inmediatamente

referir al segundo.

Pero antes, considero oportuno sefalar que juridicamente ambos preceptos se
encuentran dotados de cargas y beneficios reciprocos juridicos que en teorfa los
equilibran; no obstante y especificamente tratindose de las partes de un contrato de
arrendamiento; cuyo destino sea para casa habitacién; no se puede hablar de
igualdad alguna entre éstas, debido a que el arrendamiento de viviendas en las
grandes ciudades; constituye un problema no solo juridico, sino también econémico
y hasta politico; donde por factores diversos, principalmente el econémico y la
escasez de viviendas, colocan a la pante arrendataria en plena desigualdad o siendo
més precisos, en un plano por debajo de la parte arrendadora al momento de la
celebracion del contrato, pues sus circunstancias personales, traducidas en carenclas
de dinero, de vivienda o de ambas, muchas veces lo llevan a aceptar cualquier

condicién contractual realmente lesiva,

1.1.3.1. ACEPCION DOCTRINAL

Por lo que respecta a la definicidn de este concepto, primeramente menciono
al reconacido catediritico Rafael De Pina, quien sedala que “el arrendador es quien
cede el uso y disfrute de la cosa y el arrendatario quien lo adquiere™!; ol Profr.
Leopoldo Aguilar Carbajal sostiene que “el arrendador es aquel que concede ol uso y
goce de una cosa en forma temporal, o sélo el uso, y el arrendatario es aquel que

1 0n Pis Rdanl. Op €1 Pig 101



paga una renta, que es el precio y que clebe ser cierto"?, por su parte el tratadista
Miguel Angel Zamora y Valencia refiere que "el arrendador es quien concede el uso
y goce cle un bien y el arrenclatario es quien paga por ello un precio cierto™3; asi
mismo el Profr. Ramén Sanchez Medal indica que "el arrendador es quien se obliga
a concedler el uso o goce temporal de una cosa y arrenclatario es quien se obliga a
otorgar un precio cierto™; finalmente, para el Profr. Joel Chirino Castillo "el
arrendador es el que confiere el uso o goce temporal de una cosa y el arrendatario es
el que recibe el uso o goce temporal de la cosa y se obliga a pagar por ello un precio

en dinero o en especie y a restituir el objeto en su individualicad" s
1.1.3.1 ACEPCION PARTICULAR

Por mi parte sostengo que el arrendador es quien se obliga a otorgar para su uso
o0 goce, o para amhos un bien mucble o inmueble y el arrendatario es quien se

obliga a cubrir periédicamente un precio cierto y determinado en dinero o en

especie.

1.1.4.- BIEN

La acepcién dle Bien, juridicamente es la esencia de un derecho subjetivo al
amparo de un interés; luego entonces, los bienes resultan valiosos en funcién del

interés que se le otorgue por parte del Derecho.
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1.1.4.1. ACEPCION DOCTRINAL

Como definiciones doctrinales que se le han dado a éste precepto, encontramos
por ejemplo la del ya antes citado Profr. Rafael De Pina, quien sefiala que un bien
“es un objelo material susceptible, en principio, de apropiacion, actual o virtual"s;
en concepto del también Profr. jorge Alfredo Dominguez Martinez, "el Bien juridico
en sentido amplio es todo objeto merecedor de proteccion por el sistema legal y en
cuyo contenido estan toda clase de valores, bienes y de hechos, con independencia
a su caracter patrimonial o extra -patrimonial™?; por su parte el Profr, Rail Lemus
Garcla, opina que' Bien es todo lo que presta una utilidad a la persona.
Consecuentemente, por bienes entendemos el conjunto de riquezas que integran el
patrimonio del sujeto; en este sentido es sinénimo de hacienda caudal"s; asf mismo,
para el distinguido Profr. Antonio de Ibarrola sefiala que Bien" hoy significa todo
aquello que es susceptible de apropiacion en beneficio de una persona o
colectividad o todo lo que es un elemento de fortuna"s; para concluir, cito al
catedrético José Arce y Cervantes, quien sostiene que un Bien es todo lo que es un
elemento de riqueza susceptible de apropiacién y que forma el activo del

patrimonio”, %
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1.1.4.2, ACEPCION PARTICULAR

En mi opinion, Bien es tocdo aquello susceptible de integracion dentro del

dmbito normativo por constituir un elemento de riqueza para el hombre.

1.1.5. BIEN INMUEBLE

No es posible brindar alguna definicion de los bienes inmuebles, sin antes
hacer la aclaracion de que éstos, encuentran su origen en una clasificacion que ha
elaborado la doctrina clasica del concepto de bien en sentido amplio; de igual forma
cabe mencionar que la acepcion de Bien, desde Roma con la aparicion de éste
precepto, ha sido objeto cle un sinnimero de clasificaciones, tendientes ha distinguir
propiamente la diversidad cle los bienes de acuerdo a sus caracteristicas o cualidades
y enltre éstas clasificaciones, encontramos por ejemplo las que atienden a su
corporeidad, su fungibilidad, su susceptibilidad para ser sujetos de apropiacién, o
para ser de cdominio publico; entre tantas olras, sienclo que de una de ellas, basada
en la propiedad de traslacion del Bien surge la clasificacion entre Bienes Muebles y

Bienes Inmuebles, de los que precisamente atraen ahora nuestra atencion.

1.1.5.1. ACEPCION DOCTRINAL

Para comenzar con las definiciones cle este precepto, seiialo en primer término
lamés genérica de éstas y que es la que encontramos en el Diccionario para Juristas

que refiere: "los Bienes tnmuebles son aquellos que no pueclen ser traslaclados de un



10

lugar a otro™; refiriendo al Profr, Rafael De Pina, sedala que "el Bien Inmueble en
un concepto generalmente aclmitido, se consideran como tales los que no se pueden
traslaclar cle un lugar a otro sin alterar en algin modo su forma o sustancia*®; en
opinién del maestro Antonio De Ibarrola los Bienes Inmuebles "son aquellos que
tienen una situacién fija"#; por su parte el Profr. Jorge Alfredo Dominguez Mantinez,
define a los Bienes Inmuebles como "todos aquellos que no admiten posibilidad
alguna de traslado"%; y por Gltimo, cito a los tratadistas franceses Planiol y Ripen,
quienes sefalan que los bienes inmuebles “son las cosas qgue tienen una situacion

ﬁja“."n '

1.1.5.2, ACEPCION PARTICULAR

Para el que escribe, los bienes Inmuebles son todos aquellos que por su
naturaleza o por su destino carecen de capacidad de traslacion, sin afectar su

integridad.

1.1.6. RENTA

La renta en senticlo amplio padria considerarse como la contraprestacién a
otorgar por parte del arrendatario, a cambio del beneficio que recibe; pero en
sentido estricto, la renta constituye la obligacion mas importante cle! arrendatario;

importancia tal que en caso de incumplimiento de esta obligacidn podria llegar hasta
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a desvirtuar de hecho 6 en apariencia, la naturaleza misma del contrato de
arrenclamiento, toda vez que si no se satisface esta obligacién, materialmente se
estaria anulando la finalidad econdmica de dicho contrato y en apariencia, podria
confundirse con la figura juridica del Contrato de Comodato, al momento mismo de

ser generada y juridicamente requerible.

1.1.6.1. ACEPCION DOCTRINAL

'

Por otra parte, cabe recordar que el Contrato de Arrendamiento es clasificado
como honeroso; ésto es; que su funcibn es netamente econdmica, y lo es
precisamente a causa cle la obligacidn de retribucion econdmica en el pago de la
Renta; por tanto, considero que la renta es un requisito esencial del contrato de
arrendamiento y como tal deberia ser tratado en su estudio y legislacion a fin de

garantizar realmente el cumplimiento de ésta obligacién.

Doctrinalmente encontramos definiciones a este concepto, tales como las
vertidas por los estucliosos que a continuacion comento: el Doctor en Derecho Joel
Chirino Castillo sefala que la renta "es una de las obligaciones del arrendatario,
consistente en el pago de una suma estipulada en dinero o en especie; el Profr.
Ricardo Treviio Garcia sefala que la renta "es la principal obligacion que tiene el
arrendatario consistente en pagar una suma de dinero o cualquier otra cosa con la
condicién que sea cienta y determinada; asi mismo. el catedritico Leopoldo
Aguilar Carbajal define a la renta como el precio gue el arrendlatario esta obligado a

pagar"#; sedalando asi mismo que el precio debera ser justo; esto es, que exista una

2 China Cardio Joed Op Ch Pay 1%
2 1 Gaoa Ricad, ty € Y 20
28 At Cbualoupoido (0 01 Pyg 187
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relacién de equivalencia entre el goce y el precio; por su parte el Profr, Ramén
Sanchez Mecdlal, al respecto sedala que “es fa obligacién fundamental del
arrendatario, pagar la renta en el tiempo y forma convenidos, porque constituye en
ella la contraprestacién fundamental por el uso de fa cosa, de manera que cuando se
priva de ese uso al arrendatario, se suspende también el pago de la renta"¥; y por
Gltimo, el Profr. Rafael De Pina sefala que "es una obligacién del arrendatario el
pago de la renta y deberé satisfacerla en el tiempo y forma canvenidos desde el dfa

que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrarig". %

1.1.6.2, ACEPCION PARTICULAR

Por referir mi concepto sefalo que la renta es la obligacién fundamental del
arrendatario traducida en el pago que periddicamente debe efectuar, en
contraprestacion del bien que recibe; clebiendo ser dicho pago clerto y determinado,

en dinero o en especie.

1.1.7. VIGENCIA

Resuita importante para el contenido cle éste trabajo incluir el concepto de
vigencia; pués en repetidas ocasiones habremos dle involucrario, toda vez que al
hacer el andlisis cle la legislacién cle un contrato de arrenclamiento, cuyo destino sea
el de casa habitacién, veremas que en atencién a su regulacién especial, la vigencia

de éstos no es meramente convencional; ésto es, que su fijacién no depende de la

B sgrcrag Macal R, Op € Pig 191
30 0u i Ratm Op Gt Pig 106
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voluntad de las partes, sino que esta voluntad se encuentra rebasacla por la ley. Asi,
la vigencia en los contratos cle arrenclamiento para casa habitacién, rompe la regla
general de los contratos en general al ser regulada en forma especial, consistiendo
dicha especialidad en la fijacién de un término minimo para la duracién de los

contratos.

1.1.7.1, ACEPCION DOCTRINAL

Como definiciones de este precepto encontramos por ejemplo, la que
proporciona el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espaiiola, que sefiala:
"Vigencia, F.calidad de vigente" remitiéndonos al concepto de vigente, encontramos:
"Del Latin vigens-entis, p.a. de vigere, tener vigor) adj. Aplicase a las leyes,
ordenanzas, edictos y costumbres que estan en vigor y observancia"; el Diccionario
para Juristas refiere "Vigencia F, Calidad de vigente // validez, imperatividad actual
de una ley, norma, costumbres, etc // en vigencia m. adv, Der. en vigor, con validez
actual // tener vigencia una cosa. frs. tener validez o estar todavia en vigor™?; el
Diccionario Juridico Mexicano indica: "Vigencia, v. validez del Derecho"; asf
mismo el Diccionario Juridico ABECEDO refiere "vigencia, vigente"; y finalmente el
Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales sefala’ Vigencia.- calidad de
vigente; y respecto al concepto de la palabra vigente, inclica: referido a las leyes y
demas disposiciones generales de los poderes y de las autoridades en vigor y

observancia obligatoria®. 3

31 Dicionario ds a Reat Academa deta Lengua Espaols Tome I, Edtoral ESPASA-CALPE SA. Vigésima Edicitn, Madid 1984, Pig 1397,

32 paiomas deMigeel Juan, op ¢4 P 1405

Do e Iveshigaciones Juidicas Oiccionaino Juiidico Mexicano. Edorial Poria, SA. Tesoesa Edicién, México 1989, Pig 3240.

34 10w Josk Albel. Diczionano urcico ABECEDO-PERRQT, Tomea 1 P 2, Eoriol Ades Grdicas C3nd| Pramera Eictn, Buenos Aes 1087. Pig 596
35 Oucrio Mane, Diccionario de Ciencias Juridicas, Pokticas y Sociales, Edtorial Heliasta S. de R L., Primesa Edicién. Buanos Aves 1990. Pag. 783.
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1.1.7.2, ACEPCION PARTICULAR

Para el que escribe, vigencia "es el lapso determinado por vinud del cual goza
de obligatoriedad una norma juridica, decretos, ordenanzas, tanto como un acuerdo

de voluntades entre particulares sancionado por la ley",

1.2. CONCEPTOS SOCIOLOGICOS

De igual forma que representan wtilidad infinita, para esta tesis los preceptos
juridicos que anteceden, debemos considerar a aquellos olros que desempefan una
funcién y utilidad igual, con la distincién de derivarse de otra ciencia social
auténoma; y por tanto, independiente de cualquier otra. Sea pues, en esta forma en
la que hacemos alucién a un conjunto de conceplos relevantes para la presente

investigacién, pertenecientes a una disciplina social denominada Sociologfa.

1.2.1. INDIVIDUO

Tocante a los conceptos sociolégicos que se integran a la presente
investigacion, considero indispensable comenzar con uno que si bien es cierto que
no es solamente empleado dentro de la Sociologia, sino que de igual forma se le
puecle encontrar en la Etica, en la Politica, en la Economia o porgue no, hasta en la
Ciencia Juridica, entre otras; también lo es, que adquiere mayor relevancia el aspecto
social que lo define toca vez que lo muestra en un sentido mas natural o humano.
De aqgui gue al estarme refiriendo al concepto de individuo como punto a tratar,

tenga gue hacer necesariamente Ja aclaracion de que su estudio en éste apartado de
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mi tesis se hara cescdle un senticdo estrictamente sociolgico; tanto por ser la
Sociologia la ciencia gue nos apoya en ésta investigacién, como por ser mi intencién
la de mostrar al indivicluo clescle su aspecto intrinseco o personal al tiempo como

ente integrante cle un grupo social.

1.2.1.1. ACEPCION DOCTRINAL

La definicién mas genérica cle éste conceplo la encontramos dentro del
Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola de la siguiente forma:
"NDIVIDUO.- (Del latin inclividuos). adj. INDIVIDUAL. //2. Que no puede ser
dividio. //3. Cada ser organizado, sea animal o vegetal, respecto de la especie a la
que pertenece. //4. Persona perteneciente a una clase o corporacién. INDIVIDUO
del Concepto cle Estado, de la Academia Espafiola. //5. Fam. la propia persona u otra
con abstraccién de las demds. Tomas cuida bien su INDIVIDUO. //6.m y f. persona
cuyo nombre y condicién se ignora y no se quiere decir. //7.f despect. Muijer
despreciable™®; en una defincion mas especifica en sentido socioldgico,
encontramos el concepto de individuo encerrado dentro del término HOMBRE
TOTAL, proporcionado por el Diccionario de Sociologia, que sefiala: "los individuos
son los seres humanos comprendidos en cualquier gragado social cuando se les
consiclera descle el punto de vista de las caracteristicas que a cada uno lo hace
diferente de los cdemas. }.P.E" " pasando a la definicion emitida por el reconocido
tratadista Max Weber siguiendo la doctrina indiviclualista opina que: *individuo es la

persona humana con conciencia y por tanto, la Gnica capaz de producir la accién

38 iccionaio de a Reat Academi Espatotsop cd Py 768
K Drocronaro de Sociatogia. Fondo de Cukura Econdinica, Tercwa Edeidn Mexco 1963, Pag. 152
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social™; asi mismo, el tratadista espaiiol Antonio Puellos, infiere al individuo dentro
de la sociedad y lo denomina persona humana, sealando que “este por tener no
solo instintos, sino también entendimiento y libertad, es capaz de sentir necesidades
morales, con relacidn a su cuerpo como respecto a su espiritu, y que, por ello, tiene
derecho también a satisfacer esta doble clase de necesidad™; y por dltimo, el
distinguido Profesor Luis Recasens Sishes en cita del tratadista Montagu sefiala que
éste dltimo identifica conceptualmente al individuo con el hombre, de quien sefiala:
"El hombre es un animal humano, un animal que crea cultura, uma criatura capaz de
trascender toda animalidad y esta en peligro de descender al nivel de un animal

pervertico cuando olvida este hecho".%
1.2.1.2. ACEPCION PARTICULAR

En mi concepto individuo sociolégicamente hablando es todo ente racional,
con caracteristicas propias que lo identifican del resto y a la vez, con instinto de

agrupacion como alternativa de supervivencia y trascendencia.

1.2.2, SOCIEDAD

Corresponcle ahora hacer mencion al concepto de sociedad y la primer
dificultad que representa, es que al igual que en el concepto anterior, resulta tan
amplio que puede ser enfocado desde diversos puntos de vista, pues el solo sonido
de la palabra invita a pensar de inmediato en un sinndmero de reflexiones; lo que

implica a la vez el riesgo de divagar en cuestiones intrascendentes para los fines de

Boapesp oty 1 v 45750 DvaiLma PrnwaEden Minco 1978 Pig 19
9o Raon At S rate ey et Sl EdtoratRALP S A Seguic Edadn Mand 1982 Pig 11
40 Rucacoms Serer Lus, ok Cemens ok Soccloga Edoral Pauria SA. Prmera Edeson Misco 1956, g 113
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este estudio. Por ello, tratando de estudiar este precepto, pero Gnicamente en
funcion de la utiidad que representa para el desarrollo de éste trabajo y a la vez,
como breve presentacion del mismo, considero necesario apuntar que no es posible
concebir ninguna importancia a cualquier actividad del ser humano, sino tiene
repercusion en el ambito sacial, en otras palabras, la actividad positiva o negativa del
hombre, se va a medir en funcion del efecto que cause dentro de un grupo social
determinado.  Por tanto, la problemitica en estudio se plantea atendiendo

exclusivamente a la repercusion que tiene dentro del grupo social.

1.2.2.1. ACEPCION DOCTRINAL

Entrando al estudio doctrinal de este precepto, en primer término refiero al
Profr. Felipe Lopez Rosado, quien seiiala que la sociedad “es la reunion
permanentemente organica total, establecida en un determinado territorio y sometida
a un gobierno saberano"¥; Posteriormente en cita del Profr. Jorge Sanchez Azcona,
éste sefala que la sociedad "es una relacion social que se da cuando la accién social
estd inspirada racionalmente, encausandose los participes por el interés a integrar un
grupo"?; asi el Miro, D. Agramonte opina que "la sociedad como agrupacion
permanente y como vida colectiva se define como una agrupacion permanente y
expresamente organizaca de hombres, mujeres y nifios capaz de producir el proceso
de perpetuacion de la especie y de mantener un determinado nivel cultural,
realizandose en ellas las mas importantes actividades de la vida,- vida familiar, vida

econdimica, vida juridica, vida politica, vida cultural'$; para el socidlogo Ely Chinoy"

4 Lépez Rosado Felipe. Inhoducerdn 3 L Socwlogra. Edtoral Puna. SA - Séptima Edicion. México 1979, Pag. 45
42 Giches Arcona Jorge nhoducsion a1a Sociologa e Max Webes. Eddoral Ponua, $ A, Cuara Eduidn. Méaicn 1975, Pig 94,
a Agamonie Robedo. Prncpios de Sociologe (un txa para hnoamercanas). Edional Painia, S A . Primera Edicién. Mixico 1965 Fig 26
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se puede definir una sacieclacl como la estructura formacla por los grupos principales
interconectadlos entre sf, considerados como una unicad y participando todos de una
cultura feliz'#; y por Gltimo el Profr. Guy Racher sedala que "lo que se di en llamar
socledad... es la multiplicicdad de las interacciones de objetos humanos que
componen la trama fundamental y elemental de la sociedad confiriéndose a la vez la

existencla y vida" ¥

1.2.2.2. ACEPCION PARTICULAR

En mi concepto, "Sociedad es una agrupacién de individuos unida por la
voluntad particular de cada uno de sus Integrantes, que guardan una conclencla
plena de permanencia, integridad y uniformidad al grupo, que lucha por fa

consecucién de sus proplos fines",

1.2.3. ACCION SOCIAL

Toda accién lleva implicita en sf, una modificacién, un cambio de los
esquemas estableciclos; esto es, una reaccién, El accionar humano, no difiere de éste
sentido, pues en su movilidad va transformancio el entomo que lo circunscribe,
entendiéndlose esta movllidad como Accién Social y esta transformacién como el
resultaclo de la misma, Asf nos encontramos que la Accién Social entendida como
movilidad, puede ser producto de un ohjetivo concientemente planificado, o bien,

puede ser el resultado de la inercia de ese movimiento, sobre pasando asf, sus

4“ Chinoy By La Socadad ua itrotcén a3 sociciogd EdterarF CE . Twcea Edcidn Miaco 1978.Pig 46
45 Rocher Guy modicc:4na i Zocu/ops Genwal Eerat b Cuara Edcn Bucwiona 1974.Plg 20
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propias metas; o peor ain, puede ser que esta Accién Social, sea causa de un
movimiento involuntario, jamas planificado; y es en estos dos Gltimos casos, cuando
el accionar social pone en crisis los esquemas sociales que delimitan a la misma
sociedad, ocasionandose con ello en principio una Desorganizacién Social, que

atendiendo a su gravedad, puede derivar hasta en un Conflicto Social.

1.2.3.1. ACEPCION DOCTRINAL

En la obra del watadista Guy Rocher titulada “Introduccion a la Sociologfa
General®, el autor cita al reconocido sociélogo Max Weber, sefialando que para éste,
"la Accién Social es definida de un modo subjetivo, es decir, segln criterios
interiores a los sujetos activos ...por tanto, es una accion en donde el sentido de los
hechos se relacionan de sujeto a sujetos, estd referido a la conducta de otros,
orientindose por ésta en su desarrollo’. Weber indica criterios basicos para
determinar el cardcter social de la accién, a saber: a) las personas deben tener en
cuenta el comportamiento de los dems, y b) que los sujetos comprueben con su
comportamiento, que han comprendido las espectativas de los demas y que aceptan
o no responder a fas mismas"%; en la misma obra, su autor sefiala que “para el
tratadista Durkheim fa accion social consiste en unas maneras de obrar, de pensar y
de sentir, externas al individuo y dotadas de un poder cohersitivo en cuya virtud se
imponen a éI'V7; y finalimente, el propio Guy Rocher expresa su concepto diciendo
que "la accién social es toda manera de pensar, de sentir y de obrar, cuya

orientacion es estructurada de acuerdo con unos modelos que son colectivos; es

46 Roctes Goy. 00 Ot Pag 2
 pgem pig 23
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decir que son comparticlos por los miembros de la colectividad de personas™®; para
los autores de I chra "Sociologia®, Ogburn y Nimkoff, “la accién social son los actos
de una pesona referidos a otra persona™?; y para concluir refiero la opinion del
tratadista J.H. Fichter que indica que la accidn social implica comunicacién,
contrato, accion mutua, es el tipo de comportamiento que se observa en los grupos,

pero no en los conglomeraclos”.%

1.2.3.2. ACEPCION PARTICULAR

De todo lo anterior puedo concluir "accién social es un acto o un conjunto de
actos producidos por el individuo en conjunto y con repercusion directa en un grupo

social determinado".

1.2.4. DESORGANIZACION SOCIAL

El concepto de Desorganizacion Social es consecuencia de la degeneracion de
un témino: el dle Organizacién Social y por tanto debemos referir que el precepto a
tratar en éste apartadlo, no debe de desligarse de aquel del que proviene; pero no
por el hecho de referir su origen, buscando una mejor comprension del concepto,
sino por la necesidad de confrontar ambos pardmetros para identificar la esencia de

los mismo.

48 b pig 24
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El término de Desorganizacién Social, lo defino con el concepto que brindan
los Profrs. Oghurn y Nimkoff, mismo que a mi parecer resulta por demas ilustrativo,
pues refieren: "una organizacién es una relacién ordenada de partes. Pero el

significado de esta disposicién ordenada de partes radica en lo que hace" s

Como se desprende de la anterior definicion, la Organizacion Social implica
una armonia en la relacién entre los individuos que forman el nticleo social; amonia
misma que se logra con la disposicién de cada uno de sus integrante de ejecutar las

acciones que por obligacién civil, moral, religiosa, etc. les corresponde.

1.2.4.1. ACEPCION DOCTRINAL

Respecto al concepto que en relacién a éste precepto encontramos, sefialo el
que nos brinda de forma muy genérica el Diccionario Enciclopédico ESPASA 1, que
refiere “Desorganizacién. f, accién y efecto de desorganizar?; por su parte el
Diccionario de Ciencias juridicas, Politicas y Sociales, sefiala "Desorganizacién.
Desorden grande. //falta de método en una obra o en un régimen de las instituciones
particulares o de las corporaciones publicadas"®; el jurista argentino Guillermo
Cabanellas define la Desorganizacion Social como "injusticia o malestar proveniente
de las injusticias acentuadas entre las clases sociales /indisciplina popular
generalizada o impunidad frecuentemente de la oposicion ante un gobierno débil o
falto de recursos // demagogia practicada por el gobiemo cuando produce
ensoberbacimiento, indolencia, groseria e indisciplina entre las clases modestas de la

sociedad, toleraclas o halagadas por conveniencia politica de los gobernantes

59 Ogbumdumkot. Op. €4 Pag 849
52 frogionuio Encuiopedio ESPASA L Edioral ESPASA CALPE. S A. Taoma Edicon. Madked 1986, Pig 528
53 Diccionwio de Cencis Jundeas Poteasy Socuies. Op Ct Pig 247
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entregadas a la perpetuidad de su mando, al lucro personal o al endiosamiento
histérico.  El prologo infalible de bancarrota nacional o de revolucion
reaccionaria"™; asi mismo, el Profr, Ely Chinoy opina que Desorganizacion Social “es
el desajuste que se encuentra a menudo entre la cultura normas y valores y la
estructura social (el sistemﬁ organizado de papeles y status), que definen las
relaciones entre grupos e individuos™s; y por ltimo, los tratadistas Ogburn y
Nimkoff, sefialan lo siguiente: "consideramos la desorganizacion social como
desorganizacién en las costrumbres, las instituciones los grupos, las comunidades y

las sociedacles, afectandlo siempre a las personas, la desorganizacion personal®.%

1.2.4.2, ACEPCION PARTICULAR

En una definicion personal, la Desorganizacién Social no es mas que la
ausencia de alguno o algunos de los mecanismos sociales de adaptacion o

aceptacion del régimen gobernante.

1.2.5. CONFLICTO SOCIAL

Como primer referencia del término de estuclio en tumo, considero necesario
sefialar que el concepto de conflicto propiamente dicho, "proviene del vocablo latfn
conflit, conflictus, derivado del verbo confligere, cuyo significado es chocar, golpear
juntos", Tratandose del estudio del conceplo de conflicto social, considero de igual

forma que resulta interesante a la vez de dtil manejarlo en ésta tesis y la razon

54 Cataneis Suserma Deceraro Erelopéicn de Derocho Ura) Echonal Helasta Vigtomma Edion, Buanas Aves Aigenina 1996, Pig 204
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fundamental que me llevé a integrarlo, no se basa en una aclitud negativa o
pesimista con la que quisiera plantear alguna alternativa de resolucién a la
problematica social tratada; sino que mas alla de ésto, considero que éste concepto
por si mismo resulta interesante conocer, pués encierra en su contexto un
rompimiento absoluto de los esquemas establecidos siendlo el derecho el mas grave
de todos ellos; ya que cuando la accién social desborda el orden juridico, queda el
grupo social a la deriva, sin control ni mando de su accionar hasta que finalmente se

vuelve a restituir el orden de derecho generalmente por medio de la violencia,

1.2.5.1. ACEPCION DOCTRINAL

La definicién doctrinal que de éste preceplo existe, la encontramos, por referir
sélo algunos en el Diccionario de Ciencias jurfdicas, Politicas y Sociales, “Conflicto.-
es el mis recio o incierto de un combate, pelea o contienda. //Oposicién de intereses
en que las partes no ceden. //El choque o colisién de derchos o pretenciones. //
Situacién dificil, caso desgraciado™?; asf mismo el Diccionario de Derecho Social,
sefala: “Conflicto Social.- Tratase de la extension a toda la sociedad de una situacion
que ella no esta dispuesta a aceptar. Globalizacion de la crisis afectando los
intereses de los sectores representalivos, Decadencia que conduce a la disgregacion
social. Impacto econdémico desfavorable a la sociedad. Errores del gobiemo
creando un estado de dnimo generalizado de oposicién. Métodos autoritarios de
gobierno con propésitos de controlar la voluntad de la ciudadania. Hecatémbe
nacional seguida por medidas inaclecuadas para solucionar sus consecuencias.

Aplicacién de politicas gue generan un encadenamiento reactivo del conjunto de la

57 Dicionana de Cencas Juidezs. Pokteas y Socias. Op C Pig 152
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ciudadanfa. Inadecuacla decisién en detrimento de un sector que lleva a la
solidaridacl clel conjunto. Mas alla del conflicto politico al afectar a gran parte de la
sociecac"; por su parte el Mtro. Luis Recasens Sishes menciona que “cabe
caracterizar el conflicto social como aquel proceso de interaccion en el cual los
hombres o los grupos contienden el uno contra el otro. Es una contienda en la cual
cada una de las partes mira a la otra como adversaria. En el conflicto la accién tiene
el deliberado propésito de atacar, de coordinar, de derrotar a la otra pante"®; para el
socidlogo ). Victor Balclridge el conflicto social se origina "debido a que la sociedad
moderna se haya plagacia de desigualdades bésicas en lo que respecta al poder y a
riqueza, debe encarar problemas masivos de conflicto social. Conflicto que resulta
en gran medida de las desigualdades en el poder y a los problemas sociales"; y por
dltimo para los profesores de la universidad de Florida, William F.Ogburn y Meye F.
Nimkoff, "los principios generales del conflicto entre grupos se aplican a todos los

grupos soberanos, sea cual fuere su tamafio y su desarrollo politico".¢!

1.2.5.2. ACEPCION PARTICULAR

En mi concepto el Conflicto Social es la confrontacion de dos grupos sociales
cuyo cdeliberaco propdsito es el de causar daiios reciprocamente, en

desconacimiento absoluto o incluse por encima del sistema de Derecho.
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1.3. UBICACION DEL TEMA DENTRO DE LA SOCIOLOGIA

En éste apartado, corresponde entrar dle lleno al estudio del tema central de mi
tesis y para tal efecto, deseo partir de lo esencial; esto es, que para poder abocarme a
mi ohjeto de estudio, primeramente debo encerrarlo en la ciencia que lo
circunscribe, con el propasito de determinar el enfoque o fa perspectiva con la que

sera tratado,

Consiclero pertinente hacer la aclaracién, que si bien es cierto que la idea
fundamental de este estudio, se motiva de un aspecto legislativo, que por
inadecuado, causa estragos en la sociedad capitalina, también lo és, que son
precisamente éstas repercusiones sociales que se producen, las que en realidad
importan y a las cuales he de abocarme; de aqui que sea fa ciencia Socioldgica la

que nos apoye en el desarrollo del presente trabajo.

De acuerdo con lo anterior, es obligado hablar del término de Sociologia y de
éste, decir que es una palabra primeramente empleada por el socidlogo Augusto
Comte, cuyo derivado proviene de dos voces: Socius Sacietas, vocablo latin que
significa sociedad; y logos, vocablo griego, cuyo significado es el de discurso, tratado
o estudio; asf etimologicamente a la Sociologia la podemos entender como el

tratado de las socieclacles",

En cuanto a su definicion es sabido que conceptualmente se e han dado
diversas acepciones a éste precepto. Al respecto nos refiere el Profr. por aposicion
de la citedra dle Sociologfa de la Facultad de Derecho de la Universidad Nacional
Auténoma de México, Lic. Alberto F. Senior, que "para algunos autores la sociologia

es la ciencia que se aplica al estuclio de los fenémenos de la convivencia, que se
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dirige a la investigacion de los agrupamientos humanos. Otros emplean la
modalidacl ce expresion, sosteniendo que la sociologia estudia los fenémenos
colectivos. Para Comle. la Sociologia consiste en el estudio de los fenémenos de las
"correlaciones’ que se establecen entre los hombres. Spenser la concibe como la
ciencia de lo "Super-Organico". Seguin Gabriel Tarde la Sociologia es la ciencia que
estudia los fenémenos "interpsiquicos”. Emilio Durkheim la considera como la
ciencia que tiene como objeto de estudio los *hechos sociales’. En el pensamiento
de Jorge Samuel la Sociologia es el estudio de las *interacciones humanas® o de la
Vinteractividad humana, L. Von Wiese sostiene que es la ciencia cuyo tema de
estudio 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". Etcetera..".$}

En forma genérica, podemos concluir que a la Sociologia se le han atribuido
conceptualmente rasgos caracteristicos que tratan de explicar la esencia del objeto
de este estudio de ésta materia; ragos mismos, que van desde lo meramente material
u objetivo, como lo es “el hecho social' hasta aspectos meramente abstractos o
subjetivos como los "interpsiquicos”. Pero no obslante que existe una gran
diversidad de opiniones qgue tratan de definir el objeto de estudio de la Sociologia; es
de aclarar que todas éstas opiniones encuentran una uniformidad, en tanto que todas
ellas versan de manera directa o indirecta sobre el agrupamiento social; esto es,

sobre la sociedad misma.

Ahora bien, una vez establecido que, en términos generales, la ciencia
socioldgica es la que se ocupa del estudio de las sociedades y siendo que en éste

trabajo pretendo evidenciar la torma en que precisamente la sociedad que radica

62 Sermu AbetoF Socologa Aot § A Decima Sagu e o Meane 1953 Pag 40
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dentro del Distrito Federal carece de una adecuada legislacion en materia de
arrendamiento de viviendas, ocasionando efectos nocivos entre los miembros que la
conforman; es cuando puedo aceverar que "las repercusiones socio-juridicas
causadas por una deficiente legislacion en materia de arrendamiento de viviendas

dentro del Distrito Federal", deben ser contemplaclos a fa luz de la Sociologia.



CAPITULO  2.- ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO EN NUESTRA LEGISLACION.

Es ahora cuando el Contrato de Arrendamiento se apropia de nuestro estudio,
erigiéndose como la figura Juridico-Social protagonistas del mismo; volviéndose  asf,
el hilo conductor que ha de hilvanar toda esa gama de conceptos juridicos y
sociolégicos invocados en el capitulo precedente para brindarles como conjunto, el

sentido real hacia el cual habra de dirigirse la presente tesis.

Luego entonces, es necesario en principio, hablar del Contrato de
Arrendamiento en la acepcion mas genérica de esta figura juridica,  Para que
paulatinamente se vaya reduciendo nuestro objeto de estudio hasta el Contrato de
Arrendamiento para fincas urbanas; y en éste, alcanzar nuestro objetivo final:  El

Contrato de Arrendamiento para casa-habitacion.

En otras palabras habremos de estudiar la figura juridica del Contrato de
Arrendamiento, que si bien es cierfo gue nace en nuestro pais como la regulacion
del acuerdo de voluntades que permite el uso o goce temporal de una cosa en razén
de un pago cierto, también lo es que dicha figura encierra en si misma una gran
cuota de maleabilidad en cuanto a su practica; maleabilidad tal, que la ha
transformado hasta hacerla por demias compleja, como se presenta en nuestros dias.

La idea anterior se puede constatar simplemente con el anilisis cronolégico
que se haga de nuestro objeto de estudio, para lo cual, es necesario observarlo a
pantir de su primer integracién en nuestro ordenamiento legal durante el siglo XIX
hasta ahora; siendo esta forma, la que nos permita identificar tanto el grado de

evolucion gue ha tenido, como el alcance social al que ha llegado.
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Es precisamente por esta razén que el presente capitulo adquiera primordial
importancia para esta tesis, pues a partir de él, podremos contemplar al Contrato de
Arrenclamiento dlesde una perspectiva meramente juridica; y més aln, que esta

perspectiva versa sobre el origen mismo de dicho Contrato en nuestra legislacion,

Corresponde entonces remontar nuestra atencion al siglo proximo pasado, con
la intencién dle situarnos en el momento histdrico preciso que tuvieron verificativo
los antecedentes de nuestro Cédigo Civil urgente; toda vez que es durante el siglo
XIX donde se ubican los ardenamientos civiles que en algin tiempo determinado
sirvieron de normatividad a la sociedad mexicana por lo que a la materia civil

respecta y, en particular, por lo que hace el contrato de arrendamiento mismo.

2.1. CODIGO CIVIL DE 1870

Para comenzar la exposicion del tema a tratar, es menester antes analizar las
circunstancias histéricas que existfan en la sociedad mexicana en el aio de 1870:
Asi vemos primeramente que a pesat de haber quedado atrds la lucha
inclependiente, el lapso transcurrido no bastaba para poder hablar de México como
una nacién perfectamente auténoma 6 totalmente scberana sirviendo como muestra
de ello, el nombrar "que el Gobierno Mexicano al no tener Instituciones ni leyes
propias y en vias dle conseguirlas; una vez proclamada nuestra independencia los
primeros actos cle Gobierno emanaron de un cuerpo colegiado, denominado la
“Junta Provisional Gubernativa® compuesta por 38 personas elegidas por Agustin de
lturbicle; entre las que destacaban, el candnigo Monteagudo, el Obispo de Puebla

José Marfa Paguada y don Juan de O'Donoji, quienes en forma provisional
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realizaron actos de Gobierno, entre los que estuvieron la promulgacién de algunas

leyes' »

Asimismo, sc cebe recordar que “al nacimiento de nuestro pais como
independiente surge con un tipo de gobierno imperial al mandlo precisamente dle
Agustin dle lturbide, después que se firma la llamada "Acta de Independencia del
Imperio Mexicano" el 6 de octubre de 1821; caracterizandose esta época por ser una
mala copia cle la Monarquia Espariola, pues no cesaba la intervencién e influencia
de ésta en nuestro territorio; asi mismo ha de mencionarse que este periodo imperial
duré solamente 2 afios escasos, pues por Decreto de fecha 31 de marzo de 1823
surge el "Supremo Poder Ejecutiva® formaclo por un cuerpo de 3 miembros, siendo
éstos Nicolds Bravo, Guadalupe Victoria, y Pedro Celestino Negrete; quienes trds
una convocatoria pudieron conformar el primer Congreso Constituyente

Mexicano" b4

Este Primer Congreso Constituyente, “instalaco el 24 de febrero de 1822, fue
quien le di6 ya el caracter definitivo a nuestro pafs de Republica Federal, tal y como
consta en el "Acta Constitutiva de la Federacion”, expedida el 31 de enero de 1824;
asi mismo, teniendo como mérito la promulgacién dle nuestra primer Carta Magna el

4 de octubre del mismo afio".6

Sirva lo anterior como sinopsis de lo convulsionado que resulté para nuestro
pafs el surgimiento a la vida independiente, para con ello darnos una breve idea de

la dificultad que representd en su momento el nacimiento de un estado soberano

83 oura o Arcees Testona el et Fauenat Mexiowno Zatiial Pt SA Dicma Edicde, Méx 1991 Pig 197
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con Instituciones y Leyes propias. No es el caso el detenernos en mayor explicacién
acerca del cémo es que se fueron dando todas y cada una de nuestras Instituciones;
aclarando que solamente resulta fundamental para el desarrollo de este tema, la
exposicion del surgimiento de la Legislacion en Materia Civil. Por tal virtud, es aqui

donde nos detendremas para analizar todo lo inherente a la misma,

2.1.1. SEMEJANZAS CON EL CODIGO NAPOLEON

Pero para poder comenzar a hablar del codigo civil de 1870, atin siendo el
primer ordenamiento legal expedido por un Congreso Legislativo de integracion
nacional; es preciso apuntar que pecariamos de extrema vanidad, traducida en
falsedad, si pretendiéramos atribuirle un caricter de originalidad genuina al citado
Cédigo. Siendo que el mismo no es mis que una "parcial reproduccién® del codigo
Napoledn de 1804, dado que en el contenido de ambos se advierten un sin

niimero de semejanzas.

Son multiples y variadas Jas semejanzas existentes entre nuestro primer Cédigo
Civil de 1870 con el Cédigo Civil Francés 6 Cédigo Napoledn de 1804; tantas que

enumerarlas resultaria tan complejo como indtil para nuestro trabajo.  Sin embargo,

“Es-codwfrmmwlsmmuamoamoum COdQ il y S 98 P Jee G MINCION Que S COJa 38 D conaeud? N of oMb &
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valdria enunciar que tal similitud se observa desde "a estructura legislativa"¥’, hasta

el texto de ambos,

Es este el caso y refericlo a manera ejemplificativa del Articulo 70. del Cédigo
Civil Francés de 1804, en relacién directa con los Articulos Primero en su dltimo
parrafo y segundo de la Seccién 1a. del Cédigo Civil Mexicano de 1870, mismos

que a la letra dicen:

Cédigo Civil Francés de 1804, "Art, 7, a partir de la fecha de entrada en vigor
de estas leyes, las leyes del derecho romano, las ordenanzas, las costumbres
generales o locales, los estatutos y los reglamentos, dejan de tener fuerza de ley

general o particular en las materias que son objeto del presente Cégido" 68

Seccion 1ra. del Codigo Civil Mexicano de 1870, Articulo 12 (dltimo pérrafo).-
Este Codigo comenzara a regir el 1r0. de marzo de 1871.

Articulo 2.- Desde la misma fecha quedard derogada toda la legislacion
antigua, en las materias que abrazan los 4 libros de que se compone el expresado
Codigo" &9

La importancia real de los dispositivos legales anteriormente transcritos, raclica

esencialmente mas que en la similitud de sus contenidos, en el hecho de romper con

37u|amlodaloamw 5 deriva de 1 forma de como ectd eshuchurado nuesio Codigo Civit en \a actulidad y que es ta meema que conserva del primes Cédigo de 1870, s
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tocdas las normas legales, de uso o costumbres, vigentes hasta antes de su
aprobacién; y es precisamente dicha importancia la que prepondera el Autor
Francés, respecto al analisis del Aticulo 7o. del Cédigo Civil Frances cuando sefiala:
“Si este articulo no existiese, el antigiio derecho estaria abrogado ticitamente, es
decir Unicamente cuando los textos del Cédigo estuviesen en contradiccién con él,
subsistiendo todas las reglas antiguas que fuesen compatibles con el nuevo

derecho".7®

2.1.2. PROMULGACION

Hasta aqui por cuanto al analisis del antecedente histérico-juridico directo
en nuestro primer Cédigo Civil. Retomando todo lo anteriormente expuesto
podemos decir que para el afio de 1870, la Sociedad Mexicana se encontraba
deseosa de leyes que le dieran un orden social a sus actos y le garantizaran una
pacifica convivencia entre los particulares que celebraban algin tipo de negocio

juridico.

Como respuesta del Gobierno Federal a tal reclamo, el 13 de diciembre de
1870, fue aprobado en el Salén de Sesiones del H. Congreso de la Unién el Primer
Cédigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de la Baja California, el cual entré
en vigor hasta el lo. de marzo de 1871. Cabiendo sefalar que la aprobacién de
dicho Codigo, luvo verificativo durante el mandato del C. Benito Juirez como
Presidente de la Repuiblica, bajo el orden del Ministerio de Justicia, representado por

una comision, integracla por fos CC. Licenciados Mariano Yifez, José Marfa

70 pigit Marcel 0p.C4 . Pig 69



34

Lafragua, Isidro Montiel y Rafael Dondé; para ser enviado finalmente al Ministro de
Justicia e Instruccién Puablica, C. Lic. José M. Iglesias a fin de su impresién,

publicacion y circulacion,

Como aspectos generales del Codigo Civil de 1870, se puede sefalar que éste,
se encuentra integrade por un Titulo Preliminar denominado: “De la ley y sus
efectos, con las reglas generales de su aplicacion®, y Cualro Libros, enuncidos en la
forma siguiente: LIBRO PRIMERO “De las Personas*; LIBRO SEGUNDO “De los
Bienes, La Propiedad y sus Modificaciones', LIBRO TERCERO “De los Contratos; y
LIBRO CUARTO "De las Sucesiones"; todo ello para hacer un total de 4126 anticulos.

2.1.3. DEFICIENCIAS DEL CODIGO CIVIL DE 1870

También en forma genérica, se pueden sefalar determinados aspectos que
evidencian "las notarfas y graves deficiencias® encontradas en todo el Contenido del
Cédigo Civil de 1870, deficiencias éstas que son igualmente notorias en el apatado
respectivo a la materia de! arrendamiento, mismas a las que habremos de referirnos
posteriormente en forma especifica; bastando por ahara enunciar las deficiencias de

dicho Cédigo en los siguientes téminos:

1.- Desapego total hacia la cuidadania destinataria, al omitir legislar sobre
aspectos por demds importantes y especificos, gue vinieron a ser reconocidos hasta

1928 por el legislaclor del Cacligo Civil Vigente; o incluso posteriormente.

2.- Falta de técnica juridica en el legislador, manifiesta desde la pésima

redaccion de varios dlispositivos legales que resultan confusos, hasta la mala
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distribucion de temas especificos, que bien pudieron merecer un tratamiento
auténomo y fueron integrados en un Libro, Titulo o Capitulo del Cédigo en estudio

que versaba sobre cuestiones cliversas o hasta conlrarias,

3.- Nulo conocimiento sobre algunos aspectos juridicos legislados, evidentes en
materias que al ser especificamente analizadas, descubren articulos que resultan

contrarios a derecho; volviendo en una monstruocidad legal un absurdo juridico.

4.- Estar impregnado de la corriente ideoldgico juridica, de caricter liberal
sustentada en el respeto irrestricto a la voluntad de las partes contratantes; sefialado
como deficiencia del cédigo en comento, pues bajo el "dejar hacer dejar pasar”,

existen dlispositivos legales absurdos alejados de lo justo o lo equitativo.

5.- Asimismo, al amparo de la corriente ideoldgica-juridica referida en el punto
precedente, se nota en la legislacién una marcada tendencia en beneficio de la clase

econémicamente fuerte, en desproteccién absoluta de la econémicamente débil.

6.- Por dllimo y més grave resulta el hecho de encontrar en el contenido del
Cédigo Civil flagrantes contraclicciones existentes en sus dispositivos legales que

llegan a la confusién tal, de legislar un mismo particular en dos sentidos opuestos.

Podrfa presentarse como causa exculpante de lo anterior; el hecho que resulté
sin embargo la legislacién civil de 1870, una luz que vino a darle sentido a las
relaciones existentes entre arrendadores y arrendatarios. Con el argumento cierto, de
que estas relaciones se encontraban en peores circunstancias antes de esta
legislacion; o incluso podria argumentarse en su defensa, quiza el absurdo de que la

sociedad mexicana de 1870, no era igual a la sociedad mexicana actual y que por
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mil circunstancias que las diferencian no requeria aquella, la sociedad mexicana de

1870, una legislacién compleja.

De lo anterior, necesitariamos retrotraernos en nuestro estudio al analisis de la
sociedad mexicana de 1870 para poder determinar que tan benéfica o perjudicial
resulté para la misma el cddigo civil de ese afio, en cuanto al arrendamiento se
refiere, cuestion misma que no nos corresponde. Sin embargo el fundamento de esta
critica, estriba en la desatencién con la que se legislo el cadigo civil; por que resulta
imperdonable, tan entonces como ahora, que un cuerpo legislativo promulgue leyes
al vapor, cual si fuere el objetivo de expeditlas por el hecho mismo de expedirlas.
Pues sin pretender sefialar las obligaciones de todo legislador, si quiero resaltar la
responsabilidad que tienen éstos para con la sociedad que representan, pues de sus

actos estriba que se pueda vivir en armonfa dentro de un orden juridico.

2.1.4. REGULACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Finalmente en cuanto lo concerniente a la materia de Arrendamiento, que es la
que interesa para efectos de este estudio, seifalamos que ésta aparece incertada
dentro clel LIBRO TERCERO, titulado "De los contratos”, en su Titulo Vigésimo, “Del
Arrendamiento” y consta a su vez de 137 articulos, integrados en 5 capitulos,

enunciados de la siguiente forma:
Capitulo 1.- Disposiciones Generales.

Capitulo I1.- De los derechos y obligaciones del arrendador y del arrendatario.
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Capitulo Hit.- Del modo de terminar el Arrendamiento.

Capitulo V.- Disposiciones especiales respecto de los Arrendamientos por

tiempo indeterminaclo,
Capitulo V.- Del alquiler o arrendamiento de cosas muebles,

A manera de comentario inicial se hace notar, que referida asi la legislacion
que regulé durante la vigencia del Codigo de 1870 el Conlrato de Arrendamiento,
puede inferirse una forma simplista o genérica de legistar todas las cuestiones dadas
enlre fas partes par virud de este Contrato, I:Jo obstante que se le reconoce el mérito
de ser el primer Cédigo que en forma particular regul6 la materia de Arrendamiento,
también es de sefalar que resulta evidente el hecho de que éste no basté a cubrir ni
siquiera cuestiones generales de este conlrato, tal y como se vera posteriormente al

hacer el andlisis respectivo de la legislacion en estudio.

Por lo que toca al articulado o conjunto de articulos que forman la multicitada
legislacion; en cuanto al andlisis de los mismos se refiere, seguiré como orden de mi
exposicion el mismo que siguio la legislacion en comento. Esto es, analizaré
capitulo por capitulo, de acuerdo a como aparecen integrados en el mismo Cédigo

Civil en estuclio.
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2.1.4.1. TEXTO (CAPITULO )

Asi vemos que el primer capitulo en estudio, se titula "Disposiciones
Generales"; mismo que a’ continuacion presento en su lexto original, para

posteriormente poder derivar de éste el andlisis juridico que pudiese resultar.

TITULO VIGESIMO.
Del Arrendamiento

CAPITULO L.

Disposiciones generales.

"Articulo 3068.- Se llama arrendamiento el contrato por el que
una persona cede a otra el uso o el goce de una cosa por tiempo
determinado y mediante un precio cierto. Se llama arrendador el que

da la cosa en arrendamiento, y arrendatario el que la recibe.

3069.- Pueden dar y recibir en airendamiento los que pueden

contratar.

3070.- £l que no luere dueio de la cosa, podrd arrendarla si
tiene la facultad de celebrar este contrato, ya en virtud de autorizacion

expresa del dueiio, ya por disposicion de la ley.



3071.- En el primer caso del articulo anterior, la constitucién del
arrendamiento se sujetari a los limites que designe el convenio; y en
el segundo a los que la ley ha fijaco al marido, al tutor, al albacea, y a

los demis administradores de bienes ajenos.

3072.- No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa, sin

consentimiento de los otros copropietarios, o de quien los represente.

3073.- Pueden airendarse el usufructo y la servidumbre con
sujecion a las disposiciones contenidas en los Titulos 50. y 6o. del
Libro 2%,

3074.- Se prohibe a los magistrados, a los jueces y cualesquiera
otros empleados piiblicos, tomar en arrendamiento por si o por
interpdsita persona, los bienes que deben arrendarse en virtud de

juicio o de reparticion en que aquellos hayan intervenido.

3075.- Se prohibe a los miembros de los establecimientos
piblicos tomar en arrendamiento por sf o por interpdsita persona, los

bienes que a éstos pertenezcan,

3076.- Son interpdsitas personas las declaradas en el articulo
3978.

3077.- El anendatwio puede hacerse por el tiempo que
convenga a los contratantes; salvo lo que para casos detenminados

establece la ley.

39
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3078.- La renta o precio del arrendamiento puede consistir en
una suma dle dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con que sea

cierta y determinacla.

3079.- El arrendamiento debe otorgarse por escrito, cuando la

renta pase de trescientos pesos anuales.

3080.- Si el predio fuere nistico y la renta pasare de mil pesos

anuales, el contrato se otorgard en escritura piblica.

3081.- La forma del arrenclamiento de los bienes nacionales y de
cualquier establecimiento publico, se regird por las ordenanzas

administrativas™

2.1.4.2. ANALISIS

El primer Capitulo del Titulo Vigésimo del LIBRO Tercero del Cédigo Civil de
1870, titulado "Disposiciones Generales", contienen precisamente las generalidades
de todo arrendamiento, sin hacer ningdn distingo a alguna clase de éste. Pero es el
caso que de estas generalidades clel arrendamiento no se hace mencién jamas a
cuestiones que bien podrian ser tratadas en forma particular y ni siquiera se les
concede algin tipo de mencién, donde podrfan también ser mencionadas cuando
menos como algo general; siendo el caso del arrendamiento de fincas urbanas cuyo

destino fuera el de casa habitacion 6 bien el de local comercial por ejemplo:

71 Caigo v del Dtto Feckraly Tenrdona de s Baa Callomma de 1670, Op. C4  Pigs. 4723474
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cuestiones éstas que no le merecieron consideracion alguna, manifestindose asi

claramente la falta cle profundidad en la legislacion de este Contrato.

1) ANTECEDENTE DIRECTO DEL CODIGO CiVIL VIGENTE

Por lo que hace a las disposiciones en particular de este capitulo, resaltan por
su importancia articulos como el 3068, que define al arrendamiento de manera
idéntica al Codigo Civil vigente; respetandose cada uno de ellos su propia redaccion;
esto es, que si bien es cierto que sus textos a la letra son distintos, también lo es que
después de mas de un siglo no existe algin concepto nuevo en la redaccion del
Cédigo Civil vigente; con lo que se conservan los mismos aciertos y los mismos

errores que tuviera el legislador de 1870.

Situacién similar es la que se desprende de los Articulos 3070, 3071, 3078,
3079 y 3080, del Codigo Civil de 1870, ya transcritos anteriormente; pues en forma
integra, éstos si son una reproduccion literal de la que hoy tienen diversos Anticulos
del Cadigo Civil vigente, ya que sin diferenciarse en siquiera algin signo ortogréfico,
se conserva hoy en dlia el texto original de entonces; lo cual hace deducir o un
mérito enorime para el legislaclor de 1870 que legislé con una proyeccion para mis
de 100 afos o una negligencia absoluta de nuestros legisladores que por no
pretender el descubrimiento del hilo negro, prefieren hacerse de la vista gorda v

cargar con méritos y deméritos ajenos.
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2} FALTA DE TECNICA JURIDICA

Falta de técnica juridica traducida en ignorancia maydscula del legislador de
1870, se pone de manifiesto en la redaccion del ya transcrito articulo 3073 del
Cédigo Civil de ese aio, Pues llega al absurdo de permitir el arrendamiento del
usufructo queriendo mezclar por disposicion legal algo tan particular o auténomo,
cual si fueran de inmezclables como el agua y el aceite.  Pues arrendamiento y
usufructo son cosas incompatibles, ya que precisamente una caracteristica esencial
del arrendamiento, se encuenira en la limitante de dar en arrendamiento el usufructo
de una propiedad; pues eso equivaldria a estar consumiendo a substancia de ésta,
siendo tal situacién contraria a todo derecho sirviendo como ejemplo, la limitacion
existente para celebrar un Contrato de Arrendamiento respecto de una mina, pues la
explotacion o uso de ésta significaria el consumo de su sustancia en detrimento

econdmico de su propietario,

3) DISPOSITIVOS DE CARACTER LIBERAL

Llama la atencion el Articulo 3077 del Codigo Civil en estudio por contener
una muestra clara de la filosofia juridica de caricter liberal preponderante en el
mundo durante el siglo XIX, con respecto a la libertad para contratar y el respeto
irestricto a la autonomia de la voluntad de las partes. Pues el Articulo en comento
establecia la posibilidad de celebrar un Contrato de Arrendamiento sin importar el
tiempo por el que se hiciese; esto es, que no existia restriccion alguna en cuanto al
término de la vigencia en dlichos Contratos pudiendo existir éstos por tanto, hasta por

cien afios o mas,
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4) DISPOSITIVO LEGAL ANTIJURIDICO

£l dispusitivo legal integrado en el numeral 3081 del Cédigo Civil de 1870,
establecia que siempre que el estado interviniese como parte en el arrendamiento la
naturaleza de este Contrato se desvirtuaba, convitiéndose de un Contrato Civil en un
Acto meramente administrativo; regido en consecuencia, por diversas leyes y en
diverso sentido. Cabe apuntar que en la actualidad el Estado Mexicano es
considerado como cualguier particular en la celebracion de cualquier Contrato de

Arrendamiento.

2.1.4.3. TEXTO (CAPITULO 1)

Por lo que respecta al Capitulo Segundo de la legislacion en estudio,
denominado "De los Derechos y Obligaciones del Arrendador y del Arrendatario®,
presentamos aqui la reproduccion literal que el legislador de 1870 promulgara

respecto del mismo.

CAPITULO N

"De los derechos y obligaciones del arrendador y del

arrendatario",



"Articulo 3082.- £l airendador estd obligado, aunque no haya

pacto expreso:

12A entregar al arendatario la finca arrendada, con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo
convenio expreso, para aquel a que por sumisma naturaleza estuviere

destinada,

22 A conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante el

arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias.

3% A no estorbar ni embarazar en manera alguna el uso de la
cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e

indispensables.

4?A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el

tiempo del contrato;

59 A responder de los perjuicios que sufra el arrendatario por los

defectos o vicios ocultos de la cosa, anleriores al arrendamiento,

3083.- La entrega de la cosa se hard en el tiempo convenido; y si
no hubiere convenio, luego que el arrendador fuera requerido por el

arrendatario.

3084.- £l arrendador no puede durante el arrendamiento mudar
la forma de la cosa arrendada ni intervenir en el uso legitimo de ella;

salvo el caso clesignado en L fraccion 3a. del articulo 3082,
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3085.- Para cumplir lo dispuesto en la fraccion 4¢ del articulo
3082, se observardn las prescripciones contenidas en el capitulo 5%,

titulo 3¢ de este Libro.

3086.- Lo dispuesto en Ia citada fraccién 4a. no comprende los
embarazos que provengan de meros hechos de tercero ni los

ejecutados en virtud de abuso de la fuerza.

3087.- Para cumplir lo prevenido en la fraccion 5° del citado
aiticulo 3082, se observard lo dispuesto en el Capitulo 69 Titulo 18 de

este Libro.

3088.- El arrendador pagari las contribuciones impuestas a la

ﬁnca, salvo convenio en contrario.

3089.- Cuando la ley imponga las contribuciones al arrendador

exigiendo su pago al arrendatario, las pagard éste con cargo a la renta.

3090.- Si al terminar el ariendamiento hubiere algin saldo a
favor del arrendatario, el arendador deberd  devolverlo
inmediatamente a no ser que tenga algdn derecho que ejercitar contra

aquel; en este caso depositard judicialmente el saldo referido.

3091.- £l arrenclador goza del privilegio de pieferencia para el
pago de la renta y demds cargas del arrendamiento, sobre los muebles
y utensilios del anrendatario existentes dentio de la cosa, y sobre los
fitos dle fa cosecha respectiva, si el predio fuere nistico, en los

términos declarados en los articulos 2088 y 2089.
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3092.- El arrendlatario estd obligaclo:
1¢ A satisfacer la renta o precio en el tiempo y forma convenidos.

29 A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por

su culpa o negligencia, o la de sus familiares y subarrendatarios;

3% A sewvirse de la cosa solamente para el uso convenido o

conforme a la naturaleza de ella.

3093.- El arrendatario no estd obligado a pagar la renta sino

desde el dia en que recibe la coa arrendada, salvo pacto en contrario.

3094.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a falta
de convenio, por meses vencidos si el predio arrendado es urbano, y

por tercios; también vencidos, si el predio es ristico.

3095.- La renta se pagard en el lugar convenido, y a falta de

convenio, conforme a lo dispuesto en el articulo 1634,

309.- Lo dispuesto en el aticulo 3090 respecto del arrendador,

regird en su caso respecto del arrendatario.

3097.- £l arrendataiio que falta a uno de los plazos sefialados
para el pago de la renta, no tiene derecho de exigit el cumplimiento

del contrato.
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3098.- El arrendatario esta obligado a pagar la renta en la
especie de moneda convenida; observindose en este caso lo

dispuiesto en el articulo 1569,

3099.- El arrendatario estd obligado a pagar la renta que se

venza hasta el dia en que se entregue la cosa arrendada.

3100.- Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en frutos y
el arrendatario no los entregare en el tiempo debido, estara obligado a
pagar en dinero el mayor que tuvieron los frutos en todo el tiempo

transcturrido.

3101.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente
al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causard renta

mientras dure el impedimento.

3102.- Si sélo se impidiere en parte el uso de la cosa; podra el

arrendatario pedir reduccion parcial de la renta a juicio de peritos.

3103.- Lo dispuesto en los articulos anteriores se observara salvo

convenio en contrario.

3104.- Si la privacién del uso proviene de eviccion del predio, se
observard lo dispuesta en el aticulo 3101, y si el duerio es poseedor

de mala te, responderi también de los darios y perjuicios.
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3105.- El arrendatario de predio ristico no tiene derecho de
exigir clisminucion dle la renta, si durante el arrendamiento se pierden

en todo o en paite los fiutos o esquilmos de fa finca.

3106.- Si la privacion del uso o la pérdida de los frutos o
esquilmos proviene de hecho directo o indirecto del arrendador, el
arrendatario puede exigir el cumplimiento de lo dispuesto en los
articulos 3101, 3102 y 3152, asi como el pago de todlos los dafios y

perjuicios.

3107.- El arrendlatario es responsable del incendio, a no ser que

provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccion.

3108.- Tampoco responde el arrendatario del incendio que se
haya comunicado de una casa vecina, a pesar de haberse tenido la

vigilancia que puede exigirse a un buen padre de familia.

3109- Si son vario los arrendatarios, todos son
mancomunadamente responsables del incendio; a no ser que se
pruebe que éste comenzd en la habitacién de alguno de ellos; quien

en tal caso serd é solo responsable.

3110-- Si alguno de los arrendatarios prueba que el fuego no

puco comenzar por su habitacion, quedars libre de responsabilidad.

3111.- Si el arrendador ocupa alguna parte de Ila casa, serd

consideraclo como arrendatario respecto de la responsabilidacl.
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3112.- Las responsabilidad en los casos en que tratan los cinco
articulos anteriores, comprende no sélo el pago de los dafios y
perjuicios sufiiclos por el propietario, sino el de los que se hayan
causado a otras personas, siempre que provengan directamente del

incendio.

3113.- £l arrendatario esta obligado a poner en conocimiento del
propietario, en el mds breve término posible, toda usurpacién o
novedad daiiosa quie otro haya hecho o abiertamente prepare en la

cosa arrendacla.

3114.- También esti obligado a poner en conocimiento del

duerio con la misma urgencia, la necesidad de todas las reparaciones.

3115.- En ambos casos serd responsable el arrendatario de los
dafios y perjuicios que por su negligencia se ocasionaren al

propietario,

3116.- £l arrendatario que por causa de reparaciones pierda el
uso total o parcial de la cosa, tendré los derechos que le conceden los

aiticulos 3101, 3102, 3150y 3151.

3117.- £l arrendatario no puede, sin consentimiento escrito del
arrendador, variar la torma de la cosa arrendady; y si lo hace, debe,
cuando la devuelva, restablecerla al estado en que la recibio; siendo

ademds responsable de todlos los dafios y perjuicios.
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3118.- El arrendlatario no puede subarrendhar la cosa en todo ni
en parte, sin consentimiento del arrendador: si lo hiciere, respondera

solidariamente con el subarrendatario de los daiios y perjuicios.

3119.- Si el subarriendo se hiciere en virtud de awtorizacién
general concedida en el contrato, el arrendatario serd responsable al

arrendador como si él mismo continuara en el uso o goce de la cosa.

3120.- En el caso del aticulo que precede, conserva el

arrendaclor los derechos que a su favor, establece el articulo 3091.

3121.- si el amendador aprueba expresamente el contrato
especial de subarriendo, el subarrendatario queda subrogado en todos
los derechos y obligaciones del arrendatario; a no ser que por

convenio se acuerde otra cosa.

3122.- Serin de cuenta del arrendatario las contribuciones que a

él o0 al giro o negociacion se imponga.

3123.- £l subarrendatario que no cumpla la obligacion que le
impone la fraccidn 37 del articulo 3092, es responsable de los daiios y
peijuicios; y en este caso puede ademas el arrendador usar del

derecho que le concede el anticulo 3144.

N24.- Si el arrenclatario ha recibido la finca con expresa
descripcion de las partes de que se compone, debe devolverla al

concluir el arrienclo, tal como la recibié; salvo lo que hubiere
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perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa

inevitable.

3125.- La ley presume que el arrendatario que admitié la cosa
arrendada sin v descripcion expresada en el articulo anterior, la

recibio en buen estaclo; salvo prueba en contrario,

3126.- El arendatario no puede rehusarse a hacer la entrega del
predio, terminado el arrendamiento, ni aun bajo el pretexto de

mejoras, sean éstas tililes o necesarias,

3127.- El arrendatario no puede cobrar las mejoras dtiles y
voluntarias hechas sin autorizacién del arrendador; pero puede

llevirselas, si al separarlas no sigue deterioro a la finca.

3128.- En el arrendamiento de predios risticos por plazo
determinado, debe el arrendatario en el dltimo aifo agricola que
permanezca en el fundo, permitir a su sticesor o al duefio en su caso,
el barbecho de las tierras que tenga desocupadas y en que él no
pueda verificar ya nueva siembre, asf como el uso de los edificios y
demds medlios que fueren necesarios para las labores preparatorias del

ano agricola siguiente.

3129.- El permiso a que se refiere el articulo que precede, no
serd obligatorio sino en el periodo y por el tiempo rigurosamente
indispensable, conforme a las costumbres locales; salvo convenio en

contrario.
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3130.- Terminado el arrendamiento, tendrd a su vez el
arrendatario saliente, derecho para usar de las tierras y edificios por el
tiempo absolutamente indispensable para la recoleccion 'y

aprovechamiento de los fiutos pendientes al terminar el contrato.

3131.- Si fueren dos o mas los arrendadores o los arrendatarios,

se observari lo dispuesto en el capitulo 59 titulo 2¢ de este Libro,

3132.- Si una misma cosa se arrendare separadamente a dos o

mds personas, se observari lo dispuesto en los articulos 3000 a 3003.

3133.- €l arrendamiento por aparceria de tierras o ganados se

regird por las disposiciones relativas del contrato de sociedad."?

2.1.4.4. ANALISIS

El Capitulo Segundo denominado "De los Derechos y Obligaciones del
Arrendador y del Arrendatario”, encontramos en principio falta de técnica juridica en
mezclar los derechos y obligaciones de las partes contratantes en un mismo
Capftulo; pudiéndolo hacer por separado en dos Capitulos distintos. Ya que de la
forma como aqui se muestra le resta claridad al Capftulo en estudio, atiborrindolo
de informacion que en veces puede flegar a convertirse, de complementaria en

contraclictoria; faltando asi a uno de los principios fundamentales de todo
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ordenamicnto legal, en cuanto a la claridad que represente para su comprension.

Pero mayor a ésla, como deficiencias citamos:

1) DEFICIENCIAS EN LA REDACCION

Otro aspecto general de este Capitulo que bien vale la pena sefalar, radica
nuevamente en la falta de técnica juridica con la que cuenta la redaccion del mismo;
s6lo que ahora la manifiesio en el hecho evidente de relacionar frecuentemente dos
o mis dispositivos legales, con el objeto de complementarlos entre si. Pues ello,
implica que el alcance de una norma que se encuentre en estos casos, al leerla en
forma particular, sélo podamos comprender algin porcentaje determinado de fa
intencién del legislador, obligando a las partes y al mismo juzgador a verificar la
concordancia si la hay, de cada precepto legal, restindole por consiguiente claridad

y eficacia.

2) ANTECEDENTE DEL CODIGO CIVIL VIGENTE

Asi mismo, una observacion mas que podemos hacer de este Capitulo en
sentido genérico es la ya hecha en el anilisis del Capitulo precedente, en cuanto a la
repeticion literal en el texto de los articulos 3082, apartados del 19 al 5¢, 3083, 3084,
3092 incisos del } al 3, 3099, 3100 y 3104 del Cadigo Civil de 1870 ya transcinos.
Mismos yue hoy en dia, tlambién gozan de absoluta vigencia y mds aun, se les sigue
respetando su redaccion primaria en el Codigo Civil que rige en nuestro pais

actualmente; siendo que estos articatos referidos. guardan completa igualdad con los



numer: les 2412 incisos del Tal V, 2413, 2414, 2425 incisos del | al Ill, 2429, 2430y
2434 respectivamente.  Circunstancia ésta de la que ya ha queclado constancia en

cuanto a nuestra critica postura ert anteriares casos similares,

3) FALTA DE TECNICA JURIDICA

También es oportuna la ohservacion referente a que en este capitulo, se da
cabida a una cuestién particular, que por lo mismo, particularmente podria ser
tratada por el legislador de 1870; siendo ésta, fa cuestion del subarrendamiento.
Pues es el caso que como obligaciones del arrendatario se previenen algunos
dispositivos legales, con respecto a este tema. Esto hace dle este Capitulo en estudio,

un verdadero colage carente de criterio legistativo.

Por lo que respecta al subarriendo, cabe hacerse notar que el legislador de
1870 prevé cuatro dispositivos legales que forman el total de fa legislacion para este
particular, resaltando el hecho, que estos cuatro dispositivos legales, tres de ellos, se
encuentran insertos en nuestra legislacion vigente.  Respetindose, tanto su
redaccién, como su orden de aparicion a la letra; pero mas aln, que estos lres
preceptos forman el total de la legislacion vigente clel subarriendo. Siendo que por
respetarse el texto original de 1870 a la fecha, cabria la misma critica hecha
anteriormente al mencionar dispositivos en situacion idéntica.  Sin embargo, cabria
sefalar en favor de el iegislador clel Cadigo Civil vigente, que cuando menos, éste
tuvo la atingencia y huen criterio juridico de considerar el subarriendo como una
cuestion particular clel Contralo de Arrendamiento, al dedicarle un Capitulo
especifico del Titulo y LIBRO que dan cahida en nuestra legistacién a dicha figura

juridica.
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4) DISPOSITIVOS DE CARACTER LIBERAL

Se regulan dos situaciones cliversas previstas en los articulos 3101 y 3102 del
Cédigo Civil de 1870, en concordancia directa con lo previsto en el numeral 3103
del Cédigo Civil en cita anteriormente transcritos. Ya que los dos dispositivos
refericlos inicialmente establecen o siguiente: el primero de ellos, establece que
mientras medie caso fortuito o fuerza mayor que le impida al amrendatario totalmente
el uso de la cosa arrendada no estaré obligado al pago de las pensiones rentisticas; y
el segundo de ellos establece que si el arrendatario no pudiese disponer del total de

la cosa arrendada tendra derecho a pedir una reduccién en el monto de la renta.

Lo que a primera vista pareciese una proteccion para el arrendatario, queda
visto que en realidad no lo es a la luz del tercer Anticulo referido; esto es el 3103,
que establece que esta proteccion al arrendatario, puede ser un derecho renunciable,

mediante convenio en contrario.

Lo anterior nos merece detenemos un poco para mencionar que si bien es
cierto, que la falta de buen criterio juridico del legistador pudiese obedecer al
seguimiento de la corriente filosdfica jurldica preponderante en el siglo XIX,
fundamentada en el multicitado respecto irrestricto a la autonomia de la voluntad de
las partes contratantes; también lo es que dicha libertad para contratar, Yega al
absurdo de obligar al arrendlatario, que por caso fortuito o fuerza mayor, no puede
disponer de la cosa arrendacla, a pagar de cualquier forma el monto de la renta, en
los plazos convenidos. Tal ahsurdo serfa inexplicable a la luz del derecho cuyo
principio fundamental fuese lo justo o lo equitativo; y a mayor abundamiento sefialo

qgue a todla prestacion corresponde una contra prestacion, en caso contrario se estaria



56

ante la nadla juridica y por tanto no habria beneficios ni perjuicios para ninguna de

las partes,

Asimismo, absurdo resulta en mi concepto el contenido del articulo 3127 del
Cédigo Civil de 1870 en cuanto a que prohibe al arrenclatario el cobro de las
mejoras hechas a la cosa arrendada, adin cuando éstas hubieran resultaclo dtiles para
la misma, por solo haberlas realizado sin autorizacién del arrendlaclor. Rematando el
legislaclor este articulo, con un absurdo mayor, al sefialar que el arrendatario tendria
derecho a llevarselas, siempre y que no deterioren la cosa arrendada, Absurdo
resulta en mi concepto, la prohibicion de reclamar o que por derecho se pertenece
y condenarse a perderlo por disposicién legal. Sélo resta dejar en el aire la pregunta
siguiente: si es justo que alguien se enriquezca a costa de otro sin retribuirle su
intervencion?; pues enriquecimiento resulta para el duefio de la cosa arrendada, la

mejora que el arrendatario le hubiese causado a la misma.

2.1.4.5. TEXTO (CAPITULO 1)

En cuanto a lo que respecta al capitulo tercero, del Titulo y LIBRO en estudio
del Cocligo Civil de 1870, de igual forma que los capitulos precedentes, hago aqui la

transcripcion a la letra del conjunto de articulos que los integran.



CAPITULO NI
"Del modo de terminar el arrendamiento”.
"Articulo 3134.- El arrendamiento puede terminar:

12Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, o

satisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada:
2? Por convenio expreso:
32Por nulidad;
4? Por rescision.

3135.- Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo sefialado,
concluye en el dia prefijado sin necesidad del desahucio. Si no se ha

sefalado tiempo, se observard lo dispuesto en el capitulo siguiente.

3136.- Si después de terminado el arrendamiento, continia el
arrendatario sin oposicion en el goce y uso del predio, y éste es

1istico, se entenderd renovado el contrato por otro aiio labrador.

3137.- Se llama ario labrado el espacio de liempo necesario, |

segun las circunstancias del terreno y las condiciones de la siembre
para cosechar Jos fiutos, v sea ese tiempo MenNor, va sea Nayor que

el afio civil.
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3138.- Las diterencias que sobre lo dispuesto en el atticulo

anterior se suscitaren, se decidirin por peritos.

3139.- En el caso del articulo 3136, si el predio fuere urbano, el
arrendamiento no se tendré por renovado; pero el arrendatario debera
pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al clel contrato

con arreglo a lo que pagaba.

3140.- En los casos de que hablan los articulos 3136 y 3139,
cesan las obligaciones otorgadas por un tercero para la seguridad del

arrendamiento, salvo convenio en contrario.

3141.- En el caso de la fraccion 29 clel anticulo 3134, el convenio

se cumplird en cuanto no perjudique derechos de tercero.

3142.- £n los casos de nulidad se observara lo dispuesto en el

capitulo 2° titulo 5 de este Libro.

3143.- En los casos de rescision se observard lo dispuesto en el
capitulo 1%, titulo 5 de este Libro, en cuanto no estuviere modificado

en los articulos siguientes.
3144.- El arrendaclor puecle exigir la rescision del contrato:

1 Por lalta de pago de la renta en los términos prevenidos en

los articulos 3094 y 3097:

2? Por usarse dle la cosa en contravencién a lo dispuesto por la

fraccidn 3a. del articulo 3092:
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3¢ Por el subarriendo de la cosa conforme a lo prevenido en el

articulo 3118,

3145.- Siempre que se rescinda el contrato por falta de
arrendatario, tendrd éste obligacion de pagar el precio del
arrendamiento por todo el tiempo que corra hasta que pueda
celebrarse otro; ademas de los dafios y perjuicios que se hayan

causado al propietario.

3146.- El arrendador no puede rescindir el contrato, aunque
alegue quie quiere o necesita la cosa arrendada para su propio uso; a

menos que se haya pactado lo contrario.

3147.- Si el dueio no entrega la cosa en los términos prevenidos
en el aiculo 3083, el arrendatario podri rescindir el contrato, y

demandar al arrendador por dafios y perjuicios.

3148.- Si el arrendador na cumpliere con hacer las reparaciones
necesatias para el uso a que estd destinada la cosa, quedari a la
eleccion del arrendatario rescindir el arrendamiento u ocurrir al juez

para que estreche el arrendador af cumplimiento de su obligacidn,

3149.- £l juez, segiin las circunstancias del caso, decidird sobre
el pago de dafios y perjuicios que se causen al arrendatario por faka

de oportunidad en fas reparaciones.
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3150.- En los casos del articulo 3116 el arrendatario podra
rescinclir el contrato, cuando la pérdida del uso fuere total; y adn

cuando fuere parcial si lo reparacidn durare mds de dos meses.

3151.- §i el arrendatario no hiciere uso del derecho que para
rescindir el contrato le concede el articulo anterior, hecha la
reparacion, continuard en el uso de la cosa, pagando la misma renta

hasta que termine el plazo del arrendamiento.

D

3152.- E arrendatario puede pedir la rescision del contrato en €l

caso del anticulo 3106.

3153.- i I cosa se destruye totalmente por caso fortuito o fuerza

mayor, el arrendamiento se rescindird; salvo convenio en contrario.

3154.- Si la destruccidn de la cosa fuere parcial, se observard los
dispuesto en el aticulo 3102, a no ser que el arrendador o el

arrendatario pretieran rescindir el contrato.

3155.- Si el arrendador, sin motivo fundado se opone al
subarrienclo, que con derecho pretenda el arrendatario podré éste

pedir la rescision del contrato.

3156.- £/ contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte

del arrendadlor ni del arrendatario; salvo convenio en otro senticlo.
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3157.- Tampoco se rescinde el arrendamiento por transmision
de la cosa o titulo universal: si no es en caso de convenio en

conltrario.

3158.- Cuando la trasmision fuere a titulo singular, como
donacién o venta, el arrencamiento subsistird en los términos del

contrato; salvo convenlo en contrario.

3159.- El arrendamiento que celebrare el que compr6 con pacto
de retroventa, por un término que exceda al sefialado para el ejercicio
del retracto, luego que éste tenga lugar, quedari de pleno derecho
rescindido; conservando a salvo el arrendatario sus derechos contra el

arrendador,

3160.- Si la transmision se hiciere por causa de utilidad publica,
el contrato se rescindird, pero el arrendador y el arrendatario deberdn
ser indemnizados por el expropiador conforma a las reglas que

establezca la ley constitucional.

3161.- Si el usufructuario no manifesté su calidad de tal al hacer
el aniendo, y por haberse consolidado la propiedad con el su fiuto,
exige el propictario la desocupacion de la finca, tiene el arrendatario
derecho para demandar al arrendador la indemnizacion de darios y

perjuicios.

3162.- En el caso del articulo anterior se obsenari lo que
disponen el 3136, el 3137 v el 3138. si el viedio fuere nistico: v si

tuere urbano o que previene ef 3170,
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3163.- Si la transmision tuviere higar por ejecucion judlicial, se

observard lo dispuesto en los dos articulos siguientes.

3164.- Si el piedio arrendado fuere urbano, y faltare para la

terminacion del arrenclamiento un afio o mis, quedard reducido ese

tiempo a un semestie contado desde el remate o adjudicacion: en

cualquiera otro caso se observard el contrato,

3165.- Si el predio fuere rdstico, no podrd ser despedido el
arrendatario antes de que termine el afio labrador, pendiente al

tiempo del remate o adjudicacion.

3166.- En los casos de expropiacion y de ejecucion judicial, se

observard lo dispuesto en los articulos 3128, 3129 y 3130.

3167.- Siempre que el arrendamiento se haya hecho en fraude
de los acreedores se observard lo dispuesto en el capitulo 3% titulo 51

de este Libio" 73

2.1.4.6. ANALISIS
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£l Capitulo Il del Titulo Vigésimo del LIBRO TERCERO del Cédigo Civil de

1870, titulaclo "Del Maclo de Terminar el Arrenclamiento”, poclemos constatar gue en

cuanto a ohservaciones generales, este capitulo no resulté distinto a los dos
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anteriores, en cuanto a la igualdad en la redaccién que guardan ciertos articulos de
este Cacligo, con diversos articulos del Cadigo Civil vigente. Siendo como ejemplo
de éstos, los articulos 3144, 3161, 3162 y 3166 del Codigo Civil de 1870, con los
articulos 2489, 2493, 2494 y 2496 respectivamente del Cédigo Civil vigente;
considerando inditi! mencionar lo ya citado en anteriores concordancias existentes en

ambos cédigos.

1) DEFICIENCIA LEGISLATIVA

Por lo que respecta a caracteristicas particulares de este capitulo surge en
principio la que se deriva de! primer anticulo del mismo, respecto al enunciado de
las formas legales que existian para poder dar por terminado un Contrato de
Arrendamiento. De estas formas, el Codigo Civil de 1870 se ocupé de cuatro de
ellas; siendo como ya vimos anteriormente las que se mencionan en el Articulo 3134
de dicho ordenamiento, consistenles a grandes rasgos en: 1) Por cumplimiento del
plazo fijado en el contrato o satisfaccion del objeto del mismo; 2) Por voluntad
expresa de ambas partes; 3) Por estar afectado de nulidad el Contrato de
Arrendamiento celebrado; o 4) Por existir una causal de rescision del mismo

contrato.

De lo anterior se desprende que el legislacor de 1870, quedé corto en cuanto a
conceplos juridicos se refiere. Mas atin si lo comparamos con el legislador del
Cadigo Civil vigente; quien con atinado criterio juridico integra cuatro formas mas,
por virtud de las cuales se puede dar por terminado el Contrato de Arrendamiento,
siendo éstas: 1) Por confusion, siendo ésta a groso modo, cuando la cosa arrenclacla

pasa a formar parte de diversa cosa, de diverso dueio, achiriéndose a clla, cual si
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fuese una misma; 2) Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se pierde o destruye el
total de la cosa arrendada; 3) Cuando el estado, por causa de utilidad piblica,
decrete la expropiacion de la cosa arrendada; y 4) Por eviccion de la cosa arrendada;
siendlo ésto cuando el arrenclatario en pleno ejercicio de su derecho de posesion de

la cosa arrendadla, es privado de ese derecho o despojado de la misma por orden o

sentencia judlicial,

2) ANTECEDENTE DE LA TACITA RECONDUCCION

Otro aspecto importante, deviene del Articulo 3136, anteriormente transcrito,
por ser el antecedlente histdrico juridico directo de lo que hoy conocemos con el
nombre de "Tacita Reconduccion; que aunque no operaba igual que ahora, finca
las bases claras de las condicionantes que dan pie a la figura juridica vigente de la
"Tacita Reconduccion'. Pues en efecto, el legislador de 1870, mediante la creacion
del articulo al que hago referencia, establecia que si al llegar al término del plazo
fijado en el Contrato de Arrendamiento, ambas partes continuaban en cumplimiento
del mismo; esto es, el arrendador permitienclo el uso y goce de la cosa arrendaday el
arrendatario cubriendo sus obligaciones rentisticas, se entendia por renovada la

vigencia de dicho Contrato, hasta por otro "Afo Labrador" mas.

Asimismo, cabe aclarar que el legislador define el término de "Aiio Labrador*
en el Articulo 3137 del Codigo Civil en estudio, entendiendo por este al lapso
existente entre la siembra y fa cosecha; no obstante que en ella se implicase mas o

menos tiempo que lo gue cominmente conocemos como aho civil.
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Cabe sefalar que esla renovacion tacita de dicho contrato, sélo operaba
siempre y cuando se tralase dle fincas rdsticas, pues el Articulo 3139, establecia que
tralandose de fincas urbanas no se entendlia por renovado el contrato por término
alguno, si el arrendatario siguiese en posesion de la cosa arrendada después de
vencido el plazo fijaclo para el arrenclamiento; obligandolo simplemente a cubrir sus
pensiones rentisticas en igual cantidad y términos, durante el tiempo que se

perpeluase el uso y goce de la cosa arrendladla.

De todo lo anterior poclemos concluir que el antecedente histérico juridico
directo de la figura juridica que hoy conocemos con el nombre de "Ticita
Reconduccion”, nace en el Cécligo Civil de 1870 con los arrendamientos para fincas
risticas y se perfecciona para llegar casi al estado en que ahora la conocemos, con

la legislacion para los arrendamientos dle fincas urbanas.

3) FAVORITISMO DESMEDIDO AL ARRENDADOR

Orra particulariclad cle este Capitulo, se deriva del texto del Articulo 3145 del
Cédigo Civil de 1870. Pues establece una medlida demasiado drastica que sale de
toda proporcion justa; sienclo que en el disposilivo legal en cita se establecia que
cuando existiese alguna causa de rescisién del Contrato de Arrendamiento imputable
al arrendatario éste quedaria obligado al pago, tanto de los dafios y perjuicios
causaclos al propielario, como al pago del precio del arrendamiento durante todo el
tiempo necesario hasta que el arrendadlor celebrarse un nuevo contrato con persona

diversa,
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Sin duda que del analisis al precepto precedente, se infiere una exagerada
forma cle proteccion para la parte arrendacora; misma que hago notar por ser quiza
el antecedente legal del legislador moderno de observar cienta tendencia a la
proteccion de la parte contratante econdémicamente fuerte, en desamparo y
desproteccion flagrante hacia la parte constante econémicamente débil. Mas adn, si
se toma en cuenta como causa de rescision del contrato, imputable al arrendador.
Tanto entonces como ahora no se hace mayor derecho en favor del arrendatario que
el demandar precisamente la rescision del Contrato de Arrendamiento, siendo que el
mismo Contrato de Arrentlamiento es lo que por necesidad en todo momento
pretencle conservar el arrendatario, Pero por si fuera poco esta burla a su necesidad
y a su clerecho, ni el legislador de 1870, ni el legislador del Cédigo Civil vigente, le
dedicaron siquiera un anticulo en ambas legislaciones, donde se hiciese mencién a
las causales de rescision de Contrato en favor del inquilino, siendo que éstas se
encuentran dispersas sin ningtn orden ni sentido, en casos muy especificos y sin

resarcién del daino,
2.1.4.7. TEXTO (CAPITULO IV)

Por su parte el Capitulo Cuanto de la Legislacion en estudio literalmente reza:

CAPITULO IV

"Disposiciones especiales respecto de los arrendamientos por

tiempo determinado”.



"Articulo 3168.- Todos los arrendamientos sean de predios
rdsticos, sean de urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo
determinaclo, durarin 3 affos; a cuyo vencimiento terminaran sin

necesidacl de previo desahucio.

3169.- Los tres afios serdn obligatorios solamente para el

arrendador.

3170.- Si terminado el plazo de los tres afios, no se convinieren
nuevamente las partes en continuar el contrato, y el predio fuere
urbano, para desocupar la finca, tendrd el inquilino el plazo de 30
dias durante los cuales estd obligado a poner cédulas y mostrar el

interior de la casa a los que pretendan verlo,

3171.- Si el predio arrendado fuera nistico el arrendatario
deberd, antes de levantar la cosecha del tercer afio, ocurrir al
arrendador para prorrogar el contrato, y si no lo hace y el arrendador
exige aumento de renta o desocupacion e la finca, disfrutard el
arrenclatario el derecho que le concede el aiticulo 3130; y nunca lo
tendrd para pedir indemnizacion de los gastos que haya hecho para la

nueva siembre,

3172.- El anendataiio de tinca nistica por tiempo indeterminado
que no quiera continuar el airendamiento, deberd, dentro de los dos
primeros arios, dar aviso al anendador 60 dias antes cle que termine el
ario agricolr y si no lo hiciere estard obligado a sostener el contrato

por el arjo agricola siguiente.
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3173.- Si pasados los ties aifos obligatorios para el arrendador de
p edio nistico, no se hace novacion del contrato, y el arrendatario
¢ mtindia en el predio, se entenderi prorrogado el contrato por otro

ano agricola,'

2.1.4.8. ANALISIS

Concerniente al Capitulo IV del Titulo, LIBRO y Cédigo en estudio,
denominado "Disposiciones especiales respecto cle los arrendamientos por tiempo
indetenminado”, podemos decir que de este Capitulo resulta la excepcion que
distingue al legislaclor de 1870, con el legislador del Cédigo Civil vigente. Toda vez
'que en cuanto a la generaliclad observada hasta ahora, derivada del estudio de los
capitulos clel Céodigo Civil de 1870, anteriormente analizados, consistente en la
igualclad existente en la reclaccién de algunos articulos de entonces con algunos
articulos vigentes de nuestro Codigo en la materia; pues es el caso que no sélo no
existen articulos similares, sino que los existentes, poseen un sentido diverso

conjuntamente analizaclos, tal y como se vera del analisis siguiente.

Particulanmente encontramos cue en el Cécligo Civil de 1870, existen una serie
de disposiciones que versan respecto de los arrendamientos por tiempo
indeterminado, siendo que en el Cadigo Civil vigente solo existen dos dispositivos

legales al respecto, mismos que serdn estudiados en su oportuniclad.

T4 Cogn o e Dt Fecerat Testtor e 2 Bap Caidana de 187y Op G4 s <86, 467
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1) ABERRACION JURIDICO-LEGAL

Por lo que respecta al ya transcirto Articulo 3168 del Cadigo Civil de 1870, se
deriva un absurdo juridica mas grande que la ignorancia de los legislaclores de ese
aio; pues establece que todos los Contratos de Arrendamiento de predios risticos o
urbanos indistintamente, que hayan sido omisos en el término de la vigencia de
dichos contratos, por ese sdlo hecho, tendrin de vigencia por disposicién de este
Anticulo, la de tres afios. En estricto derecho significa, cambiar por disposicidn legal
los términas del Contrato, de indeterminado a determinado; resultando mas grave
atin del hecho de que el legislador de 1870, ni siquiera permitio guiar su ignorancia,
por la ya mencionada corriente filosdfico-juridica de caracter liberal, existente en el

siglo XIX, respecto al respeto irrestricto a la autanomia de la voluntad de las partes,
2) ANTECEDENTE DE LAS DILIGENCIAS DE JURISDICCION VOLUNTARIA

Un aspecto de suma importancia que cabe resaltar del Capitulo en estudio es
acjuel que se deriva de los articulos 3170 y 3172 del Cadigo Civil de 1870, pues se
puede decir cue de éstos, nace el antecedente historico juridico de lo que hoy
conacemos como el requisito de procedibilidad regulado por ¢ ordenamiento
adjetivo de la materia, comdinmente conocido camo "Diligencia de Jurisdiccion
Voluntaria®, previa al pracecimiento judicial derivado del ejercicio de la accién de
Terminacion de Contrato que promueve generalmente la parte arrendadora,  Pues
en efecto, los numerales en cita establecen que para poder dar por terminado un
Contrato de Arrenclamiento, el arrendlatario tiene el derecha de disponer de treinta o
sesenta dias para desocupar voluntariamente la finca arrendada, segin se trate de
finca urbana, o ristica respectivamente; con la obligacién asimismo, tratandose de

finca urbana dle poner cédulas que avisen piblicamente su interés de desocupar la
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cosa arrencladla e incluso permitir el acceso a fa misma por parte de terceras personas

que pudiesen interesarse en la ocupacion de efla, posterior a la desocupacién.

Por ultimo hago mencién al Capitulo V, del Titulo y LIBRO en estudio del
Codigo Civil de 1870 denominado "Del Alquiler o Arrendamiento cle Cosas
Muebles". Aclarando que ¢l estudio del mismo, resultaria ocioso para el objeto
fundamental de esta tesis, dado que fa misma versa sobre el Contrato de
Arrendamiento, pero Gnicamente en cuanto a lo que se refiere al arrendamiento de
bienes inmuebles; y mas agn, siendo que de esta particularidad sélo nos importa el
Contrato de Arrendamiento de Bienes Inmuebles, cuyo destino sea el de Casa-
Habitacion. Por tanto y con el objeto de no hacer de esta tesis un trabajo carente de
la técnica juridica que tanto hemos criticado, considero conveniente dejar hasta aquf

todo estudio o comentario que pudiese surgir con motivo del Capitulo en Comento,

2.2, CODIGO CIVIL DE 1884

Para comenzar nuestra exposicion, es necesario par principio, renonfarnos en
el tiempo a la fecha en que nace el Cédigo Civil en estudio, para asf identificar los

antecedentes histdrico-juridicos que lo crean.

Debenos retomar la idea fundamental con fa que iniciamos la expaosicion del
Codigo precedente, en el sentido de ver a México como un pais que habfa superado
hace muy poco tiempo su lucha independiente, clisponiéndose apenas al manejo
inferno de instituciones y leyes propias que le dieran ruimbo; y es necesario
recorclarlo porque la vigencia del Codigo Civil de 1870, durd tan solo el término de

14 afios en virtud de su derogacion tras Ja aprobacion del Codigo Civil de 1884,
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El Cédigo Civil cle 1884, nace durante el Gltimo aiio de gobierno del General
Manuel Gonzalez Flores, teniendo como sentido, mas que la necesidad que de él
hubiese, la manifestacion de la constante “fiebre legislativa" que cobré gran auge

durante el mandlato cle dicho presidente.

La aseveracién anterior, es procucto del anilisis de los actos de gobierno
sustentaclos por el General Manuel Gonzalez; ya que sélo 4 aios de su gobierno y
pese a ser un personaje intruso en la dptica de la vida y obra del General Porfirio
Diaz como Presidente de lp Repiblica Mexicana, no bastd para dotar su presencia
como gobernante, de una caracteristica singular, pues se puede considerar como
excesiva la actividad legislativa traducida en la expedicién de Leyes durante su
gohierno, gque comprenclié los aiios de 1880 a 1884; y no importando el hecho de
ser auténticas reproducciones de las ya existentes,ni importar asi mismo, lo necesario
o innecesario de las mismas, promulgé en tan solo 4 aios de su gobierno toda la
legislacion siguiente: "La Ley de Colonizacidn, de fecha 15 de diciembre de 1883; el
Cédigo Civil, de fecha 31 de marzo de 1884, el Codigo de Comercio de fecha 20 de
abril de 1884; La Ley de Aguas de Jurisdiccion Federal, de fecha 6 de junio de 1884;

y el Codligo de Mineria, de fecha 22 de noviembre de 1884".75

2.2.1. PROMULGACION

Situados ya en la fecha exacta de promulgacion del Cédigo Civil en estudio,
siendo ésta como vimos, el 31 de marzo de 1884, cabe apuntar que dicho

ordenamiento comenza su vigencia 2 meses despuds cle su celebracién, esto es, el 12

B geny Ropis. Andeés Up Cd . Fag 347
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de junio de ese mismo aio. Asi mismo, se debe apuntar que a partir de la fecha de
su entracla en vigor, quedaria derogaclo el Cédigo Civil anterior del 13 de diciembre
de 1870. Todo ello en virlud de dos articulos de! Cédligo Civil en estudio, integrados
en lo que por primera vez en un ordenamiento legal en la materia, se establecieron

como "Articulos Transitorios".; mismos que a la letra decian:

Y
[

Este Codigo comenzard a regir e} dia 1ro. de junio préximo.

2 Desde la misma fecha quedard derogado el Cédigo Civil del 13 de

diciembre e 1870, asi como toda la tegislacion civil anterior".76

Una vez iniciada la exposicién del contenido del Cadigo Civil de 1884, es
oportuno sefialar, que el mismo contenfa un total de 3823 articulos, expresados a
través cle un Titulo Preliminar y Cuatro Libros, encontrindose divididos a su vez en

Titulos y éstos en Capitulos.

Particularizados, el Titulo Preliminar y los 4 libros referidos, se expresan dentro
del Codigo en estudio, literalmente de la forma siguiente: Titulo Preliminar "De las
leyes y sus efectos, con las reglas generales de su aplicacién; y LIBRO PRIMERO "De
las personas"; LIBRO SEGUNDO "De los bienes, la propiedad y sus diferentes
modificaciones”; LIBRO TERCERO "De los contratos"; y por Ghtimo, LIBRO CUARTO

"De las sucesiones”.

% Cddego Civi dei Deirko Fedesaly Terrdono de la Baya Catdoinia de 1884, Tigogratia y Litogyalia *La Eurapea”, Edicidn Oficial, México 1906, Pig 602
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22,2, REGULACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Por lo gue hace a la materia de arrendamiento, ésta se encuentra al igual que
en el Codigo de 1870, integracla dentro del LIBRO TERCERO, titulado "De los
contratos", en el Titulo Vigésimo "Del Arrendaimiento”, que contiene un total de 97

articulos expresaclos en |a forma siguiente:
Capitulo |.- Disposiciones generales.
Capitulo I1.- De los derechos y obligaciones del arrendador y del arendatario,
Capitulo lll.- Del moclo de terminar el arrendamiento.

Capltulo IV.- Disposiciones expeciales respecto de los arendamientos por

tiempo indeterminado.
Capftulo V.- Del alquiler o arrenclamiento de cosas muebles.
2.2.3. COMENTARIOS AL CODIGO EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

Particularizando el andlisis del Cadigo Civil de 1884, en su parte relativa a la
materia de Arrendamiento, vemos que ésta es fiel reflejo de las "graves deficiencias*
que se encuentran contenidas en este Codigo; y es que al dar cabida a esta materia,
el legislador 1a trata con la misma Indiferencia con la que ha de mostrar en todo el
Ordenamiento. Por lo anterior y a reserva de referirlo posteriormente en forma
particular, se puede afirmar que si habrfa que comparar el Cédigo de 1884 con su
antecesor de 1870 nadie negaria la evidente pohreza del primero en relacién con el

segundo de los refericlos,
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1) CODIGO CiVIL DE 1884 PLAGIO PARCIAL DEL DE 1870

El Codigo Civil de 1884, que nos corresponde analizar en cuanto a su
contenido en materia de arrendamiento no existe, al no existir el producto de algin
trabajo en la materia por parte de los legisladores en este mismo afio, siendo que
éstos, en abierta burla a la sociedad Mexicana de entonces les brinda lo que yo
Hamaria la segundla edlicién del Cédigo Civil anterior; pues si en las matematicas nos
apoyaramos para sustentar lo anterior, diriamos que en un 93% se repitié en forma

integra el conteniclo cle la legislacion de 1870 en 1884,

Pero por contranatural que parezca el plagio que sufrié el legislador del Codigo
de 1870, al promulgarle una legislacién por él hecha, distinto cuerpo legislativo, més
gravedad resulta del hecho de haberse repetido esta legislacion pero no en cuanto a
enfoque, sentido o tratamiento legislativo de las cuestiones nacidas por el

arrendamiento; sino que el descaro del legislador de 1884, se vié amplificado a su

. mixima expresion al reproducir la legislacion anterior pero en forma literal.

Resultando asf que lo que en todo caso pudo haber sido una usurpacion de idea, lo

fue asi mismo, de palabra.

Cabe aclarar que lo aberrante de esta situacion en comento, por desgracia no
es exclusivo de la materia de arrendamiento, sino que la misma situacién se

encuentra a lo largo y casi en su totalidad del Cadigo Civil de 1884.

Es sabido que la entrada en vigor de un ordenamiento legal, deja sin efecto toda
la legislacion, costumbre o prictica anterior si es contraria a lo dispuesto por él; y
siendo que como ya vimos, el mismo Cadigo Civil de 1834 asi lo establece en su
Articulo 2* Transitorio. Luego entonces, particularmente curioso resulta el hecho de

derogar todo un ordenamiento como tue el Cédigo Civil de 1870 para poner en su
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lugar "un nuevo Cédigo*, como lo fue el Cédigo Civil de 1884; quien lejos de
derogar cualquier situacion con seguimiento al Contrate de Arendamiento
proveniente del Cacligo anterior, le otorga algo asi como su "visto bueno" para

dejarla igual, casi en su totalidad, dotandola de nueva vigencia.

La exactitud en las textos de los Cédigos Civiles de 1870 y 1884 en cuanto al
Contrato de Arrenclamiento se refiere, se ha comentado que es "casi* del todo
perfecta, por existir en ambos algunas excepciones, que como todas éstas, quizis
s6lo existan por confirmar la regla y es que estas excepciones constituyen
dnicamente la virtual diferencia entre dichos Cédigos; diferencia que en ningtin caso
puede bastar para desligar la dependencia de uno con el otro, 0 més aiin, para
proveer al segundo de un caricter de aulonomfa que no tiene.

2) UNICAS DIFERENCIAS EXISTENTES ENTRE LOS CODIGOS DE 1870 Y
1884 EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

Es de precisarse que la diferencia existente entre los ordenamientos legales en
cita, no es mis que la que se deriva de diez dispositivos legales o articulos
contenidos en el Cédigo Civil de 1870; mismos que ya no aparecen en el Cédigo
Civil de 1884. Pudiéndose concluir en forma genérica que la Gnica diferencia
existente entre ambos cédigos sélo sivié para brindarle un decremento mayor al tan
criticado codigo de 1884, por lo que al Contrato de Arrencdamiento se refiere.

Las primeras dos difvrencias derivadas del Codigo Civil de 1884 con respecto al
Cadigo Civil de 1870, se derivan del hecho que en ¢l segundo de estos dispositivos
legales contenidos en los Articulos 3137 y 3138, correspondientes al Capiulo
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Tercero del Codigo de 1870, denominado “Del Modo de Terminar el
Arrendamiento”, en los cuales establecia que el amendatario tenia derecho a
permanecer un "Aio labrador" mds en la finca arrendada, si aGn terminada la
vigencia del Contrato de Arrendamiento, se continuaba en el uso y goce del predio,
siempre que éste fuere ristico; aclarando que por "Afio Labrador se entendia el

lapso existente entre la siembra y la cosecha de los frutos.

Es el caso que el Codigo Civil de 1884, suprime la existencia de los dos
articulos en comento, y en su Articulo 3004, simplemente establece que para el
mismo supuesto, se entendera renovado el Contrato de Arrendamiento por otro afio
mis; suprimiendo asi, el término juridico empleado por el legislador de 1870, de
"Afio Labrador".

Lo anterior constituye un error en mi opinién, pues dicha modificacién vino a
confundir lo que ya antes habia quedado claramente especificado, en el sentido de
sustituir dicho término de "Aito Labrador®, por el de "Aio" simple y sencillamente,
infiriéndose que dicho término se refiere a lo que comunmente se conoce como

“Aiio Civil".

Entendida asf dicha modificacion, sélo constituye en si misma un perjuicio
grave para el amendatario, si se considera que al otorgirsele el derecho a
permanecer en la finca por otro "Aiio Labrador*, era por el hecho de protegerlo para
que pudiera recoger su Gltima cosecha, de la Gltima siembra realizada en la finca;
pero al modificar el témino de "Afio Labrador por el de "Aiio", entenclido ésto como
"Afio Civil", se le esta poniendo en riesgo al arrendatario la recoleccién de esa dltima
cosecha. Pues tendria que constrifiirse a realizarse dentro de los 365 dias posteriores

al término del Contrato, y en caso contrario la pérdicla seria integra para el
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arrendatario, al tener la obligacion de desocupar la finca, independientemente de

haber realizaclo o no su cosecha.

Otra dliferencia mas entre los Codigos Civiles de 1870 y 1884, es la derivada de
los articulos 3164 y 3165 del primero de ellos, con relacion directa al articulo 3029
del segundo. Aclarando que dicha diferencia slo consiste en el mado de expresion
de la idea juridica; ésto es, en la forma de redaccién existente en dichos articulos,
pues lo que regutan ambos lo hacen en el mismo sentido.  Por tal virtud, lo que no
es propiamente una cliferencia entre las legislaciones en comento, mas que una
simple diferencia literal, en mi opinién es de tomarse en cuenta, dado que la
reproduccion literal de casi la totalidad de los anticulos del Cédigo Civil de 1884,
con respecto al Cédigo Civil de 1870, debe ser sefialada por el hecho de significar

quiza un garhanzo de libra entre las dos legislaciones multicitadas.

Por tltimo, refiero que existen 6 dispositivos legales integrados en el Cddigo
.Civil de 1870, dentro del Libro Tercero, Tilo Vigésimo, Capitulo Cuarto,
denominadc’ "Disposiciones especiales respecto de los arrendamientos por tiempo
indeterminado", y que en numeracién subsecuente aparecen desde el Articulo 3168
hasta el 3173; mismos que ya no fueron repetidos por el Igislador de 1884. Toda
vez que éste, al dar legislacion a este Capitulo dentro del referido Codigo, sblo
integra clos articulos con numerales 3032 y 3033, gue difiere tanto en texto como en

contenido con los Articulos ya referidos del Codigo de 1870,

Como hemos de recordar, en su oportunidad se criticé al legislador de 1870 al
hacer el andlisis clel cuarto capitulo referido, acusindolo de incongruente y falto de
téenica juridica, al determinar que los contratos de Arendamiento por tiempo

indetenminado, no podian exceder de tres aios, otorgando por ley una vigencia
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determinacla, cuando las partes contrataban por una vigencia indeterminada, Es de
sefialarse que por lo que respecta al legislador de 1884, no sigue en este sentido al
legislaclor anterior, y en los articulos 3032 y 3033 ya citados, establece que los
Contratos de Arrendamiento que se hayan celebrado por tiempo indeterminado,
concluiran a voluntad de las partes, previa notificacion judicial que se haga a la
contraria con dos meses de anticipacion o un aio, segin el caso, tratindose de

predios urbanos o risticos respectivamente,

En opinién para el que escribe, es de reconocerse sobre manera el acierto que
tuvo el legislador del Cédigo Civil de 1884 en la promulgacion de los articulos
anteriormenle referidos, mas que por el acierto valioso de darle congruencia a lo
incongruente, por el hecho de ser el tnico acierto que tuvo en la legislacion del

Contrato de Arrendamiento,

Antes de concluir el analisis correspondiente al Cédigo Civil de 1884, por lo
que hace a la legislacion del Contrato de Arrendamiento, debo sefialar que dentro de
esta legislacion, se incluye un quinto Capitulo Titulado "Del Alquiler o
Arrenclamiento de cosas muebles', dentro del cual légicamente se encuentran
dispositivos legales que regulan el arrendamiento de esta clase de bienes; y toda vez
que estos mismos no son de nuestro interés conocer, pues nada aportan a nuestro
estudio, por tal virtud solo se hace la presente mencion de ellos en estos términos

omitiéndose asi su transcripcion y estudio,
224. TEXTO

Por todo lo anterior expuesto y considerando que resulta enriquecedor a la
presente tesis, a la vez que da sustento a la critica del plagio que sufri6 el legislador

de 1870 por el de 1884; muestro ahora el texto original del Cédligo Civil de 1884 por
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fo que al Contrato de Arrendamiento se refiere, con excepcion de aqguel para bienes

muebles especificamente.

TITULO VIGESIMO
Del Arrendamiento
CAPITULO.
Disposiciones generales

"Articulo 2936.- Se llama arrendamiento el contrato por el que
una persona cede a otra el uso o el goce de una cosa por tiempo
determinado y mediante un precio cierto. Se llama arrendador el que

da la cosa en arrendamiento y arrendatario el que la recibe.

2937.- Pueden dar y recibir en arrendimiento los que pueden

contratar.

2938.- £l que no fuere dueiio de la cosa podra arrendarla si liene
la facultad de celebrar este contrato, ya en vitud de autorizacion

expresa del duerio, ya por disposicion de la ley.

2939.- €n el primer caso del aticulo anterior la constitucién del
arrendamiento se sujetard a los limites que designe el convenio; y el
segundo a los que la ley ha fijado al marido, al tutor, al albacea y a los

demds administradlores de bienes ajenos.



2940.- No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa, sin

consentimiento de los otros copropietarios, o de quien los represente.

2941.- Pueden arrendarse el usufructo y la servidumbre con

sujecion a las disposicones contenidas en los titulos V y VI del libro II.

2942 Se prohibe a los magistrados, a los jueces y a
cualesquiera otros empleados piblicos, tomar en arrendamiento por si
o por interpdsita persona los bienes que deben arrendarse en virtud

del juicio o reparticién en que aquellos hayan intervenido.

2943.- Se prohibe a los miembros de los establecimientos
puiblicos tomar en arrendamiento por sf o por interpésita persona los

bienes que a éste pertenezcan.

2944.- Son interpdsitas personas las declaradas en el articulo
2848,

2945.- El arrendamiento puede hacerse por el tiempo que
convenga a los contratantes; salvo lo que para casos determinados

establece a ley.

2946.- La ienta o precio del arrendamiento puede consistir en
una suma de dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que

sea cieita y determinada.

2947.- El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la

renta pase de 100 pesos anuales,
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2948.- Si el predio fuere rdstico y la renta pasara de mil pesos

anuales el contrato se otorgard en escritura piblica.

2949.- La forma del arrendamiento de los bienes nacionales y de
cualquier establecimiento pdblico se regird por las ordenanzas

administrativas.

CAPITULO

"De los derechos y obligaciones del arrendador y del
arrendatario.”

Articulo 2950.- El arrendador estd obligado, aunque no haya
pacto expreso:

I. A entregar al arrendatario la finca arrendlada con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo
convenio expieso, para aquel a que por su misma naturaleza estuviera

destinada:

Il. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante el

arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesanas:
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lIl. A no estorbar ni embarazar en manera alguna el uso de la
cosa amrenclacda, a no ser por causa de reparaciones urgentes e

indispensables:

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

tiempo del contrato:

V. A responder de los perjuicios que sufre el arrendatario por los

defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento,

2951.- La entrega de la cosa se hard en el tiempo convenido; y si
no hubiere convenio, luego que el arrendador fuere requerido por el

arrendatario,

2952.- £l arrendador no puede, durante el arrendamiento, mudar
la forma de la cosa arrendada ni intervenir en el uso legitimo de ella,

salvo el caso designado en la fraccion il del articulo 2950.

2953.- Para cumplir con lo dispuesto en la fraccién IV del
articulo 2950 se obseivarin las prescripciones en el capitulo V, titulo

Il de este libro.

2954.- Lo dispuesto en la citada fraccién IV no comprende a los
embarazos que convengan los meios hechos del tercero, ni los

ejecutados en virtud de abuso de la cosa.

82



2955.- Para cumplir lo prevenido en la fraccion |V del citado
aticulo 2950, se observari lo dispuesto en el cap. VI, tit, XVIll de este

libro.

2956.- £} arrendador pagard las contribuciones impuestas a la

finca, salvo convenio en contrario.

2957.-Cuando la ley imponga las contribuciones al arrendador,

exigiendo stt pago al arrendatario, las pagard este en cargo a la renta.

2958.- Si al terminar el arrendamiento hubiera algdn saldo a
favor del arrendatario, el arendador deberi  devolverio
inmediatamente, a no ser que tenga algiin derecho que ejercitar

contra aquel; en este caso depositard judicialmente el saldo referido.

2959.- El arrendador goza del privilegio de preferencia para el
pago de la renta y demds cargas del arrendamiento, sobre los muebles
~ y utensilios el arrendlatario, existentes dentro de la cosa; y sobre los
frutos de la cosecha respectiva, si el predio fuere nistico, en los

términos declarados en los aniculos 1954 y 1955.
2960.- El arrendatario esta obligado:
I A satisfacer la renta o precio en el tiempo y forma convenidos:

I, A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por

st culpa o negligencia, o de sus familiares subarrendatarios:
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HLA serviise de la cosa solamente para el uso convenido o

conforme a la naturaleza de ella.

2961.- £l arrendatario no estd obligado a pagar la renta si no
desde el dia en que recibe la cosa arrendada, salvo pacto en

contrario.

2962.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos; y a falta
de convenio por meses vencidos si el predio arrendado es urbano, y

por semestres también vencidos, si el predio es ristico.

2963.- La renta se pagard en el /ugar'convenido; y a falta de

convenio, conforme a los dispuesto en el Art, 1520.

2964.- Lo dispuesto en el Art. 2968 respecto del arrendador

regird en su caso respecto del arrendatario.

2965.- £l arrendatario que falta a uno de los plazos sefialados
para el pago de la renta, no tiene derecho de exigir el cumplimiento

del contrato.

2966.- El arrendatario estd obligado a pagar la renta en la
especie de moneda convenida, observindose en este caso lo

dispuesto en el ait. 1453

2967.- El anendatario esti obligado a pagar la remta que se

venza hasta el dia en que se entregue la cosa armendadia.



2968.- Si el precio del arrendamiento debiera pagarse en frutos,
y €l arrendatario no los entregare en el tiempo debido, estari obligado
a pagar en dinero el mayor que tuvieron los frutos en todo el tiempo

transcurriclo.

2969.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide tolalmente
al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causard renta

mientras dure impedimento.

2970.- Si s6lo se impidiere en parte el uso de la cosa podré el

arrendatario pedir reduccion parcial de la renta a juicio de peritos.

2971.- Lo dispuesto en los articulos anteriores se observars salvo

convenio en contrario.

2972.- Si la privacion del uso proviene de eviccion del predio, se
observari lo dispuesto en el art. 2969; y si el duefio es poseedor de
mala fe, se responderd también de los dafios y perjuicios.

2973.- El arrendatario del predio nistico no tiene derecho de
exigir disminucion de la renta, si durante el arrendamiento se pierden

en todo o en paite los fiutos o esquilmos de la finca.

2974.- Si la privacion del uso o la pérdida de los frutos o
esquilmos proviene de hecho directo o indirecto del arrendador, el
arrendatario puede exigir el cumplimiento de lo dispuesto en los
articulos 2969, 2970 y 3020, asi como el pago de todos los dafios y

peijicios.
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2975.- El arrendatario es responsable del incendio a no ser que

provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccién.

2976.-Tampoco responde el arrenclatario del incendio que se
haya comunicado de una casa vecina, a pesar de haberse tenido la

vigilancia que puede exigirse a un buen padre de familia.

2977.- Si son varios los arrendatarios, todos son
mancomunadamente responsables del incendio; a no ser que se
pruebe que éste comenzé en la habitacién de alguno de ellos quien

en tal caso serd el sélo responsable.

2978.- Si alguno de los arrendatarios prueba que el fiego no
pudo comenzar por su habitacién, quedari libre de su

responsabilidad.

2979.- Si el arrendador ocupa alguna parte de la casa serd

considerado como arrendatario respecto de la responsabilidad.

2980.- La responsabilidad en los casos de que traten los cinco
articulos anteriores, comprenden no sélo el pago de los dafios y
perjuicios sufridos por el propietaiio, si no el de los que se hayan
causado a otras personas, siempre que provengan directamente del

incendio.

2981.- El arrendatario esti obligado a poner en conocimiento del

propietario, en el mds breve término posible toda usurpacién o
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novedad dariosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la

cosa arrenclada.

2982.- También estd obligado a poner en conocimiento del
duefio con la misma urgencia de la necesidad de todas las

reparaciones,

2983.- En ambos casos serd responsable el arrendatario de los

darios y perjuicios que por negligencia se ocasionaren al propietario,

2984.- El arrendatario que por causa dle reparaciones pierda el
uso total o parcial de la cosa, tendrd los derechos que le conceden los
articulos 2969, 2970, 3016, 3017.

2985.- El arrendatario no puede sin conocimiento escrito del
arrendador, variar la forma de la cosa arrendada; y si lo hace, debe,
cuando lo devuelva, restablecerla al estado en que la recibié; siendo

ademds responsable de todos los daiios y perjuicios.

2986.- El arrenclatario no puede subarrendar la cosa en todo ni
en paite sin consentimiento del arrendador: si lo hiciere, respondera

solidariamente con el subarrendatario, de los daiios y perjuicios.

2987.- Si el subarriendo se hiciere en viitud de autorizacién
general concedida en el conlrato, el arrendatario seri responsable al

arrendaclor como si él mismo continuara en el uso o goce de la cosa.
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2988.- En el caso del aticulo que precede, conserva el

arrendador los derechos que a su favor establece el art. 2959.

2989.- 5i el arredador aprueba expresamente el contrato especial
de subarriendo, el subarrendatario queda subrogado en todos los
derechos y obligaciones del arrendatario; a no ser que por convenio

se acuerde ofra cosa.

2990.- Serin de cuenta del arredatario las constribuciones que a

él o al giro o negociacidn se impongan.

2991.- £l subarrendatario que no cumple la obligacion que le
impone la fraccién Il del articulo 2960, es responsable de los daitos y
prejuicios; y en este caso puede ademds el arrendador usar del
derecho que le concede el articulo 3010.

2992.- Si el arrendatario ha recibido la finca con expresa
descripcion de las partes de que se compone, debe devolverla, al
concluir el arriendo, tal como la recibié; salvo lo que hubiere
perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa

inevitable.

2993.- La ley presume que el arrendatario que admitié la cosa
arrendada sin la descripcion expresada en el articulo antevior, la

recibié en buen estado; salvo prueba en contrario.
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2994.- El arrendatario no puede rehusarse & hacer la entrega del
predio, terminado el arrendamiento, ni ain bajo el pretexto de

mejoras, sean éstas tiles o necesarias,

2995.- El anrendatario no puede cobrar las mejoras titiles y
voluntarias hechas sin autorizacién del arrendador; pero puede

llevirselas, si al separarlas, no sigue deterioro a la finca.

2996.- En el arrendamiento de predios rdsticos por plazo
determinado, debe el arrendatario en el ultimo afio que permanezca
en el fundo, permitir a su sucersor o al dueiio en su caso, el barbecho
de las tierras que tenga desocupadas y en que él no pueda verificar ya
nueva siembra, asf como el uso de los edificios y demds medios que

fueren necesarios para las labores preparatorias del aito siguiente.

2997.- El permiso a que se refiere el articulo que precede, no
serd obligatorio sino en el periodo y por el tiempo rigurosamente
indispensable, conforme a las costumbres locales; salvo convenio en

contrario.

2998.- Terminado el arrendamiento, tendri a su vez el
arrendatario saliente, derecho para usar de las tierrras y edificios por el
tiempo absolutamente indispensable para la  recoleccion y

aprovechamiento de los tiutos pendientes al terminar el contrato.

2999.- i tueren dos o mds los arrendarores o los arrendatanias,

se observari lo dispuesto en el capitulo V, titulo 1l de este libro.

89



3000.- Si una misma cosa se arrendare separadamente d dos 6

mids personas, se observard lo dispuesto en los articulos 2869 4 2872,

3001.- El arendamiento por aparceria de tierras 6 ganado se

regird por las desposiciones relativas del contrato de sociedad,

CAPITULO 11}
"Del modo de terminar of arrendatamiento”
"Articulo 3002.- El arrendamiento puede terminar:

l- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, o

satisfecho, el objeto para el que la cosa fué arrendada;

.- Por convenio
.- Por nulidad
V.- Por rescision

3003.- Si el arrenclamiento se ha hecho por tiempo sefialado,
concluye en el dia prefijaclo sin necesidad de desahucio. Si no se ha

sefalaclo tiempo, se observara lo dispuesto en el capitulo siguiente.

90



5
|
i
|
i
!

3004.- Si después de terminar el arrendamiento, contunia el
arrendatario sin oposicion en el goce y uso del predio, y+éste es

ristico, se entendera renovado el contrato por otro afio.

3005.- En el caso del articulo anterior, si el predio fuere urbano,

el arrendamiento no se tendra por renovado, pero el arrendatario

debera pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al del
conlrato, con arreglo a lo que pagaba.

3006.- En los casos de que hablan los dos articulos anteriores,
cesan las obligaciones otorgadas por un tercero para la seguridad del

arrendamiento; salvo convenio en contrario.

3007.- En el caso de la fraccién |l del articulo 3002, el convenio
se cumplira en cuanto no perjudique derechos de tercero.

3000.- En los casos de nulidad se observari lo dispuesto en el
cap. It V de este libro.

3009.- En los casos de rescision se observard lo dispuesto en el
cap. |, tit, V de este libro, en cuanto no estuviere modifcado en los

articulos siguientes,
3010.- El arrendaclor puedle exigir la rescision del contrato:

. Por falta de pago de la renta en los términos prevenidos en los
ants, 2962 y 2965:
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iI. Por usarse cle la cosa en contravencion a lo dispuesto por la

frac. lli clel art. 2960:

1l.Por el subarriendo cle la cosa conforme a lo prevenido en el

art, 2986,

3011.- Siempre que se rescinda el contralo por falta del
arrendatario, tendra éste obligacion de pagar el precio del
arrendamiento por l?(lo el tiempo que cora hasta que pueda
celebrarse otro, ademis de los daiios y perjuicios que se hayan

causado al propietario.

3012.- El arrendador no puede rescindir el contrato, aunque
alegue que quiere o necesita la cosa arrendada para su propio uso, a

menos gue se haya pactado lo contrario.

3013.- Si el duefio no entrega la cosa en los términos prevenidos
en el art. 2951, el arrendatario podra rescindir el contrato y demandar

al arrenclador por clafios y perjuicios.

3014.- Si el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones
necesarias para el uso a que esti destinada la cosa, quedara a la
eleccién del arrenclatario rescindir el arrendlamiento u ocurrir al juez

para que estreche al arrendador al cumplimiento de su obligacién.

3015.- El juez, segin las circunstancias del caso, decidird sobre
el pago cle claiios y perjuicios que se causen al arrendlatario por falta

de oportunidacl en las reparaciones.
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3016.- En los casos del art, 2984, el arrendatario podra rescindir
el contrato cuando la pérdida del uso fuere total; y aun cuando fuere

parcial, si la reparacién durare mis de dos meses,

3017.- Si el arendatario no hiciere uso del derecho que para
rescindir el contrato, le concede el articulo anterior, hecha la
reparacion continuard en uso de la cosa, pagando la misma renta

hasta que tenmine el plazo del arrendamiento,

3018.- El arrendatario puede pedir la rescision del contrato en el
caso del art, 2974,

3019.- Si la cosa se destruyere totalmente por caso fortuito o
fuerza mayor, el arrendamiento se rescindird, salvo convenio en

contrario.

3020.- Si la destruccion de la cosa fuere parcial, se observaré lo
dispuesto en el art, 2970, a no ser que el arrendador o ef arrendatarlo

prefieran rescindir el contrato,

3021.- Si el arrendador, sin motivo fundado, se opone al
subarriendo, que con derecho pretenda el arrendatario, podrd éste
peclir la rescisién del contrato.

3022.- £ contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte

del arrendlador i del arrendatario, salvo convenio en otro sentida.
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3023.- Tampoco se rescinde el arrendamiento por transmision

de la cosa a titulo universal, si no es en caso de convenio en

contratrio.

3024.- Cuando la transmision fuere a titulo singular, como
donaciéon o venta, el arrendamiento subsistird en los términos del

contrato, salvo convenio en contrario.

3025.- £l arrendamiento que celebrare el que compré con pacto
de retroventa, por un témino que exceda al sefialado para el ejercicio
del retracto, luego que éste tenga lugar, quedara de pleno derecho
rescindido, conservando a salvo el arrendatario sus derechos contra el

arrendador.

3026.- Si fa transmisi6n se hiciere por causa de utilidad piblica,
el contrato se rescindird; pero el arrendador y el arrendatario deberan
ser indeminizados por el expropiador conforme a las reglas que

establezca la ley respectiva,

3027.- Si el usufructuario no manifestd su calidad de tal al hacer
el arriendo, y por haberse consolidado la propiedad con el usufructo
exige el propietario la desocupacién de la finca, tiene el arrendatario
derecho para demandar al arrendador la indemnizacién de datios y

perjuicios.

3028.- En el caso del articulo anterior se abservard lo que
dispone el 3004, si el predio fuere ristico; y si fuere urbano, lo que

previene el 3033,
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3029.- Si la transmisién tuviere lugar por ejecucién juclicial, se
observara lo dispuesto en el art. 3024, a menos de que el contrato
aparezca celebraclo clentro cle los sesenta dfas anteriores al secuestro
de la finca, en cuyo caso el arrendatario podra ser despedido desde

luego. Respecto al pago de rentas, regirdn las reglas siguientes:

| €l arrenclatario tiene obligacion de pagar al nuevo propietario
la renta estipulada en el contrato, desde la fecha en que se le hubiere
otorgado el correspondiente tftulo de propiedad, aun cuando alegue
haber pagado al primer propietario:

Il Se exceptia de lo dispuesto en la fraccion anterior el
arrendatario que hubiere adelantado rentas al primer propietario

cuando el adelanto aparezca expresamente estipulado en el contrato:

IN.E) arrendatario que, habiendo hecho adelanto de rentas, sea
obligado a segunda paga, conforme a la frac. |, tiene derecho de exigir

al primer propietario la devolucién de las cantidades adelantadas.

3030.- En los casos de expropiacion y de ejecucion judicial, se
observari lo dispuesto en los arts. 2996, 2997 y 2998,

J131.- Siempre que el arrendamiento se haya hecho en fraude
de los acreeclores, se ohservard lo dispuesto en el capitulo I, tit. V de

este libro,
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CAPITULO IV

"Disposiciones especiales respecto de los arrendamientos por

tiempo indeterminado."

“Articulo 3032.- Todos los arrendamientos, sean de predios
risticos, sean de urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo
expresamente determinado, concluiran a voluntad de cualquiera de
las partes contratantes, previa nofificacién judicial a la otra parte,
hecho con dos meses de anticipacién, si el predio es urbano y un afio

si es rdstico,

3033.- Hecha la nolificacién a que se refiere el articulo anterior,
el arrendatario de predio urbano esta obligade a poner cédulas y a
mostrar el interior de la casa a los que pretendan verlo. Respecto de
los predios rdsticos, se ohservara lo dispuesto en los articulos 2996 y

2997 '

77 bigom pigs. 4682482,
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CAPITULO 3.- FUNDAMENTO CONSTITUCIONAL DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO PARA VIVIENDAS.

La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, ofrece dos
dispositivos legales que se ocupan de la consagracion del derecho a la vivienda

de alquiler: el 4o.y el 123 apartaclo B, fraccion XI, inciso F.

En ambos se nota claramente la preponderacia legislativa que acusa un

abierto reconocimiento a este clerecho, en proteccion principalmente de las
)

clases populares necesitadas de una vivienda; pero asi mismo, se pueden percibir

escenciales diferencias.

El Articulo 4¢ constitucional establece una declaratoria que podriamos
considerar como sacramental, acerca de la existencia de un derecho a la
vivienda, que resulta en beneficio del general de la poblacién que se encuentre
necesitada de ella, Estableciendo asi mismo, que el medio mis eficaz para lograr
una estabilidad viviendaria real depende principalmente, de la creacién de una

normatividad que regule el contrato de arrendamiento para casas-habitacion.

Contrariamente, el articulo 123, Apartado B, Fraccién XI, inciso F, establece
gue el derecho viviendario en comento es Gnica y exclusivamente de la clase
trabajadora, pero no de la clase trabajadora en general, sino solo de aquella que
presta sus servicios al Estado Mexicano; particularizando de ese modo, la
aplicacion de este derecho a un sector popular especifico de la Sociedad

Mexicana.
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3.1. ARTICULO 4o., CUARTO PARRAFO

£l manclato Constitucional en su apartaclo respectivo consagra el derecho a

la posesin de una vivienda, en la forma siguiente:

“Toda familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda
digna y decorosa. La ley estableceri los instrumentos y apoyos

necesarios a fin de alcanzar tal gjetivo"

De la letra del dispositivo Constitucional en andlisis, se advierte claramente
el alto espiritu social del que esta dotado; siendo evidente, al reconocer y
promulgar un derecho especificamente destinado hacia las clases populares; para

con él, contribuir en la satisfaccién de su necesidad viviendaria,

A pesar del gran mérito que tiene al ser el fundamento legal supremo que
consagra el derecho a la vivienda, el cuarto parrafo del articulo 4o.
Constitucional, también esta dotado de una gran cantidad de fallas de cardcter

técnico-legislativo que lo califican de deficiente.

Precisar los méritos y deméritos de nuestro objeto de estudio, es la esencia
del presente apartaclo cle mi tesis; no obstante en términos generales podriamos

concretar la breve introcluccién que ahora se hace, sehalando lo siguiente:

£l derecho a la vivienda en México, pese a estar reconocido por nuestra
Constitucion como una de las Garantias Individuales del ser humano, no es més
que una Norma Juridlica Subjetiva incerta a dicho ordenamiento: tocla vez que no

pasa de ser una simple declaratoria formal gue aspira a otorgar un privilegio legal

78 Constiucion Politica de los Estados Unidgs Mexicanes, Editornal Portda, S A, Octagésima Quinta Edicion, México 1993, Pdg. 9
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para los mexicanas; pero que de facto 6 en su practica, por diversas causas, no

existe.

3.1.1, ASPECTO HISTORICO

El texto que ahora conocemos relativo al cuarto parrafo del Articulo 4o.
Constitucional, nace en el Seno de la H. Camara de Diputados y no en la de
Senadores, como normalmente corresponderia en atencion a la jerarquia de la
norma; y se da en un Periodo Extraordinario de sesiones, convocado por el C.
Diputado Héctor Ramirez Cuellar del Particlo Popular Socialista, siendo aprobado

por la H. Comision de Debates de dicha camara.

La adicion del cuarto parrafo al precepto constitucional en estudio, como ya
se menciond, fue aprobada el 19 de enero de 1983 y publicada en el Diario

Oficial de la Fecleracion el 7 de febrera de ese mismo aito.”

7S DECLARATORIA DE REFORMA Y AICION AL ARTICULO 4o. DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. L2
Comisian Permanente del Honorable Congresy de lus Estados Unides mexicanas, en uso de 1a lacutad que le conliere el Articulo 135 de l2
Constitucion General de 1a Republica y previa 1a aprobacion de 'a mayoria de las Honarables Legislaluras de los Estados, declata reformado y
adicionado el Articulo do. de la Conshtucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos - Articulo Unico.- Se relorma el Articula do, de la
Constitucion Polilica de los Estados Unides Mexicanos, pata quedar en los siquientes trminas: Toda familia tiens deracho a distrutar de
vivienda dignay decarasa. 12 Lay establecerd las inshumentos y apoyos necasarios a lim de alcanzar ta objetiva’. Unico. Este decrato entrard
en vigor el dia siquiente al do so publicacion en el *Diario Qlicial’ de ta Federacion.~ Sala de Comisiones de 12 Honarable Comisidn Permanents
det Congreso de la nion. México, D F, 19 do enaro de 1983. Diatia Oticial de ta Federacidn publicada el 7 de fetirere de 1983, plg. 54
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3.1.2, ASPECTO TUTELAR

En el presente apartado, habrenos de desentrafiar el bien juridico a tutelar

en funcién del precepto constitucional en estudio; de tal suerte, atenderemos

tanto a su letra como a su esplritu,

Dice el Cuarto Parrafo del Anticulo 4o. Constitucional: "Toda familia tiene
derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa. La ley establecera los
instrumentos y apoyos hecesarios a fin de alcanzar tal objetivo:"

.
El precepto legal que nos ocupa, se compone de dos partes

fundamentalmente: una formal o declaratoria y otra material u obligatoria.

1) CONTENIDO FORMAL

La parte formal de este precepto, la encontramos en sus primeras lineas, con
el reconocimiento expreso que hace el Estado Mexicano, respecto de la
importancia que tiene para el ser humano, el poseer una vivienda que satisfaga
su necesicad de proteccion y de ubicacién territorial al sefialar: “Toda persona
tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa®, En consecuencia,

esta manifestacion es la preponderancia de esta necesidad, convertida en

derecho.,
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Sélo un cuestionamiento puedo hacer a un precepto con tan alto contenido
jurfdico-social: si toda familia Mexicana tiene derecho a disfrutar de una vivienda
digna y decorosa, jante quien pueden hacer valer este derecho los cientos o

miles de familias mexicanas que carecen de vivienda?

De sobra sé que ante nadie, por lo que vuelvo a preguntarme jexiste
realmente el derecho a la vivienda en México como algo tangible?, También de
sobra sé que no, razén por la que sostengo que esta parte del precepto en

comento, es totalmente subjetiva y meramente declaratoria,
’

2) CONTENIDO MATERIAL

La segunda parte del mismo dispositivo Constitucional, la encontramos en
su parte final. Esta merece una minuciosa atencion para desentraiiar el
verdadero significado y alcance de su contenido, siendo que sefala: “La ley

establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo®.

Resulta confusa la intencién de este precepto, pues atento a su redaccion,
tal pareceria que el multicitado derecho a ia vivienda podria ser real, a través de
leyes efectivas que establecieran los medios idéneos para su consecucion; y de
igual forma se hace pensar que la calidad de dicha consecusin, serd en forma
definitiva 6 a titulo de dueiio. Pues si este precepto, es destinado a las familias
que carecen cle vivienda, logico es pensar que fa intencion legislativa, es la de
otorgarla sin reserva al menos, por no mencionarse restriccion alguna en tal

sentido.
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Pero en realidad no es asf, pues convencidos nuestros legisladores de la
imposibilidad material cle otorgar una vivienda propia a quienes no la tienen y
aunque el precepto no lo refiere, la verdadera intencién del legislador fue la de
garantizar simplemente una estadfa con cierto cardcter de permanencia, en las
viviendas que ya posefan los que carecfan de una propia; refiriéndose entonces,

a la posesidn que de as mismas tenfan en calidad de inquilinos.

Es asf como entenclemos que el sentido real del precepto Constitucional se
sustenta exclusivamente en el propésito de mejorar la situacién inquilinaria que
vive la sociedad mexicana, a través de leyes adecuaclas que se creen sobre el
particular, "Sélo resta sefilar que esta conclusién no nace de la deduccién aquf
planteada, sino de la misma sesién legislativa, sostenida el 19 de enero de 1983,
donde se debatié en este sentido por parte de los legisladores que intervinieron

en la creaci6n de este articulo®

0 Dl debine reakizade con facha 19 de anara de 1983, con motivo de a iniclative de ley Tecibida y aprobada por la H, Cdmara da Diputados, on
$43i6n extraordinaria, Que da nacimignto alcuarto paraiu del Articulo o. constitucional, me parmito cltar en aigunos fragmanios sobiresalientes
dé lo legisiadores quu intarvinieron on &

Abra of debate of C. Diputado por oi Partido Popular Socialiets, Hécio Rimirez Cusliar, en uso de 1a palabra sostiens: *Quisiara sehalas, en primar
lugar, que ¢! estutio da la legislacion inquilintia, sn 1 stapa modaina de 1 Cémara de Diputados, tiens por 10 menos 8 afos. S han hecho
muttiple iniciativas de feforma: su han presentado leyss complelay: s6 han elaborado asiudios; s comisiones de la Cdmars en la segunds
fegisiatura astuvieron a punio de dictaminar nuesires iniclativas de reforma; e han presentadoleyss compietas; se han elaborado estudios: las
comisiones de ta Cdmara en la sagunta fegisiatura sstuvieron & punte de dictaminar nusstres iniclativas en materia inquilinatia; 30 han
presntado reformas 8! Couigo Chvil én waleria de sirendamiento y finalmente, distintos organismas soclales, Mn presentado tambiln 8
Congreso, iniclativas y propuestas en este sentide. Creo que hay, en 8 Cangraso de i Union, suficlente material para qut 8 la mayos bieveded
posible, legists an matena inquifinaria. No s clarto que #sto se esth sstudiando desde hace poco tiempo. Tiane ya bastante tempo ol estudio
del problema inquiinario y d 1 legislacion en 1a malerls. Paro, ¢por qué no ha prograsado 14 legisiacien inqulinaria en ta Cdmars de
Diputados? No porque na se haya llegado 2 conclusionss, no porque fos éstudios no hayan conclukdo, sino fundamantalmaents por dos ratones,
que debs exponor en esta Tribuna: En primer lugar: Exists wn al seng de lo mayoria parhmentaria, deb Partido dai Gobierna, una concapeion
dtrasada, tradicionalista y primitiva, def contrato de arvendamianto. Son los abegados que s quadaron en el siglo XViiy en & sigio XIX, que
todavia insisten en nanear ¢} contrato de arrendamiento, denure dal C4digo Civil,y no se attaven & recanocer que ol conirato de airendamienta,
70 €5 un Contrato de igualiad de las partes, sino o3 an la slaps moderna un contrato sujeto af derecho piblico. Esos sanaderey, esos
diputados, que $¢ quedaron en fas viejis concapciones del deracho ¢ivil, son los que han satioteado y son os que 3¢ han opuesto & le
legisiacidn Inquibinaria Y el otro factor, 1a Camara g Propietarias de blenes inmyabies, Gganisme qus cuantas veces a Cimara de Dipulados
ha pratendide lsgisiar en matatia inquilinana, ha presianado a lu direccion de le Cdmara y finalmsnta ha impedido que se pramuigue o dictemen
correspondients. Todas sabemas que asta Cdmara sgrupa a los propletatlos de bienes inmuables que son muy paderosos en nuestio pals y
Gua dictan ias regias de los aiquiarss a Su anteto artitrio.« No existe ningin racurse legad para renar 1a actitud de fos prapletarion de blenes
Inmuables, of Codigo Cvit para of Disirito Federal y para los estados as antaramente letra muarta, es una fegisiacion totaiments inotua que,
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3.1.3, CONSIDERACIONES AL ASPECTO TUTELAR

1) A pesar de toclas sus deficiencias, el articulo estudiado contiene un valor
incalculable, si se le reconoce como la piedra angular de la que podria derivarse
una ley inquilinaria que hasta hoy no existe; y que sin duda, serfa de gran

beneficio para esta socieclad citadina, pero que mientras ello no suceda

desde mi punto de vista ya no debemos nosotros continuar presentando ceme una allernativa para los contratos de arrendamiento.- Ese es ol
fondo qua hay en realidad para oponerse a la legislacion en matesia inquilinaria’,

Acto seguido se la otorga e uso de la palabra C. Dipulado Envigue Soto 12quierdo, ¥ en su intervencion sefaka lo siguients: "El diputado Rambrez
Cuear se retirio a aigo que cietamente nos preocupa a todos, une de los asuntos que requieren un encaysamiento mas adecuado, es s
situacln inquilinaria en el pals, situacion inquilinaria que se vincu!a estrechamente por naceskdad ai problema de la vivienda en ¢ pals, y que
©r40 an lo personai, que debia de verse en su conjunto y bajo ese enfaque muche mas ampiio, mucho més completo, qua es justaments ol del
problema social de |a vivienda, dei cual fa siluacidn inquilinaria es una parcela, y tal vez, si no vemos el problema en su conjunto y le atacamos
o 3u aspecto de fondo, vemos el problema en su conjunto y 1o alacamos en su aspecto de fondo, no alcazaremos a resoiver adecuadaments
38 Parceid que s al problema inquilinario, Es complejo el asunto y eifo no impiica e! que n efecto, como lo seMalaba con objetividad, segun
suele hace:io of Diputado Ramirez CuéHar, levemos, en cuanto se refiere a esta eiapa de los Uabajos legisiativos, ya varios, 8 y 8 afos,
estudiando y recibiendo iniciativas diversas que cemprenden desde relormas sencilas al Codigo Civil, hasta iniclativas de Ley Inquilinaria en ess
materia especifica. De no ser complejo ei probiema, de seguro qua los legisladores habrisn ya propuesto una formula que definlera les campos
¥ eran los mejores insirumentos para superar la actual condicion juridica an o) asunto de la vivienda.- Posieriormente ss dispone a atice o
problema y propone: ‘La resolucion del problema de la vivienda tiane lugar, por un lado la via de quisnes adquieren 0 qus construyen una casa-
habitacion, e adquieren un condeminie. Y por otro lado, por 1a via de quienes renta, alquilan un espacio de vivienda. Estas dos posibiidades
$on complementarias y en cierto modo paralelas.- No ha sido facii, hasta ahera, encontrar o equilibsio justo que nos permita, por un lado,
garantizar fa oferta de viviendas o }a mayor ofesta posibie de vivienda para ei nimero creciente de demandanies de espacio de viviendas. Y al
mismo thempo poner un orden Mas eskicto en el maneio inquilinario. Una de las cuestiones objetivas, reales, dificiles de resoiver en Mrminos
simplements de una ley inquillnaria que no considere este contexo, es 8 medida en que pueda desalentarss, en efecto la consiruccion
destinada a la vivienda de alguiter, en ta medida que las dispaosiciones que puadan dictarsa al respecto, resulien en exceso desalentadoras y no
quiero decir en que grado piaciso, porqua eso 8s una cuestion de panderacin circunstancial inclusive y no necesarismenis relacionadas solo
con los factores objetivos, sino también cen una serie de relaciones 0 inlerases y aptitludes de grupas que Son una realidad social que los
legisiadores tenemos que toinas en cuenta”.

E1 Diputado Alberlo Salgado Saigado en su intervencidn sostiens: ‘creemos que no asiamos irenta a un hecho compkjo porque la cusstion se

raduce simplemente a establecer una corralacidn o un equilibrio econdmico enire ias partes que coniratan un arrendaniento. ¢En donde esth la
compiejidad de una relacion juridica deesa naturaieza? Simplemente hay que acudir a la ley de ofetta y demanda, como dice el compahero
Ramirez Cubltar, en ese aspecto convengo con ¢, 8n el sentido de yue no existe un abogado que pueda deierminar qué igualdad enlre las partes
que contralan una relacion de aimendamignto. Efectivamente, existe de manera formal, esctita, en teoria, pero vemas que ia ley de laofertay a
demanda juega un papel preponderante en ias condiciones econdmicas, y en estas condiciones no hay complejidad en el problema, en el
asunto. Sencilamente se requiers que el Estade adoptara una actitud protectora para los arrendamiento, decreten que 38 Irata de una cusstion
de orden plblico o interés general, y se miraduzca, Supetvisando esa relacién, estableciendo todos, como s8 hace en ai salario, como se hace
en los productos de consurno de primera necesidad - Nada 8s complejo tiene ol problema, simplemente reglarnentario en una legislacion con la
llaneza y simpleza que 1as cicunstancias actuales o exigen.
Finalmente el Diputado Cscar Canton Zelina su intervencion manifiesta. ‘Indudablemente, insisto, caincidimos an ia preocupacion da que fodo
maxicano debe tener una vivienda digna y decorosa. Acaba de presentarse, también por parte de la Convision, a la Tercera Comisidn, la Reforma
Constitucional al Articulo 4o para que se eieve a rango constituctonal, repito, el derecho a Ia vivienda, Creo que este 85 un paso Irascendente,
€re0 Que es un paso definitivo, 85 un paso impuriante constitucional, hacla una discusion de una nueva Ley Inquitinaria®. Sesion de debate, .
Cdmara de Diputades, 19 do enero de 1933.
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simplemenle es lo que ha sido hasta hoy, un dispositivo legal de rango

constitucional totalmente utépico, pues resulta socialmente inoperante.

2) Por tanto, necesario resulta que se reforme dicho precepto en su
redaccién, de tal manera que se le suprimiera lo demagégico y se le conservaré a
la vez, el sentido de apoyo fegal al problema viviendario, concrentrindolo con
una Ley Secundaria, Auténoma, Completa y Eficiente en materia de

Arrendamiento de viviendas,

3.2, ARTICULO 123 APARTADO B, FRACCION X, INCISO F.

Reza el mandato constitucional que ordena el otorgamiento de viviendas en

alquiler para los trabajadores al Servicio del Estado:

"Toda persona tiene derecho al trabajo digno y socialmente
util; al efecto se promoverin la creacién de empleos y la

organizacién social para el trabajo conforme a la ley".

El Congreso de la Unién, sin contravenir a las bases
siguientes, deberd expedir leyes sobre el trabajo, las cuales

regirdn:

B.- Entre los poderes de la Unién, el Gobierno del Distrito

Federal y sus trabajadores:

Xl La seguridad social se organizard conforme a las

siguientes bases minimas:
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1) Se proporcionaran a los trabajadores habitaciones baratas,
en arrendamiento o venta, conforme a los programas previamente
aprobados. Ademds, el Estado mediante las aportaciones que
haga, establecerd un fondo nacional de la vivienda a fin de
construir depdsitos en favor de dichos trabajadores y establecer
un sistema cle fingnciamiento que permita otorgar a éstos crédito
barato y suficiente para que adquieran en propiedad habitaciones
comodas e higiénicas, o bien para construirlas, repararlas o

mejorarlas, o pagar pasivos adquiridos por estos conceptos.

Las aportaciones que se hagan a dicho fondo serin
enteradas al organismo encargado de la seguridad social
reguldndose en su ley en en las que corresponda, la forma y el
procedimiento conforme a los cuales se administrard el citado

fondo y se otoigardn y adjudicardn los créditos respectivos”®

Del mismo texto, se advierte la justificacién que lo hace objeto de nuestro
estudio; toda vez, que en su parte inicial refiere al arrendamiento de inmuebles
destinados a la habitacion, como el bien juridico a tutelar en favor de un sector
social, como lo es la clase trabajadora; y especificamente, aquella que presta sus

servicios al Estado Mexicano.

81 Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, op. cil., Pigina 115.
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3.2.1, ASPECTO HISTORICO

El que ahora se cuente en México con un reconocimiento al derecho de
vivienaa para los rabajadores del Estado, plasmado en el Articulo Constitucional
en estudio; es producto de la actividad legislativa realizada por nuestro

constituyente de 1917,

Se podrfa considerar a México como el primer pais del mundo, que se
pronuncié en favor de un derecho de cardcter social que versara sobre el como
brindarle a los trabajadores que carecfan de ella, una vivienda, "Baste recordar
el discurso de uno de los grandes Constituyenles de 1917, Don Natividad
Macias, pronunciado el 28 de diciembre de 1916, donde se refiri6 a la
obligacién de proporcionarle a los trabajaclores, habitaciones cémodas e

higiénicas"?

Pero todavia anterior a él encontramos que "en noviembre de 1906, el
entonce gobernador del Estado de Chihuahua, Enrique C. Creel, promulgé una

ley sobre casa para obreros y empleados piblicos"

Ambos antecedlentes referidos, inclependientemente de ser o no, el primero
a nivel mundial sobre la maleria, resullan por demds adelantados a su época,
tanto més sl se toma en cuenta que “la propia Organizacién Internacional del
Trahajo (OIT) aprobé hasta su quincuagésima quinta reunién, el mes de junio de
1970, una convencién (la nimero 133) sobre vivienda para los trabajadores,

complementada con una interesante recomendacién (la niimero 115) respecto

82 Gongtitucidn Poiltica de los Estados Unidos Mexicanos, cumentada, Institulo ds Investigaciones Jutidicas UN.AM., Primera Edicion Mdalco
1985, Pagina 13
83 ity



107

del conjunto de normas para proporcionar una vivienda a dicho sector de la

poblacion mundial."*

Meritorio resulta para México, el hecho de ser quiza el primer pais con una
filosoffa juridica que concibe un derecho de apoyo a la vivienda para a los
sectores populares que carecen de ella, en particular, para los Trabajadores al

Servicio del Estaclo Mexicano.

3.2.2, CONSIDERACIONES PREVIAS

Antes de profundizar en el estudio al precepto constitucional que nos
ocupa, necesario es establecer un par de consideraciones importantes, fijadas en

torno al mismo:

1) Art. 123 Apartado "B" los Trabajadores al Servicio del Estado son Gnicos
derechohabientes. En funcién de este articulo, sélo habremos de considerar
como beneficiarios del derecho al otorgamiento e una vivienda en alquiler,
exclusivamente a la clase trabajadora que presta sus servicios al Estado

Mexicano; y no asf a aquella que lo hace a particulares,
La razén de ello deviene de 2 observaciones:

a) Nuestro objeto de estuclio se encuentra inserto dentro del Apartado B, del
Articulo 123 Constitucional; por tanto, es un derecho  reconocido por el

legislador, exclusivamente para los Trabajaclores al Servicio del Estado; y

84 bigem
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h) En el apartado A del mismo ordenamiento, donde se establecen los
derechos y obligaciones de los trabajadores que prestan sus servicios a
particulares, jamds se establece en parte alguna el derecho para adquirir “en

arrenclamienta" una vivienda, sino solo en compraventa,

2) El aparatado A del precepto constifucional en comento, establece un
dispositivo legal que poclrfamos considerarlo "parcialmente”, como el correlativo
del que nos ocupa, siendo éste el encontrado dentro de la fraccién Xi del

Ordenamiento, articulo y apartado en cuestién mismo que a la letra dice:
’

"XlIl.- Toda empresa agricola, industrial, minera o de
cualquier otra clase de trabajo, estari obligada, segiin lo
determinen las leyes reglamentarias a proporcionar a los
trabajadores habitaciones cémodas e higiénicas. Esta obligacion
se cumplird mediante las aportaciones que las empresas hagan a
un fondo nacional de la vivienda a fin de construir depdsitos en
favor de sus trabajadores y establecer un sistema de
financiamiento quie permita otorgar a éstos, crédito barato y

suficiente para que adquieran en propiedad tales habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicidn de una ley para
la creacion de un oiganismo integrado por representantes del
Gohierno Federal, de los trabajadores y de los pationes, que
administre los recursos del fondo nacional de la vivienda, Dicha

ley regulari las formas y procedimientos conforme a los cuales
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los trabajdores podrin adquirir en propiedad las habitaciones

antes mecionadas”**

Parcialmente puedle ser considerado como el dispositivo legal correlativo
del diverso que nos ocupa. Toda vez, que si bien es cierto que en ambos se
desprende el derecho de los trabajadores al otorgamiento de una vivienda;
también lo es, que atendiendo a la letra de los mismos, se desprende una

diferencia, basada en el medio que establece para hacer real ese derecho,

Mientras el dispositivo legal del Apartado A, del articulo 123 Constitucional,
solo menciona el otorgamiento para fos trabajadores de viviendas en propiedad,
el correlativo del Apartado B se refiere al otorgamiento de las mismas "en

arrendamiento” o propiedad; razdn por lo que son similares pero no idénticos.

Descartamos de antemano en nuestro estudio, cualquier andlisis mayor al
precepto constitucional del apartado A al carecer de materia e interés para el
mismo, por no considerar el otorgamiento de viviendas en arrendamiento, sino

simplemente en propiedad.

83 Consutycion Politica de los Estadus Unujos Mexicanos, Cp Cil,, Pagina 113.
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3.2.3. ASPECTO TUTELAR

El Aspecto Tutelar del articulo 123 apartado B, fraccién X|, inciso f, se
podria pensar que esta claro y evidente a partir de su mismo texto; toda vez que
en éste se establece verazmente, un proposito a legislar, asi como los

mecanismos legales y priclicos para conseguirlos.

De la letra del precepto en cita, se desprencle que su finalidad, es la de
brindar materialmente una vivienda a los trabajadores al Servicio del Estado, que
carecen de ella y que los mecanismos o medios de los que se vale para su
consecucion, es el olorgdmien(o de éstas a través del arrendamiento o la

compravenla,

Lo que formalmente es un mandato constitucional que obliga al mismo
Estacdo Mexicano, a construir viviendas y "otorgarlas en arrendamiento” a los
trabajadores a su servicio; en realidad el dispositivo legal en cita, no es mas que
letra muerta dentro de la Constitucién, tras la violacion que de éste hace el

mismo Estacdo,

3.2.4. VIOLACION DEL PRECEPTO CONSTITUCIONAL POR OMISION

El Estado Mexicano se encuentra obligado por mandato constitucional a la
construccion de viviendas, asi como a su promocion para otorgarlas en
arrencamiento a sus trabajadores. Sin embargo se puede afirmar que incumple
con esta obligacion al dejar de hacerlo; siendo por tanto el mismo Estado, el

responsable de la violacidn a nuestra Carta Magna.
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Lo anterior se puede constatar facilmente, pues un par de evidencias del ‘No

Hacer Estatal’, asi lo acusan:

1) Ante la obligacién del Estado, de construir y otorgar viviendas en
arrendamiento a sus trabajadores; no existe una legislacion especifica, que
determine los lineami?nlos a seguir para hacer factico dichos arrendamientos, ya
que no se cuenta con un mecanismo legal para hacer valer este derecho,
demandando al Estaclo, o particularmente al FOVISSSTE para que se les otorgue

una vivienda en alquiler a los derechohabientes que asi lo requieran; y
L

2) Como consecuencia de lo anterior, tenemos que el Fondo de la Vivienda
del Instituto de Seguridad y Servicio Social para los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE), jamas ha otorgado alguna vivienda en arrendamiento a alguno de

sus clerechohabientes que los necesite.

3.2.5. FUNCION INCOMPLETA DEL FOVISSSTE

El FOVISSSTE, en hase a este precepto, tiene pleno reconocimiento como
organismo bipartito, creaclo en apoyo a la vivienda. Es sostenido a través de
aportaciones otorgadas por el mismo Estado Mexicano y cuotas proporcionales
de sus trabajaclores, deducidas de su propio sueldo para formar el Fondo de
Vivienda del Instituto de Seguridad, Servicio Social para los Trabajadores del

Estaclo.

Su funcionalidad deviene de los lineamientos que le establece el

Reglamento de Prestaciones Econdmicas y de Vivienda del Instituto de Seguridad
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y Servicio Social de los Trabajadores al Servicio del Estado, derivado de la Ley
Reglamentaria del articulo 123 Constitucional, apartacdo B, denominada Ley

Federal del Trabajo Burocritico,

Es el caso que en dicho reglamento, jamis se contempla alguna obligacién
del FOVISSSTE, en el sentido de otorgar "viviendas en arrendamiento” a los
trabajadores al Servicio del Estado; obvio es, que mucho menos se establecen

los lineamientos legales para Hevar a cabo esos arrendamientos.

Por el contrario, el Reglamento en cita, exclusivamente se avoca a delimitar
las condiciones en las que el FOVISSSTE va a funcionar para el otorgamiento de
viviendas a los trabajadores al Servicio del Estado, pero en base a la compra-

venta que por ellas se realicen.

La traici6n que se hace en la practica al texto del articulo en estudio, por
parte del FOVISSTE, es consecuencia de un grave error legislativo. Toda vez que
al establecer el funcionamiento de este organismo en su Ley Reglamentaria, se
queda en el tintero el arrendamiento de viviendas para fos Trabajadores del

Estado como bien juridico a tutelar, al no hacer jamds mencién alguna sobre el

particular,

Por tanto, después de descubrir el aspecto del dispositivo en cuestién, y
toda vez que clel mismo se desprende que el mecanismo previsto realmente por
el legislador para dotar de viviendas a los Trabajadores al Servicio del Estado, es
Gnicamente inediante la compraventa de las mismas; carece en consecuencia, de
mayor interés para nuestro estudio, por no contemplar a fos arrendamientos de

éstas como un mecanismo mas.



CAPITULO 4. LEGISLACION CIVIL DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS EN EL DISTRITO FEDERAL,

La materia civil determinada como el tronco comiin, del que se desprende
fundamentaimente la legislacion vigente del contrato de arrendamiento de
viviendas, hace necesario identificar a los cuerpos legislativos en que se
contiene: los Codigos Civil y de Procedimientos Civiles, mismos que brindan la

sustanciacion cle fondo y forma respectivamente a nuestro objeto de estudio,

Ello obedece a que la sustanciacién Civil del Contrato de arrendamiento de
viviendas carece de una codificacion integral, siendo que, tanto en el Cédigo
Civil como en el de Procedimientos Civiles pese a contener un capitulo
especifico dentro de los mismos, que se ocupan de legislar en sus respectivos
dmbitos las relaciones inquilinarias resultan a la vez del todo estrechos para
legislar eficazmente el fendmeno social tan complejo que sin duda es el
arrendamiento de viviendas; razén por la cual se tiene que recurrir al resto de
toda la legislacion sustantiva y adjetiva, a fin de subsanar las lagunas que dejan

ambos capitulos de los Cadigos citados.

Cabe aclarar que en el presente apartado de esta tesis habremos de incluir el
estudio cle la legislacion civil sustantiva y adjetiva del contrato de arrenclamiento
de viviendas, con la particularidad de que este estudio se hara en su conjunto,
esto es, que las particularidades que dentro del Cadigo Civil y el Cadigo de
Procedimientos Civiles integran del contrato de arrendamiento de viviendas,

serdn trataclas con posterioricad en un apartaco especifico e este mismo trabajo.
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4.1, CODIGO CIVIL VIGENTE PARA EL DISTRITO FEDERAL (1928)

El Cédigo Civil Vigente en el Distrito Federal en materia comtn y para todo
el Territorio en materia Federal, da cabida a la principal legislacién existente en

materia de viviendas.

Por otro lado, cabe recordar que el Cuarto Parrafo del Articulo 4o,
Constitucional prevee la existencia de una Ley Reglamentaria de éste, que se
ocupe de regular en forma especifica las relaciones inquilinarias; valiendo decir
que en este sentido, el texto del citado precepto constrifie al legislador para la

creacién y promulgacién de dicha Ley Secundaria,

Sin embargo, no podemos considerar al Cédigo Civil (legislando la materia
inquilinaria), como la ley que reglamenta al dispositivo Constitucional en cita;
toda vez que dicho ordenamiento en su apartado respectivo, resulta demasiado
corto para regular eficazmente la compleja problemética social que surge a partir

de la celebracién de un contrato de arrendamiento para vivienda,

Pese a lo anterior, no se puede desconocer que nuestro Cédigo Clvil
Vigente, es el Ordenamiento donde se encuentra la principal legislacién de
nuestro objeto de estudio, por hayarse dentro de éste en virtud de la materia
juridico-legal de la que deviene; esto es, que al pertenecer |a figura juridica del
Arrendamiento a la materia civil, obvio es que sea el Cddigo Civil el que

contenga su reglamentacidn.
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Cabe aclarar que si hien en el presente apartado de esta tesis, habremos de
referimos al Cédigo Civil Vigente siendo este el expedido en 1928, debemos
entender que el texto legal al que haremos mencién, sera el inserto al Cédigo

Civil Vigente y no asi al texto legal del Codigo de 1928,

Lo que podria resultar un absurdo juego de palabras no lo es, si se toma en
cuenta que el Codigo Civil expedido en 1928 al paso del tiempo ha sido objeto
de mualiples reformas en su texto original; reformas éstas que en la actualidad
harfan imposible que el legislador de 1928, reconociera al Cédigo Civil Vigente

como obra suya.
4.1.1.- ANTECEDENTE HISTORICO

€l Cédigo Civil vigente, deroga su anterior de 1884, valiendo decir que en
realidad derogé al Cédigo de 1870, pues salvo escasas excepciones, este Gitimo,

continué vigente hasta la promulgacién del Cédigo Civil de 1928,

'€s expedido el 30 de agosto de 1928, durante el gobierno del General
Plutarco Elias Calles, publicindose en el Diario Oficial de la Federacién en
cuatro ediciones diversas que contenian cacla una de ellas, apartados distintos de
dicho ordenamiento. De tal forma que en el Diario Oficial de la Federacion del
26 de Mayo de 1928, se publicaron los anticulos del 1 al 722; en el del 14 de

julio del mismo ano, los anticulos del 723 al 1280; en el del 3 de agosto del aho
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en cita, los artfculos del 1281 al 1791; y en el del 31 del mismo mes y aflo, el

resto del anticuladlo; esto es del articulo 1792 al 3044,

Ha de sefalarse que dicho Cédigo, comenzé a regir 4 aftos mas tarde de la
fecha de su total publicacién; esto es que entré en vigor el 1o, de octubre de

1932 por Decreto Presiclencial Publicado en el Diario Oficial de la Federacién el

1o. de septiembre de ese mismo afo,

4.1.2, EXPOSICION DE MOTIVOS GENERALES Y DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

Resulta de primordial importancia para el enriquecimiento del presente
capftulo, conocer las causas jurfdico-sociales que propiciaron la derogacién del
Cédigo Civil de 1884; y a su vez, la creacién y promulgacién en consecuencia,

del Cédligo Civil de 1928,

El cambio en el orden legal que representé para la sociedad mexicana de
1928, la puesta en vigor del Cédigo Civil Vigente en sustitucién del anterlor,
necesariamente tuvo que obedecer a importantes modificaciones ideoldgicas
filoséficas, econdémicas y soclales en nuestro pafs que asf lo reclamaron; de ahf
que la interrogante mayor a este respecto se base en determinar con precisién el

sustento de dichas madificaciones,

8 oyva Gabrial y Cruz Pance Leandro, Cddigo Crvit para o Disiriio Federal sn Materia Comin y para foda fa Repiblica an Materia Federal,
Ediforlal Miguel Anga! Parrda, Octave Edician, Misico, 1989, pig. 8
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4.1,.2,1. EXPOSICION DE MOTIVOS GENERALES

La Derogacién del Cédigo Civil de 1884 causada por la promulgacién del
Cédigo Civil vigente de 1928, necesarlamente tuvo que apoyarse en razénes
socio-jurfdicas, que justificarin el consecuente cambio legislativo,  Tales
razones, quedaron Impresas en el apartado correspondiente de nuestro
Ordenamiento legal, técnicamente conocido como "Motivos del Cédigo Civil", el
cual adquiere primordial importancia conocer, sohre todo en clertos aspectos

muy especificos que ha continuacién presento.

"Las revoluciones sociales del presente siglo, han provocado
una revision completa de los principios bdsicos de la
organizacién social, y han echado por tierra dogmas tradicionales

consagrados por el respeto secular.

El cambio de las condiciones sociales de la vida moderna,
impone la necesidad de renovar la legislacidn, y el derecho civil
que forma parte de ella, no puede permanecer ajeno al colosal

movimiento de transformacién que las sociedades experimentan,

Nuestro actual Cddigo Civil es producto de las necesidades
econdmicas y [uridicas de otras épocas; elaborado cuando
dominaba en el campo econdmico la pequenta industria y en el
orden juridico el exagerado individualismo, se ha vuelto incapaz
cle regir las nuevas necesidacles sentidas y las relaciones que,

aunque de cardcter privado, se hallan fuertemente influenciadas
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por las diarias conquistas de la gran industria y por los

progresivos triunfos del principio de solidaridad,

Para transformar un Cédigo Civil, en que predomina el
criterio individualista en un cddigo privado soclal, es preciso
reformarlo substancialmente, derogando todo cuanto favorece
exclusivamente el interés particular con perjuicio de la
colectividad e introduciendo nuevas disposiclones que se

armonicen con el concepto de solidaridad" ¥

£l radical cambio que da nuestra legislacién de Individualista y liberal a
colectivista y protector de la clase econémicamente débil, no es sino el producto
de ser el primer y hasta ahora, (nico Cédigo Civil que existe de Caracter Post-
Revolucionario; pues consumada la Revolucion Mexicana e hinchados del
triunfo social, nuestros legisladores intentaron plasmar en este Cédigo, el

desprecio de beneficios particulares sobre los de las mayorias.

Asimismo, el referido cambio legislativo también puede considerarse como
una repercusion o reflejo de los aconteclmientos mundiales destacados al
momento histérico de su creacién, pues baste recordar que para 1928 se
encuentra recientemente Implantada una doctrina ideolégica, jurdica,
econémica y social, denominada socialismo, cargada de principios coincidentes
a los revolucionarios de nuestro pais que la hicieron més ficil de ser adoptada en

forma parclal por nuestra sociedad y reflejada por nuestro orclen juridico.

7 Cadiga Civd parn ol Distito Federa), Editarisl Porra, S A, Saxtoagésima Segunda Ediclan, Mixico, 1999, Page. 7y 4



4.1.2,.2, EXPOSICION DE MOTIVOS DEL ARRENDAMIENTO

"El contrato de arrendamiento se modificé profundamente,
haciendo desaparecer todos aquellos irritantes  privilegios
establecidos en favor del propletario, que tan dura hace la

situacién del arrendatario,

Entre las reformas introducidas son dignas de citarse las
siguientes; la que impone al arrendador la obligacion de pagar al
inquilino una indemnizacién, que en cada caso fijard
equitativamente el juez, por las enfermedades que aquél
contraiga a consecuencia de las malas condiciones higlénicas en

que el propietario mantenga su finca,

Cuando el arrendador no cumpla sus obligaciones para
mantener la casa en buen estado, su morosidad puede causar
daios de consideracién, por lo que se previene que si el
arrendador no hiciere o retardare en ejecutar las reparaciones que
tiene obligacion de hacer, el arrendatario estd autorizado para
retener de Ia renta el costo probable de esa reparaciones, fijado
por peritos, y si podri hacerlas por cuenta del arrendador. En los
arrendamivnto que hayan durado mds de cinco afos y cuando el
arrendatario ha hechu meforas de importancia en la finca
arrendady, tiene derecho de que, en igualdad de circunstacias, se

le prefiera a cualquier otro interesado en un nuevo arrendamiento

119
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de la finca, y goza también del derecho del tanto, si el propietario

quiere venderla” s

De lo anterior puede verse que se anunciaron y plasmaron en el Codigo
Civil reformas sutanciales en materia inquilinaria; sin embargo a causa de
mdltiples contrareformas a su texto original, en la actualidad solo subsiste
aquella que prevenfa el derecho del tanto del inquilino, para el caso de venta de

Ja cosa arrendada.

4.1.3. ESTRUCTURA LEGISLATIVA

La estructura del Cédigo Civil vigente, sin duda que significa un gran avance
del misnio y no sélo con respecto de los Cédigos anteriores, sino més avin,

respecto de diversos Codigos del pals a los que sirve de modelo,

La estructura del Cédigo Civil vigente es por demds compleja; y ello no
significa que sea confusa o complicada, sino por el contrario, Este Cédigo, si
bien es cierto que cuenta con los mismos Cuatro Libros con los que cuentan sus
cddigos antecedentes, también lo es, que cada Libro cuenta con muchos més

titulos y éstos a su vez con muchos més capftulos,

0 joidem, Pigs. 33y 34
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Pero con ello no sostenemos que a mayores cantidades, mejores leyes,
sino que gracias a esta mayor distribucién s¢ ha alcanzado una mejor
identificacion de materias, que se expresan de lo general a lo particular; con lo

que se gana una mejor comprension de los temas legislados.

ANALISIS COMPARATIVO EN RELACION CON EL CODIGO CIVIL DE
1804

Como muestra de lo anterior pongamos como ejemplo la regulacion del
Contrato de Arrendamiento en los Cédigos Civiles de 1884 (Cédigo Civil anterior
inmediato), y el Cadigo Civil Vigente, de tal forma se pueden advertir grandes
diferencias estructurales en favor de la segunda legislacion referida, sefialando

como ejemplo las siguientes:

1) MEJOR TECNICA LEGISLATIVA

1.- £l Codigo de 1884, ubica al contrato de arrendamiento en el Libro
Tercero (De los Conltratos), donde regula solamente los Contrato Civiles; mientras
el Cadigo Vigente lo hace dentro del Libro Cuarto (De las obligaciones), dividido
en 2 partes, donde con mayor congruencia en la primera; legisla lo que en
doclrina se denomina la Teoria General de las obligaciones y en la segunda, todo

lo relativo a los contratos en particular.
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2) MEJOR ESPECIFICACION DE TEMAS LEGISLADOS

2, El Codligo dle 1884, regula el Contrato de arrendamiento, dividiéndolo en
5 apartados que conforman 5 capitulos. Mientras el Cadigo Civil Vigente, regula
dicho Contrato en 9 apartacos 6 9 capitulos; donde la importancia de ello, radica
en brindarle un aparta‘do particular a ciertos aspectos que por su importancia lo
ameritan, aspectos mismos que a pesar de estar reconocidos de igual forma por

el legislador de 1884, éste lo demerita, involucrandolo en particulares diversos,

3) EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS, LEGISLADO EN
FORMA ESPECIFICA

La diferencia mayor, al menos por su importancia para esta tesis, ridica en
que el Cadigo de 1884, no destina ningin apartado especifico al arrendamiento
viviendario. Mientras el Cddigo Vigente si, como lo es el Capitulo Cuarto del
Titulo Sexto, de la segunda parte del Libro Cuarto; mismo al que habremos de

referirnos posteriormente,
4.1.4. DISPOSITIVOS LEGALES CON ADECUADA APLICACION

En este apartado habremos de mostrar los preceptos legales que resultan
distinguidos del resto de la legislacion en comento, gracias a su eficacia juridica

6 a su reconacimiento y aceptaclon por parte de la sociedad destinataria.
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1) RELEVANTE TECNICA LEGISLATIVA

El dispositivo legal a analizar, contiene una clara limitacién de aquellos
bienes o derechos que jamas pueden ser objeto de arrendamiento; y a contrario
sens, por exclusion, de aquellos que si lo son conforme a derecho; lo que a
criterio del que escribe, es una sobresaliente técnica legislativa mostrada en la
redaccion de este precepto, al expresar claramente un aspecto que podria
resultar tan complejo 6 amplio, con una singular sencillez, como a continuacién

se expresa:

"Art. 2400.- Son suceptibles de arrendamiento todos los
bienes que pueden usarse sin consumirse excepto aquellos que la

ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales”.®

Sobresaliente resulta el excelente criterio juridico con el que se prohibe el
arrendamiento sobre bienes consumibles; que independientemente del valor
juridico-legal que ello implica, se sale del error cometido por los legisladores
anteriores de 1870 y 1884, que legislaron el mismo particular en sentido
contrario, al permitir un contrato de arrendamiento sobre el usufrcto de los

bienes; siendo ya criticaclos ampliamente en su oportunidad.

B9 o, iags. 41% 113
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2) LIMITACIONES LEGALES PARA CONTRATAR

La propia legislacién de arrendamiento prevee una garantia de seguridad
juriclica a favor cle ambas partes contratantes, en funcién del ente jurlcico que
contrata, toda vez que cuando éste resulta imposibilitado legalmente para la
celebracion de un contrato de arrendamiento y lo realiza, dicho acto esta
afectado de nulidad. Dos ejemplos de ello, los encontramos en los articulos

2404 y 2405 del Cédigo Civil.

A) "At. 2404.- Se prohibe a los Magistrados, a los Jueces y a
cualesquiera otros empleados publicos, tomar en arrendamiento,
por si o por interpdsita persona los bienes que deben arrendarse

en los negocios en que intervengan".®

Este precepto legal tiene validez desde nuestro primer Cédigo Civil, pero no
obstante cle ser una replica legislativa, es de resaltar su importancia por contener
en sf, una relevante fimitacion personal en la celebracion de un contrato de
arrendamiento, a favor de la seguridad juridica de las partes contratantes; o bien,
de las partes en litigio, excluyendlo asf al juzgador de cualquier interés personal
sobre el bien arrendado y prevaleciendo con ello el principio juridico de

legalidacl en los procesos que prohibe ser juez y parte en un juicio,

90 ibigem, Pags. 418
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B) "Ait, 2405.- Se prohibe a los encaigados de los
establecimientos piiblicos y a los funcionarios y empleacos
ptiblicos, tomar en arrendamiento los blenes que con los

expresados caracteres administren”

Aunque este precepto legal contiene el mismo acierto juridico del anterior,
consistente en la limitacién personal para celebrar un contrato de arrendamlento,
causada por la labor profesional que desempeda la persona encuadrada en el
supuesto juricico; tiene la varlante de referirse a administradores de bienes del
Estado, en proteccién del mismo Estado. Cabe sefalar, que es mayor el mérito
de este clispositivo legal, por no tener antecedente previo como el precepto legal

anteriormente analizado.

3) PRIORITARIA LA SEGURIDAD JURIDICA DEL INQUILINO

El contenido clel este precepto a analizar se identifica plenamente con algo
que en doctrina se le conoce como Seguridad Juridica; pues ésta se ubica

claramente en dos momentos de dicho dispositivo:

"Ant. 2409.- Si durante la vigencla del Contrato de
Arrendamivnto, por cualquier motivo se verificare Iy transmision

de y propivdad del contrto, Respecto al pago de las rentas, el

LA
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arrendatario tendrd obligacion de pagar al nuevo prapietario Ia
renta estipulada en el contrato, desde la fecha en que se le
notitique judicialmente o extrajudicialmente ante notario o ante
dos testigos haberse otorgado el correspondiente titulo de
propiedad, ain cuando alegue haber pagado al primer
propietario; a no ser que el adelanto de rentas aparezca
expresamente  estipulado en el mismo contrato  de

arrendamiento”»?

La seguridad juridica de este articulo es evidente con:

A) Plena Validez del Contrato ante la venta del bien arrendado.- Establecer
que la transmision de la propiedad del bien arrendado, no invalida en forma
alguna la vigencia del Contrato significa seguridad juridica para el arrendatario
que contrata al principio con el propietario del bien en ese momento y concluye
la vigencia del contrato con la aparicidn de persona distinta al arrendador con

quien contratd; y

B) Seguridad Juridica del Inquilino ante el nuevo propietario del bien
arrendado.- Obligar al nuevo propietario del bien arrendado, a notificarle
ciertamente tal calidad al arrenclatario, so pena de no tener facultad para exigir el
cumplimiento de la obligacion rentistica significa seguridad juridica para el
arrendatario que con la celebracién del Contrato, reconoce a un arrendador y no

puede reconocer a alguien més en el cumplimiento de su obligacién rentistica,

92 ttidem, Pags. 416 y 417
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mientras no se le haga sabedor en forma Indubitable del cambio posterior en Ja

personas de éste.

4) GARANTIA DEL BUENO USO DE LA COSA ARRENDADA

"Art, 2425.- El arrendatario estd obligado:

Fraccidn Il.- A responder de los perjuicios que la cosa
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares

sirvientes o subarrendatarios"

Este articulo resulta realmente valioso, por significar el medio legal para
constrifiir totalmente al arrendatario a responder de cualquier abuso en el disfrute
del bien arrendado; obligindolo a responder, incluso, de daios al inmueble,
causados por terceros afines a él. Elo significa sin duda una garantia del buen

uso de la cosa arrenclacla en favor del arrendador.

@ Ibidem, Pigs. 420
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5) FIJACION DEL LUGAR DE PAGO DE RENTAS
Reza el Articulo 2427 del Cadigo Civil:

"Art, 2427.- La renta serd pagada en el lugar convenido, y a

falta de convenio en la casa, habitacion o despacho del

arrendatario"»

Atendiendo al dispositivo legal en comento, existe flexibilidad para
determinar el lugar de pago. Pues en primer inslancia previene que sean las
partes libremente las que lo determinen, y de no darse tal supuesto, establece
como lugar fijo de dicho pago, el lugar donde se ubica la cosa arrendada.
Considerado por el que escribe un acierto, ya que dicho sitio es obligadamente
conocido por ambas partes contratantes; y por ende, no puede alegarse como
causal de incumplimiento del arrendatario, el desconocimiento del lugar de
pago, como sucede cuando se estipula como lugar de pago, cualquier sitio

diverso.
4.1.5. DISPOSITIVOS LEGALES DE APLICACION DEFICIENTE

Corresponde el turno para destacar en este apartado de mi tesis, algunos
artfculos que también por razones diversas, significan aspectos negativos dentro
del Codigo Civil en materia de arrendamiento de viviendas; considerando como

negativo, todo aquello que lejos de ser un mandamiento justo o éticamente

94 iden)
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valioso, es por ¢l contrario un atentado en contra de la sociedad y por encle del

derecho.

1) FALTA DE TECNICA LEGISLATIVA EN LA REDACCION

El articulo por analizar abre la legislacion en materia de arrendamiento y
siendo el primer dispositivo legal en la materia, también es el primero en exhibir
una deficiencia basada en la falta de técnica legislativa con la que se redacté;

toda vez que lo integran dos partes independientes entre si.

"Art. 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso o
goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce,

un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de diez aiios para las
fincas destinadas a la habitacién; de quince para las fincas
destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinacas al

ejercicio ce una industria®

95 tbidem, Pig. 415



130

En principio, este dispositivo da la definicién de lo que legalmente se
entiencle como Conlrato de Arrendamiento; y posteriormente sedala el tiempo

méximo que puede perdurar ésle, en funcidn al destino de la cosa arrendada.

Falla de técnica legislativa resulta el hecho de revolver en un mismo
dispositivo legal, dos supuestos diversos, como los gque han quedado seialados;
siendo mejor en mi opinion, que de estas cdos partes resultardn dos artfculos

distintos.

Tanlo mas si se toma en cuenta, que la primera parte de este articulo
pertenece correctamente al Capitulo | del Titulo Primero, que regula el
Arrendamiento, denominado "Disposiclones generales*, y fa segunda parte del
mismo, convertica en un precepto legal auténomo, podria caber en mi opinién,
en el Capftulo IX del mismo Titulo, denominado "Def modo de terminar el
arrendamiento”, por incluirse en él, disposltivos legales que versan sobre fa

vigencla de los Contratos y del modo de extinguirse,

2) DERECHOS DEL INQUILINO QUE SU APLICACION RESULTA EN
CONTRA

El Atticulo 2412 del Cédigo Civil expresa los siguiente:

“Ait. 2412.- EI arrendador esti obligado, aunque no haya

pacto expreso:
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. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no
hubo convenio expreso, para aquel a que por su naluraleza

estuviere destinada;

iI. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado,
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las

reparaciones necesarias;

M. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de
la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e

indispensables.

IV. A garantizar el uso o goce pacffico de la cosa por todo el

tiempo del contrato.

V. A responder de los daiios y perjuicios que sufra el
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa,

anteriores al arrendamiento”

El 2412 anteriormente transcrito, obliga juridicamente al arrendador a
respetar ciertos compromisos respecto de los arrendatarios: pero realmente dicha

obligacion se puede decir que es mas moral que juridica, toda vez que la unica

96 1bitem, Pag 417
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sancién que se establece para el caso de incumplimiento en dichas normas, es el

derecho del arrendatario para “rescindir el contrato" que tiene celebrado,

Resulta una burla para el inquilino que se le diga que tiene derecho a
rescindir el Contrato de Arredamiento de su casa, cuando ello implica la
desocupacién de la misima; desocupacién ésta, que es lo que menos pretende,
por no enfrentarse a un sin fin de problemas que implica el camblo de vivienda.
Comenzando por la dificultad que representa la consecusién de un nuevo
alojamiento, que se adecde, mis que a su necesicdad de espacio, ubicacién,
funcionabilidad, etc., a su presupuesto; siendo que debido a la escasez de
viviendas en alquiler existente en esta ciudad, las rentas que se cobran por la .

vivienda generalmente son muy elevadas,

Por tanto, me pregunto, el derecho del inquilino en cuanto a rescindir el
Contrato de Arrendamiento por INCUMPLIMIENTO A LA LEY POR PARTE DE SU
ARRENDADOR, ses un derecho restitutivo o un castigo?; Pues tal parece que el
afectado por los incumplimientos de su contraparte es el inquilino, si pretende
hacer uso del "DERECHO" gue la ley le otorga.

3) DERECHO DEL ARRENDADOR QUE SU APLICACION RESULTA EN
CONTRA

Por su parte el Articulo 2425 del Ordenamiento en cuestién, en forma

inversa al anteriormente analizaclo expresa.
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“Art, 2425.- El arrendatario esti obligado:
1. A satisfacer la renta en el tiempo y forma convenidos.

II. A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra
por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o

subarrendatarios.

Il A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o

conforme a la naturaleza y destino de ella"?

No varia la situacién, si analizamos las obligaciones del arrendatario o
inquilino, con respecto de su arrendador, puesto que éstos, también disponen de
las obligaciones que la ley les impone, como mejor les parece. A grandes rasgos

veamos el porgue:

Las obligaciones del inquilino, al igual que del arrendador, tienen como
sancion en caso de incumplimiento, la accién de rescision del contrato en favor
de la parte afectadla; pero tratindose de dicha accién a favor del arrendador, no

es tan benéfica como la ley presume.

Pensemos en un arrendador que legitimamente obtiene sus ingresos del

arriendo de una propiedad y de ello establece su modus vivendi. Pensemos

97 tbidem, Pig 420
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ahora en su inquilino, que por insclvencia, informalidad o razones varias, ni

siquiera impuntualmente cumple con su obligacion primaria: el pago de su renta.

En tal caso hipotético jaero no irreal, el arrenclaclor conforme a la ley, tiene
derecho a demandar el pago de rentas y la desocupacion en via de Rescision de
Contrato, Sélo que para ello implica por lo menos: 1) el gasto de asistencia
profesional, al no haber defensarfas de oficio en favor de arrendadores como las
hay en favor de los inquilinos, 2) el esperar a las resultas del juicio para poder
recuperar lo gue pretende’y 3) amortizar la productividad de su inmueble causa

de la situacién dada de su inquilino moroso.

Repito lo antes dicho, pero en sentido opuesto: el derecho de! arrendador,
en cuanto a rescindir el contrato de arrendamiento, por INCUMPLIMIENTO A LA
LEY POR PARTE DE SU INQUILINO, ses un derecho restitutivo o un castigo?;
pues tal parece que el afectado por el incumplimiento de su contraparte es el

arrendador, si pretende hacer uso del "DERECHO", que la ley le otorga.

4) DISPOSITIVO LEGAL TOTALMENTE INOPERANTE

Especialmente deficiente resulta el precepto legal a analizar a partir de 2

causas que podriamos identificar como deficiencias de forma y de fondo.

"Ant. 3042.- En el Registro Piiblico de la Piopiedad Inmueble

se insciibirin:
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Ill.- Los Contratos de Arrendamiento de bienes inmuebles,
por periodo mayor de seis arios y aquellos en que haya anticipos

de renta por mds de tres afios".

A) DEFICIENCIA DE FORMA.- Es aquella que se fundamenta en el hecho
de no estar integrado dentro del Titulo Sexto de la Segunda Parte del Libro
Cuarto del Cédligo Civil, donde se encuentran concentradas especificamente las
normas juridicas relativas al arrendamiento de inmuebles. Ya que por el contrario
se encuentra integrado dentro de diverso apartado del mismo Cédigo; con lo que

se pierde necesariamente integridad en la legislacién.

Es muy grave la dispersion de dispositivos legales que regulan el contrato de
arrenclamiento de inmuebles, los cuales existen en diversos ordenamientos
fegales de variadas materias, siendo el colmo encontrar esta dispersion dentro

del mismo Cadigo Civil.

B) DEFICIENCIA DE FONDO.- Respecto a la deficiencia de fondo de este
articulo, considero que es aquella que radica en la completa inoperancia que
tiene el mismo dentro del arrendamiento de viviendas especificamente. La
inaplicacion de este articulo en nuestra materia de estudio, se debe a fa
imposibilidad de concebir realmente un contrato de arrendamiento para casa-
habitacién, cuyo término de duracion se establezca por seis afos. No, cuando
sabemos que a razon de la escasez de viviendas, los arrendadores fijan el
término de la vigencia de los contratos de acuerdo al minimo legal permitido, el

cual es de un atio, con la intencién de incrementar el monto de la renta lo antes

98 thidem, Pig 531
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posible. Pues en sentido contrario, estarian perdiendo el tiempo y con él

beneficios econdmicos, si celebraran dichos contratos por un perioclo de

duracién mayor.

4.2, CODIGO DE PROCEDMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO
FEDERAL EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS

Los dispositivos legales que rigen el procedimiento en un juicio, son
igualmente valiosos que los que regulan el fondo-del mismo. Pero tratindose de
aquellos que se aplican para dirimir controvesias de orden inquilinario més que
importantes, me parecen vitales; toda vez que de ellos depende algo que en esta
materia es primordial, como lo es, la celeridad de un juicio que resuelva més que
de manera justa, de manera pronta aspectos tan relevantes y cotidianos como lo

pueden ser entre otros:

a) La desocupacion inmediata de un inquilino que ya no tenga derecho a

poseer la vivienda que ocupa;

b) Que se haga efectivo el cobro y pago de las pensiones rentfsticas, en

forma inmediata a la constitucién en mora del deudor;

c) Que atienda el arrendador en forma pronta, cualquier desperfecto o

reparacién que requiera el inmuchle, efc.
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Sin embargo nuestro "Cédigo de Procedimientos Civiles”?, muy lejos de
significar un medio eficaz para la resolucién de un juicio de Arrendamiento
Inmobiliario; si habria que calificarlo de alguna forma, ésta seria la de
"Deficiente”; ya que en vez de cumplir con su propdsito, como lo es, darle cause
legal a una controversia de esta naturaleza para su pronta resolucion, sélo sirve
para obstaculizarlo, haciendo al procedimiento innecesariamente complejo y por

ende retarcdado.

Asi se vislumbra que la principal critica del Codigo de Procedimientos
Civiles, se basa en lo deficiente que resulta para resolver una controversia del
arrendamiento inmobiliario, pero no por injusto, sino por retarclado, siendo por

tanto, la causa de que la imparticidn de justicia sea deficiente.

4.2.1.- PROCEDIMIENTO ORDINARIO

E! procedimiento ordinario es recurrido por las partes involucradas en un
arrendamiento de fincas destinadas a la habitacién. Representando la via comin
a través de la cual, procede ejercitar cualquier accién o derecho de carcler civil
que puedan tener las partes; excepto uno de ellos, que versa sobre el cobro de
pensiones rentisticas cebidas por el airendatario. Siendo en éste, el tinico caso,
donde el arrendador si pretende ejercitar su accion correspondiente, debera
hacerlo a través de un procedimiento sumario, del cual se hablard

posterionmente,

9 Codigo de Procedinuentos Civiles para el Dislrito Federa, expedido al 31 de dicigmbre, pubiicado en & Diario Oficial da 1a Federacion los dias
10.2121 de septiembra de 1932 y puesto en vigor a patti del V0. de octubre de 1932,
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Por tanto, podriamos decir que el procedimiento orcinario, es el comin
denominador, tratanclose de la via a través de la cual habran de dirimirse todas y
cada una de las conlroversias surgidas a razén del arrendamiento de una
vivienda; pues sin consiclerar el caso de excepcidn ya sefalado, podemos afirmar
que la via orclinaria civil es la comtinmente operante en la materia, para resolver
los conflictos judiciales mas comuines surgiclos entre arrendlaclores e inquilinos,
tales coma: la desocupacion y entrega de la vivienda por la terminaciéon o

resicion del contrato o hien, el otorgamiento de la prérroga de los mismos.

DEFICIENCIAS DEL PROCEDIMIENTO ORDINARIO CIVIL EN MATERIA
INQUILINARIA

Ahora bien, la importancia de reconocer a la via ordinaria civil como
aquella que procede generalmente, en materia inquilinaria nos hace deducir un

par de premisas fundamentales:

1) La primera y mds grave es aquella que descarta la existencia de una via
auténoma y especializada para dirimir controvesias de orden inquilinario. Lo
qué implica adecuar este tipo de controversias, con todas aquellas del orden
civil; lo cual demerita legislativamente la atencién al problema social

inquilinario; y.

2) En consecuencia la necesidacl cle aceptar un procedimiento orclinario que
aplicado a una controversia de arriendo viviendario, se convierte en complejo y
por ende tarclado, causinclose con ello, un perjuicio extra a las partes en

conflicto.
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4.2.2. PROCEDIMIENTO SUMARIO

En este apartado de mi tesis, se hard mencién al caso de excepcion ya
apuntado en el apartado precedente, relativo a un tipo de procedimiento que
tiene por objeto regular el proceso judicial seguido en toda controversia del
arrendamiento inmobiliario, cuando ésta es originada por el adeudo de dos o

mas pensiones rentisticas por parte del inquilino.

Esta excepcidn no es otra que un procedimiento sumario técnicamente
conocido como "Juicio Especial de Desahucio”, el cual posee diversas

caracteristicas que lo distinguen del procedimiento comiin u ordinario,

4.2.2.1. CARACTERES FUNDAMENTALES DEL JUICIO ESPECIAL DE
DESAHUCIO

Las caracteristicas mas imporantes de este procedimiento son mdltiples y
especificas, por lo cual en términos generales prodriamos referirlas de la

siguiente forma:
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1) LA ACCION CORRESPONDE SOLO A LA PARTE ARRENDADORA

Sélo procecle la accidn intentada dentro de esta via, Gnica y exclusivamente
cuando se junta el cobro de dos o mas pensiones rentisticas arrendadas; por
tanto, esta via sélo serd procedente en favor de la parte arrendadora, por ser la

Gnica con derecho para ejercitar dicha accion.
2) GARANTIZAR EL PAGO DE RENTAS ATRASADAS

Esta via sumaria tiene como principal objetivo el garantizar el pago de
pensiones rentisticas que se adeuden, una vez que el arrendatario se haya
constituido en mara, Por tanto, desde el inicio del mismo juicio, esto es, dentro
del mismo auto que le da entrada a fa demanda se ordena la diligencia de
embargo precautorio de bienes suficientes del arrendatario, a fin de que se

garantice el pago de las pensiones rentisticas que se le reclaman.
3) SOLO PROCEDE LA EXCEPCION DE PAGO

El inquilino no puede oponer excepcion o defensa alguna que no sea la de

pago.
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4) EL PROCESO CONCLUYE CON EL PAGO O LA DESOCUPACION
INDISTINTAMENTE

No necesariamente debe concluir este procedimiento con una sentencia
definitiva clictada por el juez del conocimiento, sino que de igual forma puede
terminar antes de dicha resolucién, si el arrendatario dentro de cualquier etapa
del procedimiento, o incluso, después de haberse dictado sentencia, exhibe el
pago del adeudo reclamado; toda vez que dicho procedimiento, al ser especifica
su funcién en cuanto al cdbro del adeudo del arrendatario, basta que se efectie
dicho pago, para que este juicio carezca de materia; al carecer de sentido su

continuacion,

4.2.2.2, FASES DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

1) Este juicio es promovido por el arrendador, naciendo su accién a partir
de la falta cle pago, de dos 0 mas pensiones rentisticas, del arrendatario (Art. 489
C.p.C)

2) Recibida la demanda por el juzgador, se mandara requerir de pago al
arrenclatario; en el momento de la diligencia de notificacién de la demanda. Si
en ese momento el deudor realiza el pago o acredita estar el corriente, el juicio
se dard por totalmente concluiclo. Pero si no, en esa mima diligencia, se

procedera al embargo de sus bienes que garanticen el total de adeudo; al tiempo
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que es emplazaco, para que en un término de 9 dias, dé contestacion a la
demanda y en término de 30 dias, desocupe la finca arrendada, si no efectda el

pago reclamado. (Art. 490 C.P.C.)

3) Al dar contestacion a ta demanda, el arrendatario no podra oponer otra
excepcion que no fuese la de pago; acompaiando en tal caso los documentos

idéneos que acredliten dicho pago. (Art. 494 C.P.C.)

4) Si el arrendaclor no objetara los documentos justificativos del pago,
prensentaclos por el arrendlatario, el juez dara por terminado el procedimiento;
pero si fueran objetaclos, el juez citara a las partes a una audiencia de pruebas y

alegatos (Art. 494 C.P.C.).

5) Desahogadas las pruebas, el juez dictard sentencia definitiva (Art, 494
C.p.C)

6) Si la sentencia que se dicte declara procedente la accion intentada por el
arrendador, se condenari al inquilino al desahucio dentro del tiempo que restase

para los 30 dias, contaclos a partir de su emplazamiento a juicio. (Art. 496 C.P.C)

7) Si la sentencia que se dicte declara procedentes las excepciones opuestas
por el arrendatario, se mandlara dar por terminado el juicio; ordenando el archivo
del expediente como asunto total y definitivamente concluido, terminando

también con la providencia de fanzamiento (Art. 496 C.P.C)
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8) La sentencia dictada, sera apelable solo en efecto devolutivo cuando es
en contra del inquilino; pudiéndose por tanto, ejecutar la misma, mediante
garantia que ofrezca el arrendador, suficiente para garantizar posibles dafios y
perjuicios que se pudiesen causar al arrendatario, en caso de ser procedente la

apelacion por él interpuesta. (Art. 495 C.P.C)

9) Ladiligencia de lanzamiento se llevara a cabo cuando se haya declarado
ejecutoriada la sentencia, y se entendera con cualquier persona que habite el
inmueble, o incluso, hasta con un policia o vecino, en caso de encontrarse
desocupado dicho inmueble; pudiéndose proceder al rompimiento de cerraduras

de la puerta, si ello fuere necesario. (Art, 497 C..C.)



CAPITULO 5.- LEGISLACION COMPLEMENTARIA DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS £N EL DISTRITO FEDERAL.

Llamamos Legislacién -Complementaria del Contrato de Amendamiento de
Viviendas en el Distrito Federal, al conjunto de dispositivos que regulan uno o més
aspectos de la materia inquilinaria y se encuentran en diversos ordenamientos

legales,

Existe un conjunto de preceptos juridico-legales que reglamentan determinadas
particularidades del éni)ilo‘ inquilinario, localizados en la Ley General de Salud, la
Ley de Hacienda del Distrito Federal y el Codigo Penal. Mismos que en su conjunto
conforman la legislacién complementaria de nuestro objeto de estudio.

De aqui la importancia de este capitulo, al descubrir e identificar cuales son las
particularidades que justifican la intervencion de éstos ordenamientos en materia

inquilinaria.

5.1. LEY GENERAL DE SALUD EN MATERIA INQUILINARIA

Como aspectos generales de la Ley General de Salud, podemos sefialar que “es
creada por Decreto Presidencial de fecha 26 de diciembre de 1983, expedido por el
entonces Presidente de la Repiblica, Lic. Miguel de la Madrid Hurtado, publicado
en el Diario Oficial de |a Federacion el 7 de febrero de 1984 y puesta en vigor el 1o.
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de enero del mismo aflo. Asi mismo cabe seialar, que consta de 427 articulos y 7
més Transitorios, que conforman |a Ley General de Salud propiamente dicha".1®

Derivada de ella, existen también una serie de Leyes Secundarias, Reglamentos,
Manuales, Decretos y Acuerdos que conforman el total de la Legislacion existente en
materia de Salud.

La intervencion que la Ley General de Salud tiene dentro de la materia
inquilinaria, se justifica plenamente a partir de lo expresado en su articulo 20,, del
Titulo Primero, denominado "Disposiciones Generales®,que a la Letra dice: siguiente:

"Art, 2.- El derecho a la proteccion de la salud tiene las
siguientes finalidades:

ll.- La prolongacion y mejoramiento de la calidad de vida

humana" 101

De este articulo se desprende claramente la finalidad existente en materia de
salud, tendiente al mejoramiento de la calidad de vida humana. Entendiéndose por
ello, el establecimiento de los medios de salud necesarios para el desarrollo 6ptimo
del individuo, incluyéndose en ellos el habitat del ser humano.

Y a mayor abundamienio el articulo 3o. de la Ley General de Salud en su
fraccién respectiva establece lo siguiente;

"Ant. 3.- En los téminos de esta Ley, es materia de salubridad
general:

100 gy comarel ds Suke, Eval Povri, § A, Ccva e, Miice, O, 1982, Pagn, 1 y 87,
101 . Py



146

XVlil.- Las demds materias que establezca esta ley y olros
ordenamientos legales, de coformidad con el pérrafo tercero del

Anticulo 4o. Constitucional,"o?

Cabe sefialar que si bien, no se establece en este articulo las condiciones
salubres de una vivienda, como tema especifico de salubridad general; la fraccién
XXVHi del mismo, hace alucién en forma genérica a todos los casos analogos a los si
especificados; considerando como tales, aquellos que a pesar de no integrarse a
ninguna de las XXVII fracciones anteriores de este articulo, encuentran similitud con

ellos al estar reconocidas por diversos ordenamientos en materia de salud.

Tal es el caso de la materia de Salubridad viviendaria que encuentra su
regulacién especifica dentro del Reglamento de Ingenieria Sanitaria Relativo a
Edificios.

5.1.1. REGLAMENTO DE INGENIERIA SANITARIA RELATIVO A EDIFICIOS

El Reglamento de Ingenieria Sanitaria Relativo a Edificios, fue creado por
Decreto Presidencial de fecha 24 de abril de 1964, expedido por el entonces
Presidente de la Repdblica, Lic. Adolfo Lépez Mateos, Publicado en el Diario Oficial
de la Federacion el 20 de mayo de 1964 y puesto en vigor desde el dia 4 de junio
del mismo afo y consta de 135 anticulos integrados en XI Capitulos, més dos

Transitorios.

10219 pag. 2
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Los once capitulos del Reglamento en estudio, se ocupan de establecer todos y
cada uno de los lineamientos de salubridad necesarios en cualquier edificacion de
inmubles, los cuales se basan desde aspectos de construccién propiamente dichos;
hasta el tipo de conducta a ‘seguir por parte de los propietarios o poseedores de
dicho inmueble, o de ambos.

5.1.1.1. APLICACION EN MATERIA INQUILINARIA

La aplicacién del reglamento en estudio en materia inquilinaria, se deriva
especificamente de todo un capitulo del mismo, destinado excluvisivamente para la
regulacion de este particular.  Asi nos encontramos con el Capitulo X denominado
"De las Obligaciones de Propietarios e inquilinos, compuesto por nueve
dispositivos, mismos que a la letra dicen:

‘CAMTULO X
De las obligaciones de propietarios e inquilinos

Ant. 126.- Los propietarios de los edificios, independientemente
de lo que sobre el particular establezcan los contratos que lleven a
cabo con los inquilinos, serén los responsables ante las autoridades
sanitarias, de la conservacion, buen estado y mantenimiento de 1
instalaciones y servicios sanitarios, muros, pisos, techos y, en general
de los propios edificios, con el fin de que éstos se encuentren
ajustados a lo dispuesto en este reglamento.



Art. 127.- Los inquilinos tiene la obligacion de mantener en
buen estade de aseo, las habitaciones que ocupen, haciendo el uso
aporpiado de los servicios sanitarios y evitando aglomeraciones de
personas o de animales que puedan perjudicar la higiene de los
habitantes de los edificios.

Ar. 128.- En los edificios destinados a departamentos, los
propietarios estin obligados a mantener aseados los patios
generales, los de servicios, excusados, mingitorios, bafos y
depdsitos de agua que sean de uso comin para los inquilinos, asf
como todas aquellas partes del edificio que no pertenezcan a las

habitaciones o departamentos.

Ant. 129.- La limpieza de patios, excusados, tinacos, pisos y
muros de uso exclusivo para cada departamento, serdn por cuenta
de los inquilinos ocupantes del edificio.

Ant. 130.- Cuando las instalaciones de servicios sanitarios,
calefaccion, iluminacién, ventilacion y en general cualquier parte de
las construcciones de los edificos, ocasionen daflos a los
colindantes, por lo que respecta a la salubridad, los propietarios
estin obligados a corregir las deficiencias que se seftalen, a

satisfaccion de las autoridades sanitarias.

An. 131.- Los propietarios o inquilinos de los edificios en la
parte que a cada uno corresponde, estin obligados a extraer

diariamente las basuras de los patios, habitaciones, azoteas o

148
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departamentos, depositindolas en botes metalicos con tapa de cierre
ajustado, previamente a su retiro del edificio.

An. 132.- Tanto los propietarios como los inquilinos, estan
obligados a que los obturadores hidriulicos establecidos en los
patios generales de servicio o especiales de los departamentos,
tengan agua en todo tiempo para evitar malos olores",'®

5.1.1.2. [ESTRUCTURA OBLIGACIONAL DEL REGLAMENTO DE
INGENIERIA SANITARIA RELATIVO A EDIFICIOS

La exposicién y alcance del contenido legal del Reglamento que nos ocupa, se
hard en base a los puntos especificos que a continuacién se presentan, teniendo
como objeto la mayor claridad de los dispositivos legales anteriommente transcritos.

A) RESPONSABILIDAD UNIATERAL DEL ARRENDADOR ANTE LAS
AUTORIDADES SANITARIAS

Los articulos 126 y 127 anterionmente transcritos, establecen obligaciones
especificas en materia sanitaria para los arendadores y amendatarios de un
inmueble, respectivamente. Asi se prevee al arendador como (nico responsable

ante las autoridades sanitarias de la instalacion y mantenimiento de los servicios

103 s pygs. 468y 484
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sanitarios, muros, pisos y techos de dicho inmuble; mientras los inquilinos

responderan por el buen uso y permanente aseo del mismo.

B) OBLIGACION RECIPROCA DE ASEO ENTRE ARRENDADORES Y

_ ARRENDATARIOS

Los articulos 128 y 129 del Reglamento que nos ocupan, establecen las partes
proporcionales en las que se repartira la responsabilidad del aseo del inmuble, de
acuerdo al tipo de area de que se trate; pués tratandose de espacios comunes de un
inmueble habitado por varios ocupantes, dicha responsabilidad recaerd en el
arrendador o propietario del mismo; mientras el inquilino quedara obligado al aseo
de los espacios que solamente ¢l disfrute.

C) RESPONSABILIDAD UNILATERAL DEL ARRENDADOR FRENTE A
TERCEROS

£l articulo 130 obliga Unicamente al propietario del inmuble a r en
materia de salubridad, a causa de cualquier tipo de desperfecto transmitido de su
edificio hacia otro colindante; lo cual se hard a satisfaccién de las autoridades

sanitarias.
D) OBLIGACION MUTUA DE VERIFICAR LOS DEPOSITOS SANITARIOS

£l articulo 132 obliga a ambas partes arrendatarias conjunta y solidariamente, a

verificar Ja permanente existencia de agua en los depdsitos sanitarios.
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E) FACULTAD DE OBRA A LA AUTORIDAD SANITARIA

El anticulo 134 obliga al inquilino a permitir la realizacién de las obras,
ordenadas por la autoridad sanitaria, cuando no se requiera la desocupacion total del
inmueble arrendado. '

5.1.2. SANCIONES APLICABLES ANTE EL INCUMPLIMIENTO DE
DISPOSITIVOS LEGALES TANTO DEL REGLAMENTO DE INGENIERIA SANITARIA
RELATIVO A EDIFICIOS, COMO DE LA LEY GENERAL DE SALUD

Una vez conocidos los derechos y obligaciones de las partes integrantes de
todo pacto arrendario, en cuanto a la materia sanitaria se refiere, podemos establecer
en principio, que el incumplimiento de dichas obligaciones a cargo de alguna de
ellas, ocasiona perjuicios graves tanto a su contraparte, como al mismo Estado, por
ser éste el responsable de la fiel observancia de los dispositivos legales de salubridad.

Asi, dichos incumplimienios, mds que como agravios personales son
considerados como causas graves de desorden sanitario, y por tanto, de desorden
social al ser considerada la materia de salud, como de orden pliblico e interés social.

Las sanciones aplicables en caso de incumplimiento de dispositivos legales
tanto del Reglamento de Ingeniria Sanitaria Relativo a Edificios, como de la propia
Ley General de Salud, son exactamente las mismas por disposicion legal del
Reglamento citado; toda vez que dentro de este se establece un capitulo especifico
de sanciones, siendo el X| integrado por un articulo, el 135 que sefiala lo siguiente:

"Anr, 135.- La calificacion, imposicién y notificacion de las

sanciones por violaciones al presente reglamento, se harin de
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acuerdo con lo que fije el Codigo Sanitario de los Estados Unidos

Mexicanos...SIC"1%4
Son dos los aspectos relevantes que se deducen del articulo transcrito:

A) LA REMISION DEL REGLAMENTO EN ESTUD!IO AL CODIGO SANITARIO,
PARA EL ESTABLECIMIENTO DE LA SANCION CORRESPONDIENTE

El Reglamento de Ingenieria Sanitaria Relativo a Edificios, ain cuando cuenta
con un apartado especificd para establecer la imposicién de sanciones, aplicables
ante su incumplimiento resulta inGtil en si mismo, al establecer unicamente la
remisién al Codigo Sanitario de los Estados Unidos Mexicanos para tales efectos; y

B) LA APLICABILIDAD DE LA LEY GENERAL DE SALUD, ANTE LA
DEROGACION DEL CODIGO SANITARIO

El Codigo Sanitario como tal ya no existe, al haber sido derogado por Decreto
Presidencial de Fecha 26 de diciembre de 1983, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 7 de febrero de 1984, que de acuerdo con el Articulo Segundo
Transitorio del mismo queda sin efectos a partir de la promulgacion y entrada en
vigor de la Ley General de Salud.

En consecuencia la aplicacién de las sanciones en caso de incumplimiento de
los dispositivos legales del Reglamento en comento, de acuerdo a su articulo 135,
seran impuestas segin lo establecido en la Ley General de Salud; dentro de su
apartado respectivo; y por tanto, dichas sanciones resultan las mismas para ambos

ordenamientos,
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A mayor abundamiento, la propia Ley General de Salud en el Tiulo Décimo
Octavo, denominado "Medidas de Seguridad, Sanciones y Delitos*, en su Capitulo
Segundo *Sanciones Administrativas®, establece lo siguiente:

"AR. 416.- Las violaciones a los preceplos de esta Ley, sus
reglamentos y demds disposiciones que emanen de ella, serén
sancionadas administrativamente por las autoridades sanitarlas, sin
perjuicio de las penas que comespondan cuando sean constitutivas
de delitos.

"An.- 417.- Las sanciones administrativas podrén ser:
I, Amonestacién con apercibimiento;
il Mults;

il. Clausura temporal o definitiva, que podré ser parcial o total,

IV. Arresto hasta por treinta y seis horas.

An, 418.- Al imponer una sancién, la autoridad sanitaria
fundard y motivaré la resolucién, tomando en cuenta:

I, Los daftos que se hayan producido o puedan producirse en la
salud de las personas;

i, La gravediad de Ja infraccion;



I, Las condiciones socioeconémicas del infractor, y

V. La calidad de reincidente del infraclor.

AR, 422, Las Infracclones no previstas en este capitulo serén
sancionadas con multa equivalente hasta por quinientas veces el
salario minimo general diario vigente en la zona econdmica de que
se trate, atendiendo a las reglas de calificacién que se establecen en
el articulo 418 de esta ley.

AR, 423,- En caso de reincidencla se duplicars el monto de la
multa que corresponda, Para los efectos de este capitulo se entiende
por reincidencia, que el infractor cometa la misma violacién a las
disposiciones de esta ley o sus reglamentos dos 0 mds veces dentro
del periodo de un afo, contado a partir de la fecha en que se le
hublera modificado la sancién inmediata anterior.

An. 427.- Se sancionars con arresto hasta por treinta y sels
horas:

I A la persona que interflera o se oponga al ejercicio de las
funciones de la autoridad sanitaria, y

il. A la persona que en rebeldfa se niegue a cumplir los
requerimientos y disposiciones de la autoridad sanitarla, provocando
con ello un peligro a la salud de las personas,
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Sélo procederd esta sancién, si previamente se dicté cualquiera

otra de las sanciones a que se reflere este capitulo,

impuesto el arresto, se comunicard la resolucién a la autoridad
correspondiente para que la ejecute”,'®

De la legislacién transcrita, podemos resaltar como aspectos relevantes:
A) DIVERSIDAD EN MEDIDAS DISCIPLINARIAS

De acuerdo con el articulo 417 anteriormenmite transcrito, la inobservancia de
las nomas en materia de salubridad, traducidas en materla de salubridad
viviendaria, dan causas a diversas sanciones, tales como.

I. La amonestacién con apercibimiento;

I La multa;

il La clausura total o parcial, temporal o definitiva del inmueble; y/o
IV. £l arresto hasta por 36 horas.

Consideramos que para los arrendamientos de casas-habitacién, indispensable
es el aspecto que se refiere a las condiciones minimas indispensables de salubridad
del inmueble, pues de & depende en gran medida, la salud fisica de las personas que
lo habitan

108 g poge. 79,0070
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Por ello, el incumplimiento de los arrendadores en ese renglén, debe ser algo
severamente sancionado, Razén por la que nos inclinamos por la imposicién de
multas 6 de arrestos hasta por 36 horas como medidas de sancién més eficacez a

este respecto a falta de diversas més severas.
B) CRITERIOS DETERMINANTES PARA LA APLICACION DE SANCIONES

El aniculo 418 por su parte, establece los criterios en los cuales deberd
apoyarse el juzgador para determinar la sancién que resulte conducente, Llama la
atencion que uno de los elementos normativos de dicho criterior, lo sea las

condiciones socloecondmicas del infractor,

Pensando en nuesiro tema central como lo es el aendamiento de viviendas, el
criterio del que se base |a imposicién de una sancién en materia de salubridad, no
puede ser inducido en consideracion de las condiciones socioeconémicas del
infractor, pues pensemos en dos arrendadores que arriendan sus inmuebles, sin que
reunan estos los requisitos minimos indispensables de salubridad; y que por tal
razén, ocasionan alguna o algunas enfermedades infecto-contagiosas en las familias
que habitan dichos inmuebles; por dltimo pensemos que la Unica diferencia
existente entre ambos arrendadores sea precisamente la condicién socloeconémica
deunoy otro, JEsté diferencia hace mis 6 menos culpable a uno respecto al otro?

C) CUANTIA EN SANCIONES DE MULTAS

€l artfculo 422 establece el monto de las multas aplicables en materia de
salubridad, fijada hasta por un maximo de 500 veces el salario minimo, aplicable al
tipo de Infracciones no especificadas en forma panticular, dentro del capitulo al que
este mismo dispositivo pertenece.
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Siendo como lo es que la materia de salubridad viviendaria no encuentra
mencién especifica en la imposicién de sanciones, tal y como ha quedado
establecido, s ajusta a este precepto en comento.

D) SANCION EN CASO DE REINCIDENCIA

£l antfculo 423 establece que en caso de reincidencia; la multa se duplicars;
entendiéndose por reincidencia el cometer la misma infraccién 2 veces en un
periodo de un aflo,

Consideramos que este preceplo en materia de arrendamiento de viviendas
resulta incongruente en cuanto al establecimiento de la reincidencia; pues todo
contralo que se celebra tiene una duracién minima de un aflo, existiendo la
posiblidad de una nueva contratacién al témino de este, pudiéndose continuar, de
tal forma, el amendamienta por varios aflos. Incongruente resulta que en los
téminos de este articulo, no se considere como reincidencla eof comeler la misms
infraccién dos 0 mis veces durante todo ef tiempo que dure el arrendamiento entre
las mismas partes contratantes.

5.1.3. DEFICIENCIAS DE LA LEY GENERAL DE SALUD Y DEL RIGLAMENTO
DE INGENIERIA RELATIVO A EDIFICIOS, EN MATERIA INQUILINARIA

Recordamos que la legislacién analizada tiene como finalidad of fljar los
lineamientos de salubridad que deben guardar todas las edificaciones de inmusbles,
incluyendo aquellas destinadas a la habitacién.

€l Reglamento citado, ain cuando contiene un apatado especifico de
salubridad en los Inmuebles arrendados para habitacién, lejos de ser of manual
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donde se establezcan detalladamente los requisitos minimos de salubridad
indispensables de las viviendas en alquiler; de crear los mecanismos necesarlos de
control y vigilancia sobre los mismos; y de determinar las sanciones conducentes
ante su incumplimiento, en forma especifica; sélo se concreta a establecer up
escuelo lineamlento de conducta para propietarios e inquilinos, integraclo tan sélo
por dispositivos legales que, més que otra cosa, se podrian considerar, como un
Reglamentos de Urbanidad; 6 algo asf como “el manual del buen arrendador,
inquilino o vecino®, por deslindar Gnicamente las responsabilidades de aseo y
mantenimiento del inmueble en téminos generales.

52. LEY DE HACIENDA DEL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA
INQUILINARIA

La ley General de Haclenda del Distrito Federal, es creada por Decreto
Presidencial de Fecha 29 de diciembre de 1982; espedido por el entonces Presidente
de la Repiblica Mexicana, lic, Miguel de la Madrid Hurtado, publicado en el Diario
Oficial de Federacién, con fecha 31 de diciembre de 1982 y puesto en vigor desde
¢l 10, de enero de 198),

La raz6n fundamental que justifica la intervencién de la legislacién fiscal en el
arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacion; se deriva esencialimente de
la onerocidad de este acto jurldico; toda vez gue debido a ella, una de las partes que
interviene en este acto, recibe un beneficio de caricter econémico, convirtiéndose
asi, en sujeto fiscal, obligado a otorgar el tributo correspondiente en hase a ese
beneficio que recibe,
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3.2.1. EL ARRENDADOR COMO SUJETO FISCAL

La obligacién que nace para el arrendador proplamente hablando con respecto
a la autoridad fiscal competente, derivada de la celebracién de un contrato de
arrendamiento para casa-habitacién, legalmente puede determinarse a partir de lo
siguiente:

La legislacién fiscal fundamenta 1a intervencién de esta materia en los arriendos
viviendarios, a razén del tributo que se causa a partir del beneficio ecanémico que
recibe la pate amendadora, por vinud de la celebracién del contrato de
arrendamiento; toda vez gue este acto jurfdico, significa la causa de dicho beneficio
para este; tal y como lo establece el anticulo primero de la Ley de Hacienda del
Distrito Federal, mismo que a la letra dice:

"Art. 10.- Las personas fisicas y Ja morales estén obligadas al
pago de las contribuciones y aprovechamientos establecidos en esta
ley, conforme a Ias disposicones previstas en ella, en las leyes
respectivas y en s defecto, por las del Cédigo Fiscal de la
Federacién.

Cuando en esta Ley se haga mencién a contribuciones
relacionadas con bienes inmubles se entenderd que se trata de los
impuestos  predial y sobre adquisiciones de Inmuebles,
contribuciones de mejoras y derechos de agua®.\®
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Con este aniculo, se prevé claramente la existencla de dispositivos legales de
caricter fiscal, aplicables a los propietarios de bienes inmubles conforme a lo
previsto en esta Ley de Haclenda del Dispositivo Federal,

3.2.2. DISPOSITIVOS LEGALES DE LA LEY DE HACIENDA DEL DISTRITO
FEDERAL, APLICABLES EN MATERIA INQUILINARIA

Una vez establecida la justificacion de la intervencién flscal en la materia
inquilinaria, basada esenciaimente, en el cobro del impuesio comespondients;
mismo que serh fijado por esia ley en su apartado comespondiente. Necesario se
vuelve entonces, conocer of fundamento legal aplicable para determinar of monto
del citado impuesio.

Al respecto encontramos 2 dispositivos legales, integrados ol Thulo Il
denominado "De los impuesios’, donde en su Capltulo | "Del impussio Predial®,
sstablece lo siguiente:

A) IMPUESTO PREDIAL CAUSADOS AL ARRENDADOR POR LA SIMPLE
PROPIEDAD DEL INMUEBLE, (ARTICULO 17 LH.D.F)

£l antfculo 17 de la Ley de Hacienda en su texto integro a la letra dice:

SAn. 17.- Estin obligados al pago del impussto predial establecido en
este capitulo las personas fisicas y morales que sean propietarios del susio o
del suelo y las construcciones adheridas a &, independientemenie de los
derechos que sobre las construcciones tenga un tercero.. SIC
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Es obilgacién de los contribuyentes calcular el impuesto predial a su
cargo",'?’

La primera parte del articulo anteriormente transcrito, establece la existencia de
un impuesto a cargo de los propletarios de inmuebles; mismos que en materia
Inquilinaria los podemos identificar generaimente como los arrendadores.

Llamado éste; Impuesto Predial, es causado por la simple propiedad que sobre
dicho inmueble se tenga; esto es, que nada importa el que se encuentre en uso o
posesién de un tercero, a quien en materia inquilinaria podrfamos identificar como
ol arrendatario o Inquilino.

Por lo que hace a la segunda parte del articulo en estudio, se Impone a los
propletarios de Inmusbles, la obligacién de calcular el impuesto predial que sobre su
inmusble se cause.

Segtin diversas disposiciones de la Ley de Hacienda del Distrito Federal, que
consideramos innecesario transcribir, la fijacién del Impuesto predial a pagar por
parte de los propietarios o amendadores de inmubles, serd fijada a razén de un
porcentaje determinado al valor catastral que tenga dicho inmuble,

Cabe seflalar que dicho porcentaje se establecerd en razén del tipo de suelo y
construccién de la que se trate, segin lo establece esta Ley; y que asf mismo, el valor
catastral que tenga dicho inmuble, se determinari a través de un avalto que sobre
dste, realice la propia autoridad fiscal, las instituciones de crédito; o las sociedades
clviles 0 mercantiles, cuyo objeto especifico sea la realizacién de avaltios.
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B8) FUACION DE LA CUANTIA DEL IMPUESTO PREDIAL (ARTICULO 18
LH.DF)

El Articulo 18 de la Ley de Hacienda, complementa en forma definitivamente al
anterior, en el sentido de establecer la cuantia exacta del importe a pagar por el
propietario del inmueble; tal y como lo seiiala en su letra al disponer lo siguiente:

'Ant. 18- La base del impuesto predial serd el valor catastral
determinado por los contribuyentes conforme a la siguiente:

ll.- Cuando los contribuyentes otorguen el uso o goce temporal de un
inmuble, inclusive para la instalacion o fijacion de anuncios o cualquier otro
tipo de publicidad deberén calcular el impuesto con base en el valor
calastral mds alto que resulte entre el determinado conforme la fraccion
anterior y el que se determine de acuerdo al total de las contraprestaciones

por dicho uso o goce temporal.

Al respecto multiplicarin el total de las contraprestaciones que
correspondan a un bimestre por el factor 38.47 y aplicardn al resubado la
tarifa del anticulo 20 fraccién | de esta Ley.

La cantidad que resulte conforme al pémafo anterior se
multiplicard...(SIC) por el factor 0.42 y el resultado serd el impuesto a

m"."“

100 g



163

Con este artfculo se completa y aclara definitivamente el procedimiento a
seguir para la fijacién del Impuesto Predial a pagar por un propietario de inmuebles;
o bien, el impuesto a pagar por un arrendador.

Conforme a este anticulo, se prevee gue existe una doble posibilidad para
establecer ol impuesto causado por un inmueble, y esta se determina en virtud del
resuitado mayor existents, entre el valor catastral de! inmueble, o el valor total que
resulte de las contraprestaciones recibidas por el usufructo del mismo.

Por lo que respecta al modo de determinar el valor catastral, no existe mayor
dificultad, s nos remitimos a lo expuesto en el comentarlo anterior.

Ahora bien, para determinar el valor resultante de las contrapestaciones
recibidas por la cesién en uso del inmuebie a un lercero, éstas se determinan de
acuerdo a los siguientes:

Tomando como ejemplo el arrendamiento de dicho inmusble, e valor de las
contraprestaciones se establecerd multiplicando la cantidad equlvalente a 2 meses
de renta por |a cantidad de 38.47, tasa fijada por esta Ley; y el resultante deberb ser
identificado de acuerdo a una tarifa de valores establecida en o articulo 20 de la
misma, una vez encontrada su correspondencia, se multiplicard por la cantidad de
0.42, siendo of resultante la cantidad final a pagar.
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5.2.3. SANCION ANTE EL INCUMPLIMIENTO DE LOS DISPOSITIVOS
FISCALES DE CARACTER INQUILINARIO

La obligaci6n del contribuyente, propietario de inmueble, de pagar el impuesto
predial cormspondiente, de acuerdo a las bases establecidas; es de caricter
sumamente formal; tanto que el incumplimiento de la misma es considerado

penalmente como Delito.

Asi de acuerdo a la propia ley de Hacienda del Distrito Federal, el delito de
Defraudacién Fiscal, se tipifica, respecto a la materia que nos acupa, de la siguiente

forma:

*Art, 146.- Cometen el delito de defraudacion fiscal en materia de
contribuciones relacionadas con inmuebles, quienes dolosamente:

Il. Tratindose del impuesto predial,

C) Omitan total o parcialmente el pago del impuesto predial,
como consecuencia de la omisién o inexactitud en cuanto a fas
caracteristicas fisicas de los inmuebles de su propiedad el destino o
uso de los mismo, asi como la concesion del uso o goce de dichos

bienes a terceros®, '

A pantir de este delito queda claro que la conducta pasiva de los arrendadores,
en cuanto al no registro de los contralos de arrendamiento que celebran respecto de
sus inmuebles, ante la autoridad fiscal competente, o impresiciones cuantitativas del

mismo, en pesjuicio de la misma, es constitutiva de delito, sancionado segin el

100 nig page. 53y 54
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monto de lo defraudado, desde con multa equivalente al doble de dicho monto,
hasta con prisién de 3 a 9 afios, de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 144 de la

Ley de Hacienda del Distrito Federal.

5.2.4. CRITICA A LA LEGISIACION ANALIZADA

Sirva este apartado de la presente tesis, para manifestar mi mis rotunda
inconformidad en contra de la intervencion de la Legislacion Fiscal en materia de
arriendo viviendario, por considerarla sumamnte boraz y agresiva para los
arrendadores; pues con ello, inhiben a los mismos, para la celebracion de un
contrato de arrendamiento sobre sus inmuebles, lo cual es contrario a lo que la
sociedad capitalina en eslos momentos requiere, ante la gravisima escacez de
viviendas en alquiler existente.

Si lo Unico que realmente tenemos en nuestra Ciudad Capital en materia de
viviendas, es un deficit sumamente elevado en construcciones de las mismas, solo
tenemos como alternativa real, alentar el arrendamiento sobre las ya existentes. Pero
los arrendadores que pueden llegar a pagar hasta un doble tributo por sus inmuebles,
cuando los arriendan, y a razén de tarifas impositivas altas, no creo que se sientan
muy estimulados para hacerlo, salvo que tengan un gran espiritu altriista y solidario.
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5.2.5. ALTERNATIVAS DE REFORMA

Nuestra postura al respecio se apoya en derogar definitivamente ol articulo 18
anteriormente analizado que constrife a los arrendadores al pago del impuesto,
correspondiente al beneficio econémico que reciben con el arrendamiento de w
inmueble, considerando que por una parte, ello estimularfa en gran medida la oferts
de viviendas en alquiler, y por la otra, que el perjuicio que se le causarfa al erario
péblico solamente serfa en forma parcial, si consideramos que éste de cuaiquier
forma recibirfa un pago seguro de parte de los amendadores, provenienie del
impuesto Predial, que sobre la tenencia del inmueble se origina,

A mayor abundamlento sefalo que lo anterior debe ser analizado a partir, no
de los beneficios o pevjuicios flscales que se causen; sino del beneficio soclal que
represents; pues la exencién de este tipo de impuesto para los arrendaciores
representarfa sin duda un beneficio econémico para elios, reflejado necesariamente
on los inquilinos, a) haber una mayor opcion de concesiones de viviendas a mis
bijoo costos,

5.3. CODIGO PENAL PARA EL DISTRITO FEDERAL

Finalmente nos corresponde ¢l andlisis de otro ordenamiento legal que de igual
forma que los anteriores, integra dentro de su contenido dispositivos de carficter
inquilinario,

€l Codigo Penal para el Distrito Federal, solo contiene un articulo que resulta
aplicable en cuestiones inquilinarias; y ello, solo en términos generales, pues no se
refiere on forma particular a la maleria referida.
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Este precepto legal al que hacemos alusion; es el ariculo 395 del
Ordenamiento legal en comento; integrado al Libro Segundo en su Titulo Vigésimo
Segundo, denominado®Delitos en Contra de las Personas en su Patrimonio; Capitulo
V "Despojos de Cosas, Inmubles 6 de Aguas”; mismo que reza textualmente como a

conlinuacion se expresa:

*Art. 395. Se aplicara la pena de tres meses a cinco afios de prisién y

multa de cincuenta a quinientos pesos.

Il. Al que de plropia autoridad y haciendo uso de los medios indicados
en |a fraccion anterior, ocupe un inmuble de su propiedad en los casos en

que la ley no lo permite por hallarse en poder de olra persona o ejerza actos
de dominio que lesionen derechos legitimos del ocupante.*!'0

Por virtud de este articulo se establece la limitacién para los arrendadores de no
estorbar ni embarzar de modo alguno la posecién que sobre la casa arrendada tenga
el inquilino, con arreglo a la ley.

Es considerado por tanto, como conducta delictiva el que los arrendadores
actien de propia autoridad, impidiendo en forma total o parcial, la posecitn pacifica
del inmueble arrendado, a los armendatarios,

Pudiéndose considerar como impedimento total o parcial de 1a posesién de
dicho inmuble, actos diversos de los arrendadores en contra de los inquilinos.

Estos actos, en forma enunciativa pueden ir, desde e lanzamiendo arbitrario del
inquilino; esto es, la expulsion abrupta de sus pertenencias, hacia a fuera de su
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vivienda, sin previo mandamiento de la autoridad competente; hasta la simple
limitacién o prohibicién que se le haga en el uso normal del inmueble, pudiendo ser
por caso, del corte injustificado de la luz, el cese total del suministro de agua, el
impedimento al uso de cochera (cuando se tiene derecho a ella a razén del
conlrato), etc, lodo ello, reitero, a manera enunciativa, constituye el delito de
despojo en agravio del inquilino, previsto y sancionado por este articulo hasta con §
aflos de prisién,

5.3.1, ASPECTO CONCEPTUAL DE DESPOJO

Siendo el Delito de Despojo nuestro objeto de estudio, en tanto que como

.accién antijuridica es susceptible de presentarse en los amendamientos de inmuebles

destinados a la habitacién, necessrio e conocer el sustento tedrico del mismo,

En principlo, aceptamos como acepcién adecuada la inserta al Dicclonario
Juridico Penal que define al Delito de Despojo de la forma siguiente:

"DESOIH!. Dekuti Contra la Propledad.- Cuando no se trate de la invasién
arbitraria de terrencs o edificios ajenos con &nimo de lucro-usurpacién-, el hecho de
emplear la violencia o amenaza contra las personas no contra las cosas inmuebles
constituye el Delito de Despojo.

La posesién pacifica, en este caso tiene un sentido amplisimo que no se
identifica con la posecién regular que define el Cédigo Civil y se extiende al tenedor
de cualquier titulo. Se trata de la parte sin obsticulos sobre los bienes inmuebles
ocupados legitima o ilegitimamente, pero sin violencia inmedista anterior.
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Sobre el alcance del concepto advierte Luis Carlos Pérez, “El anticulo (425)
protege la posesion en sentido penal, es declr, el techo de que una persona ocupe un
pedio, blen en calidad de propletario, blen como paseedor, segin el articulo 762 del
Cédigo Civil, bien como mero tenedor, pues la posecién penalmente considerada, es
mis que la tenencla acompaflada del dnimo de! dueflo, es, ademés de eso un mero
estado de hecho actual, cualquiera que sea su orfgen y sea 6 no el desarrolio de
derecho de propledad o de cualquier otro derecho subjetivo”.

En cuanto a la perturbacion de la posecién, anota Antonio Vicente Arenas
"puede consistir en desposeer & quien estaba en posecion pacifica del inmueble, sea
o no legitimo poseedor, Pero no se necesita lelgar a tal extremo, basta poner trabas,
crear dificultades, limitar, estorbar, hacer dificil o peligroso, o molesto el ejercicio de
Ia posesién, pues perturbar quiere decir: "Inmutar, trastornar el orden o concierto de
las cosas 0 s inquistud o soclego®. !t

De la definicién anterior encontramos claramente dos elementos constitutivos
del delito de despojo, que bien pueden explicar la realizacion de éste, en
determinadas acciones o condkictas realizadas en los arrendamientos de viviendas
como modo de hostigamiento a los inquilinos por parte de sus arrendadores; siendo
dstos los siguientes:

A) EL DELITO DE DESPOJO ES DABLE, NO SOLO CONTRA EL PROPIETARIO
DE UN BIEN INMUEBLE, SINO CONTRA SU PACIFICO TENEDOR.

€l delito de despojo se confiura con la privasion del derecho de posesién que se
tenga sobre un bien inmueble entendiendo por derecho de posesion, no la
legitimidad misma de dicha posesién, sino la forma pacifica en la que se detenta.

117y o M, Okccianasio Aarico Fanal, Librertas def Prodosin, Pisers ki, Mbxico, Pig 134,
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Esto es que aiin cuando la posesion de un inmueble se haya dado sin titulo
legal alguno en favor de su poseedor, incluso en contra del consentimiento de su
legitimo propietario, no basta este hecho, para que dicho propietario esté facultado
para depojar, de propia mano a aquel pacifico poseedor; pues cuando mis, solo
tiene derecho a intentar la recuperacion de su inmueble invadido, por las vias

judiciales existentes; lo cual, se convierte en una garantia de seguridad juridica.

En un arrendamiento de vivienda, cabe sefialar que el propietario o arrendador,
jamas podea lograr la desocupacion del inmueble por el inquilino o poseedor, sino
es mediante la via judicial; de lo contrario, estaria despojando y en consecuencia se
harfa acreedor a la pena correspondiente.

B) EL DELITO DE DESPOJO SE CONFIGURA CON LA SIMPLE
PERTURBACION EN EL USO Y GOCE DEL BIEN.

Despojar al pacifico tenedor de un bien, no sélo debe entenderse como el acto
consumado de privarlo material y absolutamente de su posesion, sino que la
configuracion de este delito es tan suceptible que, incluso, solo basta la minima
limitacion que se le ocacione al poseedor del bien, en su uso habitual que sobre este
tiene, para que en tal supuesto se esté ante la materializacion de este delito.

Como ejemplo de lo anterior y en alusion a una relacién inquilinaria, podemos
sefiala hacer uso de alguno o algunos servicios de su vivienda, como: luz, agua, gas,
teléfono o cochera, (estos dos ultimos, si existiesen y anteriormente los ubieran
difrutado) etc.; sin duda estarfamos ante un auténtico delito equiparable al despojo a
cargo del arrendaclor y en contra de su inquilino:
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5.3.2. ASPECTO DOCTRINAL

El estudio que en doctrina se ha realizado respecto del Delito de Despojo, es
tan amplio que, por sf, podria ser considerado como materia suficiente para diversas
tesis; sin embargo, en la presente solo interesa, en tanto a la relacién que este guarda
con lo que es nuestro objeto de estudio, Por ello, solamente mencionaremos las
particularidades doctrinales de la conducta tipica, antijuridica y punible que nos
ocupa; esquematizéndola en la siguiente forma:

A) EL BIEN JURIDICO TUTELADO

El Despojo es considerado como conducta delictiva, en virtud de que su
realizacién va en contra del "Derecho de Posesion Material y Pacifica que se tenga
sobre un Bien Inmueble”,!12

B) ELEMENTOS CONSTITUTIVOS DEL DELITO
La doctrina seflala 3 elementos constitutivos del delito;
1) UN OBJETO MATERIAL, que debe ser invariablemente los siguientes:

a) Un Bien Inmueble, jamds un Bien Mueble; y sobre este Bien Inmueble, se
configura el delito de despojo cuando:

al) Cuando se posee un Bien Inmueble Ajeno; o

a2) Cuando se posee un Bien Inmueble Propio Sin Derecho: y

112 jrvines Huarta Mantin, Devecho Paral Moo, Tom I, Fdirial Famid, $.4., Tewvera ERXn, Mnko 1977, Pig, M1
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b) Cuando se poseen aguas estancadas.

2) UNA CONDUCTA TIPICA, la cual es dable con las acciones que a

continuacion se expresan:
a) Ocupar un Bien Inmueble Ajeno; 6
b) Ocupar un Bien Inmueble Propio, cuando no se tenga derecho para ello; 6

c) Hacer Actos de Dominio Sobre el Bien Inmueble propio, en contra del
ocupante; 6

d) Hacer uso del Derecho Real que Pertenece a otro; 6
€) Despojo de Aguas Estancadbas,

3) MEDIOS DE EJECUCION, son estos los procedimientos que realiza el sujeto
activo del delito para desposeer al agraviado, siendo éstos a saber:

a) La Violenda; 6

b) Las Amenzas; 6

c) El Engaito

C) FORMA DE COMISION

De lo anterior se deduce la forma de comision del delito de despojo; no
obstante, abundaremos diciendo que en cuanto a ello la doctrina clasifica este delito

como:
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1) DE ACCION, en tanto que forzosamente requiere de una conducta activa del
agente para su comisién; a conlrario sensu, jamas se realizard por omision del

agente, como otros delitos,

2) INSTANTANEO, pues su configuracion se da al momento de la desposesion

del agraviado, como consecuencia de la accién del sujeto activo.
D) GRADO
El grado de la conducta delictiva de nuestro objeto de estudio puede ser:

1) CONSUMASION DEL DELITO, cuando se realiza por completo la conducta
tipica, antijuridica y punible de despojar; 6

2) TENTATIVA, "cuando el sujeto activo realiza actos violentos, intimidatorios,
engaitosos o furtivos encaminados a ocupar 6 hacer uso del inmueble, sin finalmente
lq,a,'o'.iﬂ ’

E) PUNIBILIDAD

El delito de despojo es sancionado, segin el Codigo Penal para el D.F, con una
pena desde 3 meses a 5 atos de prision y multa de 50 a 500 pesos; misma que
podrd ser incrementada por la pena que en su caso corresponda, cuando la

realizacion del delito sea mediante la violencia o amenazas.

113 i pog, 369



CAPITULO 6.- DECRETOS DE CONGELACION Y DE DESCONGELACION
DE RENTAS.

Los Decretos Presidenciales contenidos en este capftulo, advierten singular
importancia para la presente tesis, mis por el aporte juridico legal que hacen a la
regulacién existente en materia de arrendamiento de viviendas, por las
repercusiones sociales que de éstos resultan, perfectamente conocidas, en uno de

ellos y ain por conocer en el otro.

Como caracteristica comdn, podemos sefalar que ninguno de los dos
decretos a estudiar, responden realmente a una necesidad social que los origine;
sino por el contrario, son creados en el momento histérico mas impropio 6
inoportuno, a causa de los factores sociales contemporneos existentes en cada

uno de ellos.

Ambos comprenden entre sf un lapso de casi medio siglo; toda vez que
mientras el Decreto de Congelaci6n de Rentas es promulgado en el afto de 1948,
el de Descongelacién no lo es, sino hasta el afio de 1992

Como consecuencia, en cada uno de ellos encontramos realidades sociales
no tan solo distintitas sino hasta contrarias, por cuanto hacen al tipo de
sociedades que habitaron, en aquel entonces, y habitan actuaimente la Ciudad
de México.
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6.1. DECRETO DE CONGELACION DE RENTAS (24 DE DICIEMBRE DE
1948)

El Decreto Presidencial a estudiar fue promulgado el 24 de diciembre de
1948 y publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 31 del mismo mes y
aio. Es cominmente conocido como Decreto de Congelacion de Rentas; toda
vez que por vitud de este se crean miltiples ventajas juridicas para los
arrendatarios; siendo la mayor y eshozada en términos generales: *La préiroga
por tiempo indefinido de los Contratos de Arrendamiento que se tenian
celebrados respecto de las viviendas que ocupaban con la limitante para el
arrendador de no poder incrementar jamis el monto de la renta pactada en dicho
contrato®, no obstante el paso del tiempo ni las miltiples devaluaciones que ha

sufrido nuestra moneda nacional.

Cabe sefalar que el Decreto Presidencial que nos ocupa, significa el parte
aguas en toda la legislacién que sobre el arrendamiento de inmuebles destinados
a la habitaci6n ha existido; toda vez que antes de él jamis se le di6 tratamiento
legislativo alguno con el caricter de definitividad que éste tuvo. Asi, vale
recordar que anteriores a este decreto, existieron algunos similares, como los
publicados en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de julio de 1942 y 31 de
diciembre de 1947, pero ninguno de ellos tuvo ni la vigencia ni la repercusién

social como el que ahora estudiamos.

La legislacién que versaba sobre el arrendamiento de viviendas, antes de la
promulgacién del Decreto de Congelacion de Rentas, se encontraba integrada
dentro del Cédigo Civil y como parte comiin del Contrato de Arrendamiento en

general; siendo que la promulgacion de éste, entre otras cosas, significa que por
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vez primera el legislador considere a la cuestién inquilinaiia como materia a

legislar en forma panticular.

Pese a ello, se debe reconocer que si bien, este Decreto, implica la primera
legislacién especifica y definitiva en materia de arrendamiento de viviendas,
también hay que seMalar que dicho tratamiento legislativo de ningin modo
puede considerarse integral; toda vez que solo comprende un apartado muy
particular y reducido de los arrendamientos de inmuebles; tal como lo es: La
prérroga indefinida, por ministerio de ley, de los contratos de arrendamiento para

casas-habitacién,

6.1.1. ANTECEDENTE JURIDICO-SOCIAL

€l Decreto en estudio produjo serias repercusiones sociales, mismas que a
més de cuarenta aflos, alin reciente un cuantioso sector de la sociedad capitalina
contemporénea; por ello, valdria conocer cuales eran las circunstancias jurfdicas
y sociales que acontecian en ese momento histérico para poder determinar que
tanto se justificaba su expedicién.

1) MOMENTO HISTORICO JURIDICO

€l momento histérico-juridico en el que surge a la luz el Decreto de
Congelacidn de Rentas se caracteriza por tener como aspectos fundamentales los
siguiontes:
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A) LEGISLACION INESPECIFICA A CUESTIONES INQUILINARIAS.

Nunca antes de este decreto se considera a los arrendamientos de vivienda
como materia de regulacién especifica; pues éstos, aunque legalmente existian,
era gracias a un uso en la interpretacién que se hacia del Cédigo Civil respecto a
la Regulacién de los Contratos de Arrendamiento en general, mismos que sin
hacer mencién particular a los inmuebles destinados a la habitacién, operaban

en la prctica cual si se tratase de cualquier arrendamiento.
B) POLITICA JURIDICA DE CARACTER SOCIAL.

Como ya se ha mencionado en diversos apartados de esta tesis, toda nuestra
legislaci6n, y en particular la relativa al arrendamiento de viviendas, siempre ha
estado determinada por el momento politico que vive el pafs, cuando es
promulgada. Atendiendo a ello es como quiza pueda explicarse los bandazos o
cambios radicales que han derogado leyes o hasta codigos de céracter liberal,

para poner en vigor diversos de caricter o tendencia social y viseversa.

La legislacién inquilinaria no escapa a esa circunstancia y respecto al
decreto en estudio lo confirma; evidenciandolo el hecho de que después de casi
un siglo de vivir legislados en materia civil por 2 Cédigos de tendencia cien por
ciento liberal, (Cédigos Civiles de 1870 y 1884) que daban preponderancia al
bien particular; sibitamente es suplantada por el Cédigo Civil vigente de

caracteristica netamente social en salvaguardar de bien comin.

Pero por desestabilizante politica, juridica, econdmica y socialmente que
pareciese tal situacién la incongruencia legislativa de caracter social se acentda y

agudiza al promulgar el Decreto de Congelacién de Rentas; pués después de
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sobreprotegerse a los arrendadores, ahora los despoja de sus propiedades, para
con ello agraciarse con el sector social (inquilinos), no en todos los casos en

situacion de pobreza.
2) MOMENTO HISTORICO SOCIAL

El momento histdrico social que encuentra la promulgacion del Decreto de

Congelacion de Rentas, podria generalizarse en solamente un rubro:

A) RELATIVA DEMANDA SOCIAL O CASI NULO FACTOR SOCIAL QUE
LO JUSTIFICO.

£l Decreto de Congelacién de Rentas que hizo poseedores vitalicios de una
vivienda a quienes eran solo inquilinos, mismos que conforme pasé el tiempo y
se devalué nuestra moneda, se fueron liberando maternalmente de pagar una
renta y quienes pudieron *heredar® ese derecho a sus hijos o familiares para
perpetuar este beneficio por 2 generaciones; y todo ello gracias al Despojo
Legalmente Solapado contrario a los arrendadores que de la noche a la maiiana
perdieron (muchos de ellos de por vida), sus derechos de posesion sobre su
inmueble y con el tiempo dejaron de percibir cantidad econémica significativa
por el mismo; hace suponer que la justificacion ya no moral, sino social de esta
desporporcionada y deistica medida legislativa, debié obedecer, sin duda, a una
imperiosa necesidad de la sociedad que asi lo requerfa, Pero para sorpresa de
muchos y justa indignacion, impotencia y frustracion de otros, este decreto se dé
sin mediacién de reclamo o demanda alguna en tal sentido.

En efecto, socialmente no se requieria y por tanto nunca se justific tan
dristica medida legislativa; toda vez que la sociedad capitalina de 1948, ni por
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mucho enfrentaba, por ejemplo, los graves problemas que en materia de vivienda
enfrenta la sociedad contemporanea, tales como y por referir solo algunos los
siguientes: 1) falta de espacios y oportunidades al habitar la ciudad mas
sobrepoblada del planeta; 2) severa crisis economica, etc., y si con ello no se
pretende favorecer en lo mas minimo a los cientos de miles que menos
tienen;con cierta logica elemental, ficil es deducir que en condiciones sociales
mas favorables, como las que tuvo la sociedad mexicana contemporinea a este
decreto (1948) jamis se justifico la promulgacion del mismo, cuando menos,

reitero, socialmente, '

6.1.2. EXPOSICION DE MOTIVOS

Las causas que originaron la creacion del Decreto de Congelacién de
Rentas, quedaron plasmadas en el Debate sostenido en la H. Camara de Diputos,
en Seccion Ordinaria de fecha 7 de diciembre de 1948, donde se aprobé

finalmente la promulgacion del mismo.

En dicho debate y tocante a los motivos que dieron causa y sustento al
Decreto, encontramos, referido en forma textual, el que a continuacion se

expresa:

*Es el propdsito del Ejecutivo a mi cargo someter a la mayor
brevedad posible a esa H. Camara, un proyecto de ley que regule de
un modo definitivo los arrendamientos urbanos. En él habrin de
determinarse las modalidades o condiciones a que debera sujetarse el
Contrato de Arredamiento de casas habitacion o locales destinados a
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comercios o industrias. Pero la proximidad del término en que expira
la vigencia del decreto de Congelacién de Rentas de fecha 30 de
diciembre de 1947 y publicado en el Diario Oficial del 31 del mismo
mes y afio, tomando en consideracion las condiciones, sociales y
econbémicas del momento, obligan a expedir con caricter de
transitorio, una ley que prorrogue los contratos de arrendamientos de
las casas o locales destinados a a habitaci6n y al comercio o industria,
permitiendo un aumento moderado y que se estima justo respecto a
las casas o locales cuyas rentas han permanecido congeladas por
decretos anteriores, congelindose, a la vez, las rentas de locales
destinados a comercios o industrias que hasta ahora han podido fijarse

libremente®,11¢

De la exposicién de motivos transcrita anteriormente se desprenden como

particulares esenciales las siguientes:

1. Que con el Decreto de Congrelacién de Rentas se buscé darle una
definicién permanente en favor de los inquilinos a los arrendamientos de

inmuebles destinados a Casas-habitacién, comercios o industrias;

2. Que la definicién referida en el punto precedente, se di6 en base a la
existencia de un anterior Decreto de Congelacién de Rentas, donde se plasmaba
la misma tendencia proteccionista en favor del inquilino; pero cuya vigencia era

Unicamente por el término de un afo; y

3. Que daba fundamento para que una vez solventada la dificil situacién
econémico-social contemporinea a la promulgacion del decreto, éste prodiia

14 Digrie do Oubotes do 0 H. Ciomars o Diputudos dol 7 da Diciombve 0o 1549, Pige. 2y 3
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quedar suspendido. Cablendo aclarar que esto finalmente ocurrié a 45 aftos de
su_expedicidn y no precisamente por haber mejorado las condiciones
econémicas del pals, sino por implantar otra medida en el momento soclal més

inoportuno, tal y como se analizaré posteriormente,

6.1.3, TEXTO LEGAL

Advertidas en términos generales las condiciones juridicas y sociales
prevalencientes en la socledad que habité la Cludad de México en 1948,
oportuno es conocer la letra misma del Decreto de Congelaclén de Rentas, para
de ella poder proseguir en el anklisls que se derive de la misma. As el Decreto
on referencia textuaimente dice:

“E| Congreso de los Estados Unidos Mexicanos, decreta:

An. 1o~ Se prorrogan por ministerio de ley, sin alteracién de
ninguna de sus cliusulas, salvo lo que dispone el articulo siguiente, los
contratos de arrendamiento de las casas o locales que en seguida se

mencionan;

a) Los destinados exciusivamente a habitacién que ocupen el
inquilino y los miembros de su familia que viven con él;

b) Los ocupados por trabajaciores a domicilio;

c) Los ocupados por talleres, y



d) Los destinados a comercios o industrias.

Art. 20.- No quedan comprendidos en la prérroga que establece

el articulo anterior, los contratos que se refieran:

I. A casas destinadas para habitacién, cuando las rentas en vigor,

en la fecha del presente decreto, sean mayores de trescientos pesos;

ll. A las casas o locales que el arrendador necesite habitar u
ocupar para establecer en ellos una industria o comercio de su

propiedad, previa justificacién ante los tribunales, de este requisito.

. A las casas o locales destinados a cantinas, a pulquerfas, a
cabarets, a centros de vicio, a explotacion de jueos permitidos por la
ley, y a salones de especticulos pdblicos, como teatros,

cinematografos y circos.

Att. 30. Las rentas estipuladas en los contratos de arrendamiento
que se prorrogan por la presente ley, y que no hayan sido aumentadas
desde el 24 de julio de 1942, podrin serlo en los siguientes términos:

a) De mds de cien a doscientos pesos, hasta un 10%;
b) De més de doscientos a trescientos pesos, hasta un 15%;

Las rentas que no excedan de cien pesos, no podrén ser
aumentadas.

Los aumentos que establece este articulo no rigen para locales
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destinados a comercio o industria, cuyas rentas quedan congeladas.

Anticulo 4o.- La prérroga a que se refieren los articulos anteriores,
no priva a los arrendadores del derecho de pedir la rescision del
contrato y la desocupacién del predio en los casos previstos por el
anticulo 7o, de esta ley.

Anticulo 50.- En los casos previstos en el inciso 20. del anticulo
20., los arrendatarios tendrén derecho a una compensacién por la
desocupacion del local arrendado, que consistird:

a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando el
arrendamiento sea de un local destinado a la habitacion;

b) En la cantided que fijen los tribunales competentes traténdose
de locales destinados a comercio o industria, tomando en
consideracion los siguientes elementos:

Los guantes que hubiera pagado el arrendatario, el crédito
mercanti! de que éste goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las
Indeminizaciones que en su caso tenga que pagar a los trabajadores a
su servicio, conforme a la resolucidén que dicten las autoridaces del
trabajo,

Antfculo 60.- Cuando el arrendador haga uso del derecho que le
concede el inciso 20. del anticulo 20., deberd hacerlo saber al
arrendatario de una manera fehaciente, con tres meses de

anticipacion, sl se trata de casa habitacién y con seis meses, si se trata
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de establecimiento mercantil o industrial,

El arrendatario no estard abligado a desocupar el local
arrendado, en los plazos fijados en el pirrafo anterior, mientras el
arrendador no garantice suficientemente el pago de la compensacién a

que se refiere el articulo 5a.

Articulo 70.- Procede la recisién del contrato de arrendamiento

en los siguientes casos:

I. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el
arrendatario exhiba el importe de las rentas adeudadas, antes de que

se lleve a cabo la diligencia de lanzamiento.

ll. Por el subarrendamiento total o parcial del inmueble, sin

consentimiento expreso del propietario;

Ill. Por traspaso o cesién expresa o ticita de los derechos
derivados del contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad
del arrendador;

IV. Por destinar el arrendatario, sus familiares, o el
subarrendatario, el local arrendado a usos distintos de los convenidos

en el contrato;

V. Porque el arrendatario o el subarrendatario lleven a cabo, sin
el consentimiento del propietario, obras de {al naturaleza que alteren
substancialmente, a juicio de peritos, las candiciones del inmueble;
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VI. Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o
subarrendatario causen darios al inmueble arrendado que no sean la

consecuencia de su uso normal;

VIl. Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa, soliciten,
con causa justificada, del arrendador, la rescision del contrato de

arrendamiento respecto de alguno o algunos de los inquilinos;

VIll. Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso que haga

necesaria su demolicion total o parcial, a juicio de peritos;

IX. Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su

desocupacion a juicio de las autoridades sanitarias.

Articulo 8o.- La rescisién del contrato por las causas previstas de

indemnizacion alguna.

Articulo 9o.- Serdn nulos de pleno derecho los convenios que en
alguna forma modifiquen el contrato de arendamiento, con
contravencién de las disposiciones de esta ley. Por lo tanto, no
produciran efecto jurfdico los documentos de crédito suscritos por los
inquilinos, con el objeto de pagar rentas mayores que las autorizadas

en esta ley.
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TRANSITORIOS

Articulo 10, La presente ley empezard a regir desde el primero de

enero de mil novecientos cuarenta y nueve.

Anticulo 20.- Queda derogado el decreto de 31 de diciembre de
1947, publicado en el Diario Oficlal de 31 del mismo mes y afio, que

congeld las rentas de las casa o locales destinados a habitacién.

Articulo 3o.- Se derogan los articulos del Cédigo Civil y de
Procedimientos Civiles que se opongan a las disposiciones de la

presente ley.

Articulo 4o.- Los juicios y procedimientos judiciales en
tramitacién que tengan por objeto la terminaclén del contrato de
arrendamiento por haber concluldo el plazo estipulado, y que estén
comprendidos en el articulo 1o, de esta ley, se sobreseerdn, sea cual

fuere el estado en que se encuentran.

Atticulo 50.- En los procedimientos judiciales o administrativos,
pendientes de resolucién ante las autoridacles correspondientes, los
Interesados podrén hacer valer los beneficios que les concede la

presente Ley"1®

"lu,'~.;,‘
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6.1.4. ALCANCE JURIDICO

Claro es sin duda el texto del Decreto de Congelacion de Rentas
anteriormente transcrito; sin embargo a fin de lograr una mejor comprension del
contenido integral, en cuanto a su esencia juridica se refiere, podriamos sintetizar

la misma en los siguientes rubros:

A)  PRORROCA INDEFINIDA DE LOS CONTRATOS DE
ARRENDAMIENTO.

Los Contratos de Arrendamiento para casas-habitacién, celebrados antes de
la promulgacién de este decreto, prorrogan su vigencia, por ministerio de Ley,
por tiempo indeterminado. (Articulo 1)

B) PROHIBICION TOTAL DE INCREMENTAR EN TIEMPO O FORMA
ALGUNA EL MONTO DE LA RENTA.

Por virtud de este decreto las condiciones pactadas en los Contratos de
Arrendamiento sobre viviendas, se mantienen completamente vigentes e
inalterables; por tanto jamas se pudo incrementar el porcentaje o monto alguno
la cantidad de renta establecida en dichos pactos. De aqui que a este decreto se

le conozca comunmente como el *Decreto de Rentas Congelas®, (Articulo 1)
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C) EXTREMA DIFICULTAD DEL ARRENDADOR PARA RECUPERAR SU
INMUEBLE

Con fa prorroga indefinida de los Contratos de Arrendamiento se maneat6 a
los arrendadores para poder demandar de los inquilinos la desocupacién de su
inmueble; pues sélo una escasa alternativa para logrario les qued6, intentando fa

via de fa Recisién de los Cantratos.

Decimasle escasa alternativa, atendiendo a las 9 hipdtesis juridicas que el
decreto sefiala como cau‘sales de la recisi6n de los Contrato en contra de los
Inquilinas, toda vez que dichas hipétesis eran muy dificiles de acreditar por los
arrendadores en virud de que los arrendatarios siempre tenfan la posibilidad de

prevenirlas o incluso de disfrazarlas, (Artfculo 7)

D) NULIDAD ABSOLUTA DE CONVENIOS O CONTRATOS DE
ARRENDAMIENTO FIRMADOS ENTRE ARRENDADOR Y ARRENDATARIO,
CON POSTERIORIDAD A LA PROMULGACION DE ESTE DECRETO.

Por disposicién legal expresa, serfan nulos de pleno derecho, los convenios
o contratos firmados entre los sujetos inquilinarios en fecha posterior & la
promulgacién del decreto en estudio ello en salvaguarda de los derechos
adquiridos por los arrendatarios, (Articulo 9)
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E) QUEDAN SIN EFECTO LOS PROCEDIMIENTOS JUDICIALES
SUSTANCIADOS O POR SUSTANCIAR A LA ENTRADA EN VIGOR DE ESTE
DECRETO.,

A la puesta en vigor del Decreto de Congelacién de Rentas, carecen de
sustancia fas controversias judiciales y administrativas en trdmite, cuya litis se fije
en cuestiones inquilinarias, Ello para proteger a fos inquilinos que a corto plazo
y por resolucién judicial o administrativa tendrfan la necesidad de desocupar la
vivienda arrendada (Artfculo 4 y 5 transitorios),

F) SUBROGACION DE LOS DERECHOS DEL INQUILINO A TERCEROS

~ Por vinud de este decreto, los derechos otorgados al inquilino titular del
Contrato de Arrendamiento prorrogado, se subrogan o transmiten a sus
familiares, siempre y que estos hayan vivido con €| desde la celebracién de dicho
contrato, (Anticulo 1)

6.1.5. REPERCUSION SOCIAL

Analizar ol alcance jurldico del decreto que nos ocupa y vista la ventaja
ilimitada que tuvieron los inquilinos a razén de este, misma que al paso del
tiempo se tradujo en un derecho de posesion, vitalicio e irrestricto de las
viviendas que ocupaban, las repercusiones sociales que ello origind son tan
cuantiosas como negativas y evidentes,
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En este sentido y con el objeto de brindarles una mejor exposicién,
podemos dividir las repercusiones sociales en comento, en dos grandes grupos:

Las Repercusiones Sociales inmediatas y las Repercusiones Sociales Mediatas.

A) REPERCUSIONES SOCIALES INMEDIATAS

En este rubro pretendemos comprender a todas aquellas manifestaciones
sociales que con mayor claridad se mostraron descle el momento de la puesta en
vigor del decreto en estudio; mismas que sin un orden particular en sus

referencias son las siguientes:

1.- Inconformidad de los arrendadores que resultaron afectados por este
decreto, traducida en maltiples acciones judiciales y extrajudiciales cuyo objeto

era la desocupacion de la vivienda.

2.- Desaliento de los arrendadores para ofrecer en arrendamiento diversos
inmuebles de su propiedad no afectados, a causa del temor fundado de la

afectacion de éstos como consecuencia de un nuevo decreto similar.

3.- Como consecuencia, se reprmié la construccion de inmuebles como

inversion, basadas en el otorgamiento de viviendas en arrendamiento.

4.- El arrendador que no logro la desocupacion del inquilino, jamas pudo
poner a la venta su inmueble, lo que significo la amontizacion de su bien sin

ninguna productividad por tiempo indefinido.
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5,- La cantidad que por conceplo de renta percibfa el arrendador, perdi6 su
valor con el paso del tiempo a causa de las miltiples, constantes y graves

devaluaciones que ha sufrido nuestra moneda nacional.

6.- El despojo legalmente solapado del que fueron objeto los arrendadores,
se tradujo en el derecho de poseedores vitalicios de una vivienda por parte de los

inquilinos; etc.

B) REPERCUSIONES SOCIALES MEDIATAS

En este rubro conjuntamos aquellos vizos sociales que a més de 45 afos;
esto e, casi medio siglo de la puesta en vigor del Decreto de Congelacion de
Rentas, adin se dejan ver en la sociedad capitalina contemporénea. Sefalando lo
que a juicio del que escribe resultan més significativos refiero los siguientes:

1.- En vinud de que el decreto en estudio permitia la subrogacién de los
derechos del inquilino titular del contrato a sus familiares que vivieran con é, la
posesién vitalicia del inmueble se perpetud por dos generaciones, por lo mismo,
favorecié igualmente tanto al titular del contrato de arrendamiento como a su
hijo recien nacido, por ejemplo.

Ello significé que muchos arrendadores afectados que a la fecha y por razén
natural han muerto, jamés en vida hayan podido recuperar la totalidad de los
derechos que como propietarios tenfan sobre sus inmuebles, al ser afectados por
dos generaciones en las que siempre hubo un heneficiario,
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2.- Pese a los grandes y cuantiosos beneficios, ya referidos, que el Decreto
de Congelacion de Rentas otorgd a los inquilinos; en opinion del que escribe
también les ocasiono un perjuicio grave, visto con el correr de los afios,
consistente en el padecimiento eterno de un sentimiento de conformismo, légico
al tener resuelto de por vida su problema de habitacion, mismo que como
consecuencia les inhibi6 para dar un esfuerzo mayor asf mismos y a la sociedad,

en busca de la satisfaccién de dicho bien por sus propios medios.

6.2. DECRETO DE DESCONGELACION DE RENTAS (31 DE DICIEMBRE
DE 1992)

Lo que por mas de 40 afios fue una pesadilla para los miles que lo
padecieron y un inmerecido e injustificado beneficio para lo que los disfrutaron,
el Decreto de Congelacién de Rentas muy tarde y en el momento histérico social
mas inoportuno, quedd abrogado por virtud de un diverso, reconocido

comunmente como el Decreto de Descongelacion de Rentas.

El decreto que abroga el diverso de fecha 24 de diciembre de 1948, por
virtud del cual se prorrogaron los contratos de arrendamiento para casa-
habitacién, es promulgado con fecha 21 de diciembre de 1992 y publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 30 de ese mismo mes y aho.

A reserva del estudio minucioso que respecto al decreto que nos ocupa. se

haga; podemos seftalar que la caracteristica fundamental del mismo. no es otra
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que enmendar uno de los mis grandes errores legislativos que se han cometido
en nuestra historla, pero con la tacha de entrada, de llegar en forma por demds

tardfa e inoportuna,

Tardfa, pues pretende enmendar un error legislativo cometido hace més de
40 aflos; e inoportuna, pues en las circunstancia actuales del pafs donde se vive
una grave y exagerada escases de viviendas, se pretende en tales circunstancias,
y de la noche a la maAana dejar sin techo a cientos de familias que bien o mal lo
tienen hace més de 40 ahos; lo que significa sin duda aumentar en un corto lapso
ol deficit de vivienda y la demanda sobre las mismas, con nulas alternativas de

satisfaccion,

6.2.1. DECRETO IN VACATIO LEGIS

£l Decreto de Descongelacion de Rentas, hoy en dia en que se elabora la
presente tesis (enero 1995), tiene como caracteristica la de encontrarse en e
periodo que doctrinalmente es conocido como Vacatio Legis, toda vez que a
pesar de haber sido promulgada en el afo de 1992, ain no termina de entrar en
vigor plenamente atento a lo dispuesto por el articulo Primero del citado decreto,

Pues en efecto, dicho numeral establece que el decreto en estudio entraré
en vigor en forma periédica de acuerdo a las circunstancias que posteriormente y
con mayor profundidad expondremos. Cabiendo decir unicamente por ahora,
que la plena vigencia del multicitado decreto no habrs de alcanzarla sino hasta
el dia 10. de enero de 1997,
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Como sustento de lo anterior, cito al distinguido tratadista Eduardo Garcfa
Maynez, quien respecto a la figura juridica en comento, categbricamente
establece: "El lapso comprendido entre el momento de la publicacién y aquel en
que la norma entra en vigor, recibe, en la terminologfa juridica, el nombre de
Vacatio Legis que es el término durante el cual racionalmente se supone que los
destinatarios del precepto estarén en condiciones de conocerlo y, por ende, de

cumplirlo,116

Es por ello que al haber sido promulgado en 1992 y pendiente de su plena
entrada en vigor hasta 1997, el Decreto de Descongelacion de Rentas,

actualmente se encuentre In Vacatio Legis, en forma parcial,

6.2.2, EXPOSICION DE MOTIVOS

Entrando en materia importante resulta conocer la evaluacién final que
sobre el problema arrendable y particularmente, el creado a razén del Decreto
de Congelacién de Rentas de 1948, hace el legislador que crea el Decreto de
Descongelacion de Rentas.

Esta evaluacién final no es mis que la Exposicion de Motivos en la que o
legislador sustenta la aprobacién del Decreto que nos ocupa. Cabiendo sefalar
que dicha Exposicién de Motivos, se nos es presentada en 10 apartados que
pretenden justificar la procedencia de la promulgacion del multicitado Decreto.

118 Grcia Maymez Eduardo, meoduccién of Exiudie del Daracho, Ediorisl Porrua, SA, Trigheima Séptime Edicide, Misive 1900, Mg 87
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A continuacién expondremos una sintesis de la parte medular de todos y
cada uno de los 10 fundamentos integrantes de la exposicién de motivos en cita
extraidos del Diario de Debates de la H, Cimara de Diputados, siendo éstos los
sigulentes: :

"PRIMERO.- Para el Liberalismo Social los objetivos basicos de la Politica
del Suelo deben ser proveer a todos los grupos de poblacién de suficientes
espacios para la habitacién y construir cludades més humanas, etc.

SEGUNDO.- La existencia de un pequefio grupo de familias supuestamente
previlegiadas, ya que lo que ahorraron econémicamente, lo han pagado muy
caro socialments, viola el principio de igualdad ante la ley, obstruye el desarrollo
urbano, limita el acceso a la vivienda a una gran parte de la poblacién y es, en
buena medida, causa del deterioro de la zona central y de sus edificios, muchos
de ellos de valor histérico, provocando la pérdida de un patrimonio invaluable.
[ [

TERCERO.- Con motivo del desajuste econémico general por la Segunda
Guerra Mundial el Presidente Manuel Avila Camacho adopté medidas
estratégicas, publicando en el Diario Oficial del 24 de Julio de 1942, un *Decreto
por el cual se previene que no podrin ser aumentadas las rentas por ocupacién
de inmuebles mientras rija la suspencion de garantias individuales®.etc.

CUARTO.- Después de varias prorrogas ai Decreto anterior y a mds de 3
aios de terminada la guerra, el Presidente Miguel Alemén publicé en el Diario
Oficial del 30 de Diclembre de 1948, un decreto que prorrogaba los Contratos
de Arrendamiento de vivienda cuya renta fuera menor a lrescientos pesos

mensuales, elc,
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QUINTO.- Desde entonces se discutio sobre la legalidad de estos decretos;
que si el estado podia imponer ese tipo de restricciones a la propiedad privada,
que si era justo quitar a unos cuantos, para dar a otros selecionados en forma
circunstancial; que si provocaba escases de vivienda; que la no controlada se
encarecfa, que se destrufa de un plumazo una gran riqueza acumulada por aios;
que grandes zonas de la ciudad se perdfan por el abandono y la falta de
inversién que bajaba la captacion fiscal y que era causa de expansién urbanay a

la falta de oferta de vivienda en las zonas centrales, etc.

SEXTO.- Para 1950 las consecuencias eran graves, el nimero de viviendas
en alquiler se incrementd solamente en un 6% de 1940 a 1950, en tanto que la

poblacién del Distrito Federal aumento en dicho periodo un 46%, etc.

SEPTIMO.- La investigacion realizada por el Ingeniero Benigno Carmona,
Director del Catastro e Impuesto Predial de la Tesoreria del Distrito Federal en
1975 encontré que en 1949, existian 15,918 predios con uno o mds contratos
congelados, 4,792 manzanas en las que aparecian predios congelados y 32

casas-habitacion con renta congelada en la Colonia Roma, etc,

OCTAVO.- Si para 1975, el nimero de viviendas congeladas resultaba
pequefto en relacin con el tamaiio de la ciudad, después del sismo de 1985,
resultd insignificante, toda vez que muchas de ellas, principalmente por las malas

condiciones en que se encontraban fueron demolidas, etc.

NOVENO.- Cabria aqui replantear la discusion sobre lo perjuidical de
conservar el Decreto citado, pero no pensamos que haya nadie que pueda
defenderlo, ya que actualmente su vigencia perjudica a toda la comunidad, etc.
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NECIMO.- A pesar de los multiples argumentos expuestos, los que se
podrian completar con el hecho de que gacen de rentas congeladas los locales
destirados a la venta de ropa importada de lujo, o que el costo del formato del
recibo es superior al monto de la renta que ampara, 0 que se desperdician
recursos econdmicas y humanos para procesar centificados de depdsito para
cosignar rentas que nadie tiene interes en cobrar; a pesar de dichos argumentos,
fa situacion actual es muy simple, con las recientes reformas monetarias
resultaria impasible pagar las rentas inferior a 50 pesos, las que forman la gran
mayorfa de las rentas congeladas, debido a que no existe la moneda

necesaria”,it’

6.2.3. SUSTENTO EN LA POLITICA ECONOMICA NEOLIBERAL

Extrafamente, el Decreto que nos ocupa, es creado sin previas reformas
legislativas de caricter inquilinario que lo anunciarén o simplemente le
antecedieran; asf como, sin ser precisamente una respuesta oportuna a una

demanda social contundente al momento de su promulgacién.

Contrario a ello, el citado Decreto aparece de manera por demds inesperada
y sorpresiva, Entendiendo por inesperada, ef hecho de darse a cuarenta y cinco
aflos de distancia del momento histérico oportuno de su llegada; esto es,
inmediatamente después de la promulacion del Decreto de Congelacion de

Rentas.

117 Diarig de Detates da a ¥, CAmara de Dioutados, ANG ! No. 22, el 30 de unic te 1592, Pigs. 2868 y 2868,
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Luego entonces, al no encontrar su origen en causas juridicas o sociales, se
puede inferir que el sustento del mismo deviene de un fundamento de tipo

politico; apoyando tal argumento en los razonamientos siguientes.

1.- La ausencia de signos legislativos que vislumbraran la tan esperada

descongelacion de rentas, con anterioridad a la promulgacién del Decreto;

2.- La cada vez més débil, y en la actualidad, nula demanda social para
descongelar las rentas, al haber perdido, los arrendadores afectados, casi por

completo, la esperanza de que ello aconteciera.

3.- El haberse promulgado el Decreto durante la vigencia de un Régimen
Politico de Caracter Neoliberal, que en México impuso la preponderancia de los
intereses particulares sobre los sociales, reflejado en acontecimientos claros
como: la puesta en venta de Empresas Paraestatales; Reformas sustanciales al
Campo Mexicano; Tratados de Libre Comerecio; etc. rompiendo asi con nommas,
usos y tendencias semisacramentales de caricter social, establecidas, muchas de

ellas, desde la Revolucién Mexicana.

6.2.4. TEXTO LEGAL

El Decreto de Descongelacion de Rentas, significa en esencia, una
enmienda legislativa, a una emata de tal orden, con la peculiaridad de
presentarse la correccién solamente tras 45 afios de permanencia del referido

yerro.
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Asi, hablamos de un fallo legislativo, refiriéndonos sin duda al Decreto de
Congelacion de Rentas ya ampliamente criticado; otorgando en consecuencia el

caracter de Corrector al Decreto que ahora nos ocupa.

Pero para poder ir a fondo en el anilisis de nuestro objeto de estudio,

menester es conocerlo primero en su letra, a fin de poder desentraiar su espiritu.

Sin més, el Decreto comunmente conocido como *De Descongelacion de

Rentas", textualmente es el siguiente:

YEL. CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS,
DECRETA :

SE ABROGA EL DIVERSO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS
DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE CITAN

ARTICULO 1o.- Queda abrogado el "DECRETO  QUE
PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASA
O LOCALES QUE SE CITAN" publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 30 de diciembre de 1948, dentro de los plazos que a
continuacion se indican, contados a pantir de la publicacién del

presente Decreto en el Diario Oficial de la Federacion:

I. Las casas o locales destinados a comercios o industrias, a los

30 dias;



Il. Las casas o locales ocupados por trabajadores a domicilio o

talleres, a los dos afios;

lll.Las casas o locales destinados exclusivamente a habitacién y
cuya renta mensual sea de doscientos cincuenta pesos o mds, a los dos

anos.

IV. Las casas o locales destinados exclusivamente a la habitacidn,
cuya renta mensual sea de mis de cien pesos y menos de doscientos

cincuenta pesos, a los tres afios; y

V. Las casas o locales destinados exclusivamente a la habitacién

cuya renta mensual sea hasta de cien pesos, a los cuatro afios.

ARTICULO 2o.- Los organismos de vivienda, de conformidad con
el calendario sefialado en el articulo anterior, establecerin de acuerdo
a sus reglas de operacion, un programa especifico con soporte
crediticio, facilidades administitivas y asesoria jurfdica, que permita
apoyar a quienes tengan derecho a ocupar casas o locales destinados
exclusivamente a la habitacion y que hayan sido regulados por el
Decreto que se abroga, a efecto de:

l. Promover la adquisicion por parte de los arrendatarios de los

inmuebles que ocupan asi como su rehabilitacion.;

I. Buscar la reduccion de los costos de las viviendas incluidas en

las acciones referidas;
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M. Incluir en el "Acuerdo de Subsidios Fiscales y Facilidades
Administrativas para la Vivienda Popular’, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 7 de octubre de 1992, las operaciones que

se realicen conforme al presente Decreto; y

IV. Considerar en forma prioritaria a los inquilinos que asf lo
deseen y reunan los requisitos, para integrarse a los programas de
vivienda que desarrollan los organismos oficiales y a los que en el

futuro se desarrollen en cumplimiento de este Decreto,

ARTICULO 30.- Los propietarios de los inmuebles objeto del
presente Decreto, que tengan el cardcter de histéricos o artisticos,
deberdn conservarlos y, en su caso, restaurarlos de conformidad a lo
establecido por la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
Arqueoldgicos, Artfsticos e Histéricos.

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO.- El presente Decreto entrard en vigor al dfa
siguiente de su publicacién en el Diario Oficial de la Federacién.

ARTICULO SEGUNDO.- Por ser de interés general, publiquese
también en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal,

ARTICULO TERCERO.- El Departamento del Distrito Federal
deberd informar sobre la ejecucién y los avances del programa

20
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especifico de vivienda a que se refiere el articulo 2 de este Decreto, en
los informes trimestrales que envia a la Cdmara de Diputados y a la
Asamblea de Representantes del Distrito Federal, para su adecuada

verificacién y seguimiento.

ARTICULO CUARTO.- Se derogan las disposiciones que se
opongan al contenido del presente Decreta", 11?

6.2.5. ALCANCE JURIDICO

Vale hacer notar que la letra del Decreto de Descongelacién de Rentas es
sumamente breve y directa; tanto mis si se compara con el diverso de

Congelaci6n de Rentas ya analizado.

De esta cualidad encontramos el fundamento para sostener que el Decreto
en estudio, es tan claro como sinple; ya que consideramos que el contenido del
mismo, no comprende mds de tres puntos especificos, siendo éstos los que a

continuacion se expresan:

1) DESCONGELACION PROGRESIVA DE LAS RENTAS EN BASE A LA
CUANTIA Y DESTINO

La Descongelacién de Rentas no oper en forma genérica para todos los
contratos de arrendamiento; esto es, que a la promulgacion del Decreto (21 de

19 g, mage 2008y 2008,
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diciembre de 1992) ¢ a su publicacién (30 de diciembre de 1992), continuaron
inafectados muchos de los inmuebles afectados por el diverso de Congelacién de

Rentas.

Ello en razén a la condicionante de descongelacién expresada en el mismo
decreto que establece que la fecha de desafectacion de los inmubles depende del
destino de estos y del monto de |a renta pactada en el contrato de arrendamiento

vigente al momento de la congelacién; asf:

1) Los inmuebles destinados a comercio o industrias serfan desafectados a
los 30 dias posteriores a la publicacién del Decreto; esto es, al dia 31 de enero
de 1993,

2) Las casas o locales habitados por trabajadores a domicilio, a los 2 afos;
esto es, al 31 de diciembre de 1994,

3) Los inmuebles destinados a casa-habitacién, cuya renta mensual sea de
$250 0 0.25 centavos de Nuevos Pesos, a los 2 afias; es decir, al 31 de diciembre
de 1994,

4) Las casa-habitacién cuya renta mensual ocile entre los $100 6 $250 6
0.10 centavos y 0.25 centavos de Nuevos Pesos, a los 3 aios; o sea, al 31 de
diciembre de 1995,

5) Las casas-habitacién con renta mensual inferior a $100 y 0.10 centavos
de nuevos pesos, a los 4 aflas; o bien, al 31 de diciembre de 1996. (Articulo 1)
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Cabe aclarar que la descongelacion de rentas o la desafectacion de
inmuebles, no les quita la vigencia a los contratos de arrendamiento prorrogados,
siendo que estos contindan en vigor, con el caricter de voluntarios para ambas
partes, hasta en tanto no sea declarada su terminacién por un Juez del
Arrendamiento Inmobiliario, previa demanda del arrendador, o en su caso del

Arrendatario,

Por tanto la descongelacion de rentas "NO obliga a la desocupacién del

inmueble en forma forzoza o inmdiata.

B) INEFICIENTE APOYO OFICIAL A LOS INQUILINOS AFECTADOS EN LA
COMPRA DE INMUEBLES.

€l Decreto en estudio dispone una serie de maecanismos tendientes a la
reublicacion de los inquilinos afectados, mediante el financiamiento en la compra
del inmueble que ocupan, cuando existe la opcion; o bien, de diverso inmueble
a través del FOVISSSTE, INFONAVIT, FONHAPO, etc. (Articulo 2)

Cabe apuntar que para el que escribe el apoyo que se pretendié dar a los
inquilinos afectados para la compra de inmuebles, no es mis que un buen
propdsito legal para consolarlos; toda vez que lo complicado y hasta confuso del
mecanismo que se prevee para la adquisicién de los mismos, aunado a la
imposibilidad material de ofrecerles una reubicacién garantizada, hacen del
Anticulo 20. del Decreto en Comento, no més que letra muenta.
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C) EL PROPIETARIO DEBERA RESTAURAR SU INMUEBLE, CUANDO SEA
CONSIDERADO HISTORICO O ARTISTICO

Después de desafectado el inmueble y tras la desocupacién que de éste
realice el inquilino, el propietario tiene la Obligacién de Restaurarlo, en
observacién de lo dispuesto por la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
Arqueolégicoas, Attisticas o Histéricas; siempre y que el inmueble sea

considerado como histérico 6 artistico. (Articulo 3)

6.2.6 REPERCUSION SOCIAL

Exponer la Repercusion Social del Decreto de Descongelacién de Rentas,
atn cuando a la fecha ni siquiera alcanza su plena vigencia, nos exponemos a
pecar de clarividentes o adivinos. Sin embargo y pese a no existir todavia
sefiales sociales claras, consecuentes a la puesta envigor del Decreto de
Descongelacion de Rentas; se podrian aventurar algunas que, en criterio del que

escribe, son fatalmente exactas:
A) MAYOR DEMANDA DE VIVIENDAS EN ALQUILER,

Es claro que le Decreto que nos ocupa, tiende a favorecer a los
arrendadores (por mas de 40 afos perjudicados por el Decreto de Congelacion
de Rentas), otorgandoles los medios legales suficientes para la recuperacién de

sus inmuebles,



206

Dicha recuperacién, implica necesariamente la desocupacién, que de los

mismos, hagan los inquilinos que los habitaron por més de 40 atos.

Por otra parte, cabe recordar que hoy dia, la Ciudad de México es el
territorio més poblado del planeta; y por tanto, con menos capacidad de
respuesta a las demandas de habitacién.

Luego entonces, se puede preveer un futuro nada alagueio para los cientos,
miles o quizds cientos de miles de arrendatarios que en un presente o futuro
inmediato, tienen o tendrén que perder el techo que poseen o poseyeron gracias
al Decreto de Congelacién de Rentas, y enfrentarse consecuentemente a la
problema4tica que implica el encontrar una nueva vivienda en esta ciudad.

Por tal virtud consideramos inoportuna, més no indeblda, la entrada en
vigor del Decreto de Descongelacién de Rentas, ya que sentimos que si esta se
hubiese dado afos atrds, cuando en esta ciudad no existfa la problemética
sobrepoblacional de ahora, no se hubiese causado dafio o perjuicio alguno, no

en lo particular ni en lo social.

B) PERJUICIOS PATRIMONIALES A LOS ARRENDADORES, NO
INDEMNIZADOS

El Decreto de Descongelacién de Rentas, serd la via por la cual los
propietarios de inmuebles afectados por el Decreto de Congelacién de Rentas;

esto es los arrendadores, recuperen la posesién sobre los mismos.



207

Tan tardia llega la justicia para dichos arrendadores que tal pareciera que su
llegada fuera lo mas importante, por significar la solucion definitiva al problema

que por mis de 40 afios padecieron.

Desgraciadamente la realidad es otra, si se habla de justicia para los
arrendadores afectados por el Decreto de Congelacién de Rentas, pues justo seria
indemnizarlos econémicamente por haber prestado un invaluable servicio social
gratuito, al permitir el uso de sus inmuebles por mas de 4 décadas, de forma
totalmente iremunerada; ya que el que mds recibe hoy en dia y desde hace
muchos afios la ridicula cantidad de .0.30 centavos (TREINTA CENTAVOS DE
UN NUEVO PESO M.N.), mensuales, por concepto de pago de renta. Siendo
que dicha cantidad, a razén de las miltiples devaluaciones de la moneda dejé de

ser una cantidad equivalente al costo de una vivienda en alquiler.

Pero no es sblo por ello por lo que deberia indemnizarse econémicamente a
los arrendadores, sino también por el hecho de que a mas de 40 afios, ahora les
toque recibir sus inmuebles en condiciones muy por debajo de como ellos los
entregaron, a razén del gasto natural que con el paso del tiempo necesariamente

sufrieron,

Ello sin duda ocasiona que los ahora propietarios reivindicados, deban
invertir una fuerte cantidad de dinero, para restaruar sus por demds deteriorados
inmuebles, so pena que de no hacerlo, ningin beneficio significara el haberlos

recuperado, al menos si de cuestion econdémica o productiva se trata.



CAPITULO 7.- DECRETO QUE REFORMA Y ADICIONA DISPOSITIVOS
SOBRE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES (LEY INQUILINARIA)

£l Decreto Presidencial que Reforma y Adiciona Diversas Disposiciones
Relacionadas con Inmuebles en Arrendamiento, es promulgado por el H,
Congreso de fa Union el 28 de diciembre de 1984 y publicado en el Diario
Oficlal de la Federacién el 7 de febrero de 1985,

Tiene como caracter(stica la de ser comunmente identificado o conocido
como “Ley Inquifinaria®, término que en ninguna forma aceptamos, por diversos

razonamientos que expondremos posterlormente,

La identificacién que de éste Decreto se hace con una supuesta Ley
inquilinaria, es derivado de un conjunto de circunstancias sociales, que se
crearon en torno del mismo, las cuales influyeron para su mejor y més ripida

aceptacién; las principales son:

A) Distorcionada informacién que sobre el Decreto en estudio hicieron los

diversos medios masivos de comunicacién;

B) Falta de atencién legislativa que durante mucho tiempo (Desde 1948),
habfa tenido la materia inquilinaria en nuestro pals;

C) Amplitud en el enfoque legislativo que se le dié al amendamiento de
inmuebles, mismo que propicié la adicién de diversos preceptos legales en
miltiples cuerpos legislativos; y
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D) Evidente tendencia proteccionista en favor de los inquilinos.

INCORRECTA ASEPCION DE "LEY INQUILINARIA* COMO TERMINO DE
IDENTIFICACION DEL DECRETO.

Conforme a derecho, resulta incorrecto otorgarle un valor juridico mayor a
disposiciones legales que no lo tienen, pues ello equivaldria a perderse la

jerarquia que cada norma juridica, como atributo propio, ostenta.

En tal virtud resulta tan erréneo confundir a una Ley con un Decreto, como

equiparar a fas Normas Constitucionales con Secundariarias por ejemplo.

No obstante, también debemos reconocer que son mdltiples las
particularidades de las Leyes y fos Decretos que guardan entera, similitud entre

si; tales como:
A) Ser fuentes Reales del Derecho;
B) Contener Normas Juridicas;

C) Ser propuestas, por el Poder Ejecutivo y sancionadas por el Legislativo;

siguiendo el mismo proceso de elaboracion.
D) Tener aplicabilidad tanto Local como Federal; etc.

Pero pese a las semejanzas existentes, darle el valor de Ley a un Decreto

resulta inadmisible atendiendo, reitero, a la jerarquia de cada uno como norma;
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dado que dicha jerarquia, formalmente significa lo que podrfa llamar como "la
fuerza de su espiritu, en tanto que en ella se expresa la intencién del legislador

en su creacion, como el grado de aplicacion que detenta en relacion con otras.

En base a ello, las leyes siempre encierran un objeto general a tratar,
mientras los Decretos suelen dirigirse a algin particular mas especifico o
determinado; sirviendo como ejemplo de ellos el siguiente: la Ley Federal del
Trabajo tiene como objeto a legislar uno muy amplio 6 general, al ocuparse de la
normatividad de toda una Rama del Derecho; el Derecho Laboral; mientras que
un Decreto, sirviendo por caso enunciar el de Congelacion de Rentas, guarda un
objeto mucho mas pequefio y perfectamente determinado, tal como lo fue: La
Prorroga Indefinida de los Contratos de Arrendamiento.

Luego entonces la jerarquia existente entre una Ley y un Decreto se
identifica con el objeto general o particular, respectivamente, a legislar. De tal
forma lo expresa el ilustre pensador Francés juan jacobo Rousseau, al seffalar que
*cuando digo que el objeto de las leyes es siempre general, entiendo que éstas
consideran a los ciudadanos en cuerpo y las acciones en abstracto; jamds al
hombre como a individuo ni la accién en Particular..... Es evidente ademés que
reuniendo la Ley la universalidad de la voluntad y la del Objeto, lo que un
hombre ordena, cualquiera que ¢él sea, no es ley, como no lo es tampoco lo que

ordene un cuerpo soberano sobre un objeto particular; esto es un Decreto".!1?

Y19 Rios EXzondo, Roberto, E} Acto de Goblernio, Editoriel Porria, S.A., Primera Edicion, Mbico 1975, Pig. 314
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En igual sentido el Dr. Eduardo Garcia Maynez, apunta: "mientras la Ley se
refiere a un objeto en general, el Decreto solo comprende un objeto

particular*,120

Atendiendo lo anterior resulta erréneo, al menos formalmente, nombrarle al
decreto que nos ocupa “Ley Inquilinaria®, ya que ello implicaria reconocer que el
objeto a legislar en el mismo fue general, entendiendo por ello tanto que se
elaboré un cuerpo legislativo auténomo en la materia, como que éste comprende
en forma global los supuestos juridicos suceptibles de presentarse en toda
relacién inquilinaria; ninguno de estos requisitos se satisfacen con el Decreto
estudiado, en tanto que ni existe un cuerpo Legislativo Auténomo de caracter
inquilinario, como tampoco se mencionan en su contenido un sin fin de hipétesis

a legislar dado que para ello resulta demasiado escaso.
7.1, EXPOSICION DE MOTIVOS

Las causas sociales que dieron sustento al Decreto en estudio no pueden
apreciarse desde una 6ptica general, pues lo extenso y variado, en cuanto a las

materias legisladas del mismo, no lo permiten.

Esto es, que debido a que este Decreto reforma y adiciona multiples

Ordenamiento legales, la causa de ello en todos y cada uno son distintas.

En tal virtud, no podemos expresar como tnica la Exposicién de Motivos del
Decreto que nos Ocupa, siendo que como tal no existe; sin embargo si podemos
mostrar *Las Conclusiones de la Comisién® encargada del debate y aprobaciéon de
éste, recogida del Diario de Debates, Incerto al Ao Ill. T, lil. NO. 41, de fecha

120 Gorcia Maynez, Eduardo, cando al Prok, Gatine Frage, og. cit. Pég. 8.
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17 de diciembre de 1984 del Diario de los Debates de la LIl Legislatura, Periodo

Ordinario, de la H. Camara de Diputados; mismo que a la letra dice:

*La Comisi6n recogié las ideas mas importantes que los diferentes
grupos parlamentarios expresaron en las nuevas iniciativas que son

materia de este informe y dictamen,

Asimismo, la Comision recogi6 la sugerencia aportada por los
organismos de inquilinos, colonos, propietarios; administradores
inmobiliarios, colegios de Profesionistas, Camaras de Industria y
Comercio, Universidades y estudiosos de las materias Urbanisticas y

habitacional.

La Informacién Obtenida del Sector Gubernamental fue

igualmente importante material informative para la Comisién.

En consecuencia, la Comisién acordd proponer a la soberanfa de
la H. Camara de Diputados, diversos proyectos de moficiaciones al
Derecho Comiin Vigente en el Distrito Federal, con objeto de tutelar y
proteger los Derechos de los arrendatarios y al mismo tiempo
armonizar los derechos de éstos y de los Arrendadores, con el
propésito de conseguir la mayor equidad en las relaciones juridicas
que se establecen por virtud del Contrato de Arrendamiento de fincas,
para habitacion. Asi mismo la Comisién tuvo presente la necesidad de
estfmulos la Inversion de los Sectores Piblico, Social y Privado para

arrendamiento®,12!

121 Digio de Debetes d ks H. Chmara de Diputos, Ao 1. . 1, No. 41, de frcha 17 do diciembre de 1984, Pég. 18



213

2.2, EFECTOS LEGALES DEL DECRETO

El Decreto que nos ocupa, sin duda revolucioné la concepcién legislativa
que se tenfa de la situacién Inquilinaria en la Ciudad de México; en tanto que
anteriormente el tratamiento legislativo que se le di6 a este problema social, fue
practicamente nulo; toda vez que, cuando mds, se reformaban aisladamente

algunos dispositivos legales, sin mayor repercusién social,

El vuelco que se le dié al tratamiento legislativo del problema inquilinarlo
fue tal que "despues de un letargo de casi 40 aflos de inactividad trascendente en
la materia*,!22 se retoma el tema en el H. Congreso de la Unlén, para reformar,
adiclonar y derogar un sin nimero de dispositivos legales perteneciente a
maltiples y diversos ordenamlentos que, Incluso, jamds antes habfan Integrado
dentro de su contenido artfculos 6 hasta apartados especificos aplicables en toda
relacién surgida con todos especificos aplicables en toda relaclén surgida con

motivo del arrendamiento de viviendas.

Lo anterior se constata facilmente sf observamos que la letra del Decreto en
clta se compone de Once Articulos que conforman su texto més uno transitorio
que dispone la fecha en que entré en vigor. De los once artfculos referidos se
hace alusion en nueve de ellos a un nimero igual de ordenamientos legales que
por virtud de este decreto fueron reformados.

Cabe sefalar que los nueve ordenamientos legales reformados por

disposicién de nueve artfculos del Decreto, contienen diversas adiciones,

‘"mmvuonndwmamum.uwmwwmmum.
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reformas o derogaciones de diversos dispositivos legales, siendo lo importante

que todo ello se hizo basicamente para favorecer a los inquilinos.
NUEVE ORDENAMIENTOS REFORMADOS:

A continuacion se expondran los Ordenamientos Legales reformados, con

una breve acotacion que explica el sentido de tales reformas:

1) CODIGO CIViL

El Articulo Primero del Decreto en estudio adiciona, Reforma y deroga
diversos dispositivos legales en materia inquilinaria; siendo lo mis relevante la
adicion que hace al incluir todo un capitulo con 13 dispositivos legales que
Gnica y exclusivamente se refieren al arrendamiento de inmuebles destinados a la

habitacién, mismos que posteriormente analizaremos.

Basta sefalar por ahora que de los dispositivos adicionados se desprenden
una serie de derechos en favor de los inquilinos, jamas antes contemplados en

legislaciones anteriores.
2) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

Los Articulos Segundo y Tercero del Decreto que nos ocupa, adiciona,
reforma y deroga diversos dispositivos, tanto del Titulo Décimo Cuarto Bis como
del Titulo Especial denominado "De la Justicia de Paz®, respectivamente del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. Cabe sefalar que
resultan de mayor importancia las adiciones a dicho ordenamiento hechas en
virtud del Articulo Segundo en cita, toda vez que con ella se logra un apiﬂado
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especifico relativo en la materia inquilinaria, tal y como habrd de estudiarse

posteriormente,

3) LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA DEL FUERO
COMUN DEL DISTRITO FEDERAL,

El Articulo Cuarto del Decreto en cita, establece una serie de reformas a la
Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal,
tendientes a otorgarles competencia auténoma a los jueces del arrendamiento
inmobiliario, para con elio facultarlos legalmente para conocer de contiendas
Judiciales respecto a este particular; pues cabe sefialar que anteriores a este
Decreto dicha autoridad judicial no existia y por tanto los juicios en materla
inquilinaria eran ventilados ante un Juez de lo Civil, '

Resulta relevante de igual forma que en virtud del articulo en mencién se
crearon los juzgados del arrendamiento inmobiliario, y se les integra al Tribunal
Superior de Justicla, orogéndoles a cada uno de ellos su adscripcion a las salas

del mismo,

4) LEY DE INSTITUCIONES DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES DE
LOS TRABAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO.

El Articulo Quinto del Decreto en andlisis, reforma la Ley de Instituciones de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al Servicio del Estado, sin que
dichas reformas signifiquen algin beneficio real para los trabajadores inquilinos,
en tanto gue como tales no se les intenta proteger; pues méis que eso, por virtud
de este articulo se intenta, muy tibiamente, facilitarle la adquisicién de su

vivienda en compra-venta.
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'5) LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR,

£l Articulo Sexto reforma y adiciona 5 dispositivos legales de la Ley Federal
de Proteccion al Consumidor, con lo que obliga a los arrendadores de inmuebles
destinados a la habitacién o al comercio, a guardar una conducta moderada
respecto a su inquilino, considerandolos, para los efectos de la aplicacién de esta
ley, como prestadores de servicios con ello se erige la Procuraduria Federal de
Proteccién al Consumidor como autoridad voluntaria en la resolucién de

conflictos derivados de la materia.

Asf, dicha Procuraduria tiene como caracterisitica la de fungir como
amigable conciliadora, 6 bien, como arbitro entre las partes cuando éstas

voluntariamente deseen someterse a su arbitraje.

Cabe sefalar que el sentido real de estas reformas se hicieron pensando en
brindarle un mecanismo de defensa al inquilino o consumidor, quien suele ser
victima de los abusos econémicos o contractuales de su arrendador o prestador
de servicios, mismo que consiente de la valia del bien social que ofrece (el
arrendamiento de su inmueble), en virtud de la escases de viviendas existente en
la Ciudad de México, lesiona gravemente los intereses econ6micos y juridicos de

los arrendatarios.

Ante tal situacién y sin afan de demeritar la labor de la Procuraduria Federal
del Consumidor, se debe reconocer que la utilidad social que proporciona es
minima si se considera que no tiene autoridad para actuar en favor de los
inquilinos, excepto cuando los arrendadores voluntariamente se someten a su
arbitraje; hipbtesis estd poco frecuente en virtud de que los arendadores,

sabedores de la tendencia proteccionistas de esta procuraduria en favor de los
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inquillnos, generalmente rehullen su arbitraje por considerarlo parcial,

imposibilitando con ello al organismo para actuar en la solucién del conflicto,
6) LEY DEL NOTARIO PARA EL DISTRITO FEDERAL. »

El Antfculo Séptimo del Decreto que estudiamos, dispone la reforma a un
artfculo de la Ley del Notario para el Distrito Federal, que obliga a los Notarios
Péblicos a serciorarse en toda compra-venta de Inmuebles, que estos no se
encuentren arrendados y si lo estdn, que se haya cumplido con la formalidad

respectiva al derecho del tanto de los inquilinos.
7) LEY FEDERAL DE VIVIENDA,

El Antfculo Octavo del Decreto que nos ocupa, reforma 4 dispositivos
legales de la Ley Federal de Vivienda, para simplemente enunciar en cada uno
de ellos que los Sectores Pablico Social y Privado deberdn estimular la
Construccién de Viviendas, de preferencla las de interés social, para otorgarlas

en arrendamiento.

Cabe sefalar que el enunciado que contienen los dispositivos reformados,
no basta ni para estimular la construccién de viviendas, ni mucho menos para
otorgarlas en arrendamiento, en tanto que no se establecen los mecanismos de
facto para conseguirlo, Por tal virud dichas reformas no son méis que buenos
propésitos con los que de ninguna manera sc abate la escases de viviendas en

alquiler existente en esta ciudad.
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8) LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL.

€l Articulo Naveno del Decreto en estudio adicona dos dispositivos legales
de la Ley de Desarrollo. Urbano del Distrito Federal, para enunciar la

conveniencia de oforgar viviendas en arrendamiento.

Guardando exacta igualdad con la ley anteriormente analizada, sirva el

comentario hecho en aquella, como critica de esta.
9) LEY DE OBRAS PUBLICAS.

£} Articulo Décimo Primero del Decreto en analisis adiciona el Artfculo 13
de la Ley de Obras Piblicas, donde no hace mencién alguna a las viviendas en

arrendamiento, careciendo por tanto de valor para nuestro estudio.
7.3. PROPOSITO SOCIAL DEL DECRETO

Llama la atencién que el legislador involucre una cuantiosa cantidad de
Ordenamientos Legales Reformados para fortalecer la legislacion existente en el

ambito inquilinario.

Desde nuestra Gptica apreciamos que el legislador que promulga el
Decreto en estudio, pretende bisicamente dos objetivos fundamentales,

expresados en los siguientes rubros:
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A) AMPLITUD NORMATIVA EN MATERIA INQUILINARIA,

El legislador al promulgar el Decreto que nos ocupa, sin duda pretendié
darle un tratamiento distinto a la problematica social que representa el
arrendamiento de viviendas. Tales diferencias que denotan la amplitud en el

tratamientolegislativo, resultan evidentes apartir de dos razonamientos:

I. LA APERTURA EN EL AMBITO LEGISLATIVO INQUILINARIO: dejarlo
de considerar como materia legislativa Gnica y exclusivamente de cardcter civil;
ya que a partir de este Decreto, la materia inquilinaria interesa érendes jurldicos
diversos, al reformar y/o adicionar dispositivos legales de cinco ordenamientos

legales auténomos distintos a los Cédigos Civil y de Procedimientos Civiles; y

Il.- Como consecuencia, LA CREACION DE UNA MATERIA JURIDICA MAS
COMPLEJA. Esto es, que si antes las controversias inquilinarias solo se dirimian
antendiendo a la letra de los Cédigos Civil y de Procedimientos Civiles; a partir
de este decrelo surgen nuevos derechos y obligaciones para arrendadores y

arrendatarios, encontrados en diversos Ordenamientos, cinco més en particular.

B) GARANTIA DE ICUALDAD JURIDICA ENTRE LAS PARTES
CONTRATANTES.

Para comprender la intensién legislativa del Decreto en estudio, relativa a
otorgar una Garantfa de Igualdad juridica entre las pantes contratantes en todo
arrendamlento de inmuebles destinados a la habitacién, previamente, os
necesarios reconocer gue anterior a la promulgacion del mismo, dicha igualdad

juridica jamds existi6.
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En efecto, producto de legislaciones civiles de caracter liberal que anteriores
a este Decrelo estuvieron vigentes regulando las relaciones inquilinarias; los
Contratos de Arrendamiento de viviendas, siempre fueron celebrados, respetando
la autonomia de las partes contratantes; por tanto, no habfa restriccion legal

alguna a las condiciones establecidas en dichos contratos.

Esta libertad legal, en la practica y con el paso del tiempo, derivo en graves
y enormes abusos en contra de la parte contratante econémicamente débil: los

arrendatarios 6 inquilinos.

La causa la encontramos en una ley econdmica de oferta y demanda que
expresa "A Mayor Demanda, Mayor Precio”. Esta ley, traducida a las
contrataciones inquilinarias y apoyadas en el factor social de la escaces de
viviendas, se traduce en "Mayores Precios en las Rentas y Mayores Ventajas

Contractuales para Arrendadores o Propietarios",

Asf los inquilinos necesitados de una vivienda, se vefan obligados a aceptar
una y varias condiciones contractuales fijadas arbitrariamente por los
arrendadores como "condicion® para la celebracion del Contrato; concientes de
que si las despreciaba, seguramente habria uno, entre cientos o miles que las
aceptara. Por tanto los inquilinos no tenfan opcion pues: 6 aceptaban las
condiciones y firmaban el contrato; 6 se quedaban sin techo; 6 cuando menos

con la dificultad de encontrar otro.

Como freno a tanto abuso en contra de inquilinos; el decreto de andlisis,
establece (aunque deficientemente), medidas concretas para evitarlos, como por

ejemplo:
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A) El porcentaje legal permitido en los incrementos de renta;
B) El término minimo de un aio forzozo en la vigencia del contrato;

C) £l derecho de prorroga y del tanto en favor de inquilinos asi como las
condiciones de salubridad e higiene minimas que debe guardar toda vivienda;

etc. Cuestiones éstas jamas contempladas en legislacion anterior alguna,

Con estas medidas, si bien es cierto que se protege leglamente a los
inquilinos; también lo es, que dicha proteccién los pone en un plano de igualdad
juridica ante los arrendadores al momento de la celebracion del contrato,
igualdad esta que le otorga 6 pretende orogarle la garantia de no volver a ser
victimas de abusos por parte de sus arrendadores,

7.4. ADICIONES A LA LEGISLACION CIVIL SUSTANTIVA (ARTICULO
PRIMERO DEL DECRETO)

Con fundamento en lo dispuesto por el Articulo Primero del Decreto que
analizamos, el Codigo Civil, es reformado en algunos de sus dispositivos legales,
adicionado en otros tantos, pertenecientes todos ellos al Titulo Sexto del Libro
Tercero del Ordenamiento en cita, versante excluisivamente a los Contratos de

Arrendamiento.,

De dichas modificaciones a nuestro Ordenamiento Civil Sustantivo, resultan
mas importantes las Adiciones hechas al mismo, consistentes en la creacion de
un nuevo capitulo, integrado al Titulo y Libro referidos, con el cual se da por
primera vez en nuestra legislacion, un tratamiento auténomo, aunque por demis

escaso, al Arrendamiento de Inmuebles para Casas-habitacién; siendo éste el



222

Cag 'ulo IV del Titulo Sexto del Libro Tercero, intitulado: *De los Contratos de

Arre idamiento para casas-habitacion",

No obstante el mérito legislativo sin precedente que tiene el citado capitulo
en virtud de ser ¢l primer reconocimiento que nuestro Cédigo Civil hace a la
materia inquilinaria, como materia auténoma a legislar; se debe aceptar que
dicho reconocimiento es por demis tibio e insuficiente; toda vez que siendo
como lo es, una materia tan compleja y extensa la inquilinaria simplemente se le

dedican 13 preceptos legales, que solo regulan 13 hipétesis juridicas diversas.

Estas 13 hipdlesis juridicas son las que nos hacen calificar de escaso el
tratamiento legislativo de nuestro por deméds amplio y complejo objeto de
estudio; valiendo sefalar que las mismas, se encuentran incertas a manera de
incisos, identificados cada uno de ellos progresivamente con una letra del

alfabeto a partir del Articulo 2448 y hasta el 2448 L del Codigo Civil.

TRECE ADICIONES AL CODIGO CIVIL EN MATERIA INQUILINARIA

Es tal la importancia que para el presente trabajo guardan todos y cada uno
de estos dispositivos legales, que aprovechando la transcripcion que de los
mismos, hemos hecho en diversos apartados de este capitulo ahora nos
abocamos a su estudio en particular, mismo que se hace en los siguientes

términos:
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1) ARTICULO 2448

Primeramente hay que decir que por virtud de este articulo toda la
legislacién del Cédigo Civil en materia de arrendamiento de viviendas,
" comprendida dentro del Capitulo IV, del Titulo y Libro respectivos, adquiere un
mayor rango legislativo, en relacién con todas las demds normas que pudiesen

resultar aplicables en dichos arrendamientos.

Esto se debe a la declaracion inicial de este precepto, que dota a todos los
dispositivos legales, comp'rendidos dentro de este capitulo, del rango de Orden

Plblico e Interes Social.
2) ARTICULO 2448 A

Resulta positivo el fin a alcanzar en este dispositivo, tendiente a proteger las
condiciones de salubridad e higiene que contenga cualquier vivienda dada en
arrendamiento.

No obstante, este precepto resulta asimismo corto en el alcance social que
pretende, pues remite a diverso ordenamiento para poder determinar cuales son
esas condiciones indispensables de salubridad e higiene que menciona; siendo
que si se tratdse de dar profundidad a este preceplo, con mejor ténica juridica se

podria determinar dichas condiciones dentro del mismo.
DFICIENCIA DEL ARTICULO

Amen de la intrascendencia de la que esti dotado este precepto, gracias a

su timidez o tibiesa manifiesta en la falta de sefalamientos especificos acerca de
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cuales son especificamente, las condiciones de salubridad e higiene que refiere;

las deficiencias del mismo realmente radican en lo siguiente:

Considero una brula el contenido de este articulo, pensando en aquellos
arrendatarios que celebran un Contrato de Arrendamiento, respecto de inmuebles
totalmente insalubres y anti-higiénicos, como lo resultan cuartos de
azoteasbodegas, inmuebles antiguos, viviendas de vecindades, o cualquier otra

que no signifique poco mas que un techo,

Burla pues a causa de la grave escases de viviendas en alquiler existente en
esta ciudad, se tengan que conformar con el disfrutar de una vivienda que
independientemente de las condiciones que posea, los salve de la interperie

misma.

Habiendo tal demanda de vivienda y considerando a la misma como un
satisfactor de primera necesidad; pensar en condiciones higiénicas o salubres de
las mismas, para muchos arrendatarios, éste, es considerado como un articulo de

lujo o hsta utépico dentro de la legislacion.

No estamos en contra del contenido de este precepto, pero si manifestamos
nuestra inconformidad al saber que este no se cumple por la falta de mecanismos

legales que lo hagan respetar.
3) ARTICULO 2448 B

Este articulo sin duda contiene una entera similitud con el anteriormente
analizado, pues también se refiere a la obligacion de proporcionar viviendas

higiénicas, y completamente salubres.
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Sin embargo este precepto va mas alla de ser una simple y llana declaratoria
en ese sentido, pues constrifie directamente al arrendador o propietario del
inmueble dado en arrendamiento,  realizar las reparaciones pertinentes a juicio
de la autoridad sanitaria correspondiente, para lograr que su inmueble reuna las

condiciones necesarias para poder ser habitable.

DEFICIENCIA DEL ARTICULO

La obligacién que se le impone al arrendador, por virtud de este articulo,
requiere un procedimiento donde se acredite fehacientemente la negligencia de
éste, para realizar las obras necesarias en materia de salubridad de la vivienda;
pero por si fuese poco, aln demostrada tal negligencia, sélo da derecho al

inquilino de reclamar el pago de los dafios y perjuicios ocasionados.

De lo anterior se desprende que el inquilino, debe sufrir forzosamente algin
daflo o perjuicio, para que juridicamente se haga responsable al arrendador de
las condiciones anti-higiénicas y/o insalubres de su inmueble, pero aparte el
inquilino debe iniciar un procedimiento judicial (generalmente tardado), para
poderse decretar tal responsabilidad.

ALTERNATIVA DE REFORMA

Nuesira propuesta en este sentido, se basa en desligar al arrendatario o

inquilino de confrontaciones directas con su arrendador, surgidas a razén de las
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condiciones salubres de su vivienda. Atribuyéndole a la autoridad sanitaria, la
facultad de actuar en este sentido de manera unilateral; siendo ésta en todo caso,
la encargada de obligar inmediatamente al arrendador hacer las reparaciones
pertinentes de la vivienda, con la imposicion de multas, fijadas a razon de la
gravedad de los daiios encontrados en el inmueble de refrencia y del tiempo que

se tardara, el arrendador, para hacer la reparacion de dichos dafios.
4) ARTICULO 2448 C
Este articulo, sin duda significa un acierto juridico social importante,

Por virud de este articulo, se rompe con una regla general, usada en todo
contrato de arrendamiento, basada en fijacion de su vigencia a partir del libre

acuerdo de las partes,

Con todo buen criterio juridico, el legislador, se da cuenta que un contrato
de arrendamiento cuyo destino es el de casa-habitacién, siempre se pretende
celebrar por un término determinado, que permita a las partes, cierta estabilidad
juridica, traducida en, tiempo de disposicion de la vivienda, por parte del
arrendatario; y estabilidad econémica, a razén también del liempo que se
perciban los beneficios de 1a renta, por parte del arrendador.

Lo expuesto adquiere mas valor, si se recuerda que anterior a la existencia
de este articulo, 1a vigencia del contrato de arrendamiento para casa-habitacion,
se fijaba de acuerdo a la regla general de los arrendamientos comunes; ésto es,
que su duracién se fijaba a voluntad de las partes, pero realmente se fijaba a
voluntad de la parte arrendadora, que era y es quien generalmente establece las

condiciones de los contratos.
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Asi, el acierto legislativo logrado no sélo se traduce en determinar un
término medio aceptable en todo contrato de arendamiento para casa-
habitacién; sino que inspirado el legislador con esa tendencia social, pretende
proteger a la clase arrendataria que, sin duda, es la clase econémicamente débil;
otorgandole un derecho extra, basado en la prorogacién del contrato de
arrendamiento celebrado hasta por 2 afios mas, posteriores al término de

duracién seiialado en dicho contrato.

El beneficio adquirido por el arrendatario en virtud de este derecho, no sélo
se observa en funcién del tiempo mayor que permanece en posecion de la
localidad arrendada; si no que asf mismo, consigue una estabilidad econdémica,
al poder determinar la renta a pagar durante los dos afios en que se le prorrogue
su contrato, toda vez que a razén de dicha prorroga, el monto de la renta sélo se

podra incrementar en los términos de ley, y no a voluntad del arrendador.

5) ARTICULO 2448 D

Este precepto legal esti compuesto formalmente por 3 impositivos

fundamentales:

1) El tipo de moneda aceplada como pago en los Contratos de

-Arrendamiento para casa-habitacion;
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2) El tiempo en que podra incrementarse la renta; y
3) El porcentaje maximo permitido en todo incremento rentistico.

En realidad lo complicado de este articulo resulta, de la tibieza y hasta
cobardia legislativa, al traicionar el bien juridico que se quizé tutelar; esto es, Jos
incrementos de los costos rentisticos. Pues teniendo el legislador como intencién
fundamental frenar el alza en los costos por el alquiler de una vivienda, no logra
concretarlo, volviendo la redaccién de este articulo, no sélo confusa, sino hasta

inaplicable,

DEFICIENCIA DE FONDO DEL ARTICULO

Criticamos de cobardia legislativa, el hecho de no concretar la intencion
pretendida con este articulo, en cuanto a la imposicion de un freno a la
boracidad de los arrendadores, que abusando del problema social de escacez de
viviendas en alquiler, fijan el costo de la renta de su inmueble,
indiscriminadamente, sabedores que habra algin arrendatario extremadamente

necesitado de una vivienda, que finalmente acepte dicho costo.

Sostenemos que no se concreta la intencion legislativa referida, pues no
obstante que se encuentra plasmada en el contenido de este articulo, al seialar
que el incremento de la renta no podra exceder del 85 por ciento del incremento
porcentual fijado al salario minimo; se debe aclarar que atenté también a la
redaccion del mismo, esto sélo procedera cuando el contrato de arrendamiento

se renueve o se prorrogue.
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Lo anterior quiere decir en témminos comunes que aquel incremento
indiscriminado en las rentas al que ya nos referimos, sigue operando igual
practicamente; pues la dnica limitante para que esto no suceda, se verifica sélo
en dos casos muy especificos, que son: 1) cuando los contratos se Renueven 6
2)cuando se Prorroguen, lo cual en la prictica resulta dificil, atendiendo a lo

siguiente:

Por lo que hace a la Renovacién de un contrato de amendamiento para
casa-habitacién, resulta una figura juridica inaplicable pues dicha renovacién
nunca conviene a |a parte arrendadora que es qguien establece las condiciones y
modalidades de dichos contratos, Como se sabe, la renovacién de un contrato se
da cuando ambas partes convienen en darle nueva vigencia al que ya llegé a su
fin, inalterando las condiciones, en él mismo establecidas, Légico es pensar que
dicha figura perjudica al arrendador que generalmente espera y desea la
terminacién de la vigencia del Contrato, para modificar 1a condicién o cldusula
que se reflere al pago de la renta incrementindola por lo que se descarta
cualquier posibilidad de que él pueda acceder a un convenio en este sentido.

Por lo que hace a la prorroga de los Contratos de arrendamiento, como ya
vimos, es un derecho del arrendatario que puede hacer valer segun su voluntad,
sin embargo, su practica es limitada en atencién a tres causas que bisicamente

los reprime:
1) Ignorancia de este derecho, por parte de los inquilinos;

2) Temor a la represalfa del arrendador en cuanto terminen los dos afos de
prorroga ganados, traducida en el pedimento de desocupacidn, lo cual, les hace

pensar que es mejor un mal arreglo al ejecicio de su derecho de prorroga; y
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3) Que como todo derecho, requiere su ejercicio, ante la autoridad

competente, lo que Implica generalmente pérdida de dinero y tiempo,

Podemos concluir que la renovacién y prorroga de los contratos de
arrendamiento para casa-habitacién, significan un medio sumamente fimitado
para lograr la aplicacién del articulo en estudio, y siendo éstos el Unico requisito
de procedibilidad para conseguir que el incremento en la renta, no exceda del
promedio autorizado, se convierte dicho articulo, en letra muerta dentro de la

legisiacién,

DEFICIENCIA DE FORMA DEL ARTICULO

Asimismo, existe otra deficiencia en este articulo, que atin no siendo de

tanto fondo como la anterior, también es digna de ser considerada,

Deficiente resulta la redaccién este articulo, cuando complica y confunde

su contenido,

Textualmente ef articulo en comento, dentro de una de sus partes, dice: el
aumento no podrs exceder del 85 por ciento del incremento porcencual, fijado

al salario minimo general del Distrito Federal.*

Resulta primeramente complicado saber cual es el incremento leglamente
permitido en el aumento de las pensiones rentiticas para casa-habitacién, puss
atento a lo anterior; el incremento en duda, se deberd deducir de un porcentaje,
aplicado sobre otro porcentaje.
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Sin 4nimo de confundir, lo ya de por sf confuso, en explicacién de este
precepto, diremos que para determinar el aumento en cuestién, es necesario en
principio, conocer cual fue el incremento verificado en el salario minimo
general, durante el afto de la vigencia del Contrato, pués a esta resultante, se le
deberd deducir el 85 por ciento, para asi conocer el porcentaje final de aumento

en |a renta para el afio siguiente,

A pesar de tales deficiencias, no estamos por la derogacién de este articulo,
siendo que por el contrario, recomendamos su reforma para simplificar su

comprencién y su aplicacién.

6) ARTICULO 2448 E

La primera parte de este articulo, es semejante por completo a la fraccién |,
del articulo 2425 del Cédigo Clvil; pues difieren solamente en que esta primera

parte, prevee que a falta de convenio, la renta serd pagada por meses vencidos.

La segunda parte del mismo, también encuentra semejanza con el articulo
2426 del mismo Cédigo, difiriendo en que esta segunda parte, suprime la
posibilidad de pacto en contrario, prevista en el mencinado articulo del Cédigo
Civil.
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7 ARTICULO 2448 F

Este articulo sin duda, constituye la parte méas importante de toda la
legislaclén sustantiva especifica, en cuanto al arrendamiento de viviendas. Tal

importancia la otorga el que escribe, en atencién a dos conslderaciones:

1) Es mayor el peso del contenido de este articulo, en comparacién con el
resto, pues en él, se encuentra la corporeidad misma de la figura juridica
subjetiva, conocida como "contrato de arrendamiento para casa-habitacién;®,
esto es, que este articulo materializa, el acuerdo de las partes en un documento
escrito que recoje dicho acuerdo de voluntades; otorgando con ello (en teorfa)

plena seguridad juridica a ambas partes contratantes; y

2) La importancia de este precepto, asimismo, estriba en ser pionero dentro
de toda la legislacién que regula el contralo de arrendamiento comiin, por
mostrar y recopilar los elementos esenciales de un contrato de arrendamiento e
integrarlos en un dispositivo legal, Gnico con el caricter de *requisitos formales

de dicho contrato.

DEFICIENCIA DEL ARTICULO

Sin dejar de reconocer todo el mérito legislativo con el que cuenta el
precepto analizado, siendo este el que ya se ha expresado; no se puede dejar de

reconocer las deficiencias que el mismo contiene.
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Si el contrato de arrendamiento para casa-habitacion celebrado por escrito,
otorga seguridad juridica a las partes contratantes, asi como a algunas
autoridades que por ley intervienen; y siendo que por virtud de este articulo, se
da fundamento y forma, a la celebracion de dichos contratos; es mayor el error
legislativo que se comete, al dejar a la buena voluntad de las partes contratantes,

el darle cumplimiento a este dispositivo,

Ello en virtud de que no impone sancion alguna en caso de incumplimiento.
Pues sin desconocer que se previene que la falta de la celebracién del contrato
por escrito, con todos los requisitos que la ley sefiala, serd imputable al
arrendador; se debe aceptar que con tal declaracion no se logra nada, al no estar

acompafada de alguna sancién especifica y severa para el infractor.

8) ARTICULO 2448 G

La esencia de este articulo es el requisito formal, del registro de un contrato
de arrendamiento para casa-haibtacion, ante la autoridad competente del

Departamento del Distrito Federal.

DEFICIENCIA DEL ARTICULO

Por ello, se puede establecer que la intecién legislativa, manifiesta en este

articulo, solamente es la de proteger a la autoridad fiscal competente, siendo que
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dicha autoridad, es la Gnica perjudicada con el incumplimiento del citado
registro,

Sostenemos que este artfculo es contradictorio, pues en su parte iniclal,
impone al arrendador la obligacién del registro de los contratos, no haciendo
menci6n alguna a la sancién otorgada en caso de Iincumplimiento;
considerdndose por tanto, dicha obligacién de carbcter moral, al no haber

sanci6n alguna,

Pero adn considerando como establecida dicha obligacién contradictoria
resulta la parte final del artfculo en estudio, al preveer la posibilidad de que el
arrendatario sea el encargado de efectuar el multicitado registro; desvirtuando
adn més aquella obligacién impuesta al arrendador en la citada parte inicial de

aste precepto.

Asi mismo sostenemos que la prictica de este articulo se presta a abusos
graves en contra del inquilino, si se considera que se establece que, una vez
firmado el Contrato de Arrendamiento, el arrendador sea quien se lleve dicho
contrato para efectos de su registro ante la autoridad competents, y
posteriormente haga la entrega al inquilino de! tanto que le corresponde
debidamente registrado.

ALTERNATIVA DE REFORMA

La propuesta que podriamos hacer en este sentido, es reformado este
aticulo, de modo que se estableciera que la prictica de registro del contrato de
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arrendamiento ante la autoridad competente, se efectura por ambas partes
contratantes indistinta e independientemente; esto es, que el arrendador
registrara’ el tanto que les corresponde ante la autoridad competente, y el

inquilino por su parte se encargara de lo mismo.

Con ello se ganaria que a la firma del contrato, ninguna de las partes pierda

en algin momento la posesion del tanto que le corresponde.

9) ARTICULO 2448 H

Es clara la esencia de este articulo, pues acertadamente impone el respeto y
cumplimiento de las obligaciones pactadas en un contrato de arrendamiento; no
obstante la prescencia del hecho natural impredecible de la muerte, verficado en
alguna,6 en ambas partes contratantes. Recayendo, en tal caso, los derechos y
obligaciones de dicho contrato en los familiares o concubinos, que hubiesen

habitado con el finado, cuando se trate de la muerte del arrendatario.

Sin duda que la funcién de este articulo es brindar seguridad juridica a las
partes contratantes, pero pensando principalmente en la parte arrendataria, la
cual por regla general, siempre habita la localidad arrendada, en compaiia de su
familia o personas a él mas allegadas; mismas personas que ante la muerte del
arrendatario signante del contrato, quedaban en la desproteccién juridica
absoluta.
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DEFICIENCIA DEL ARTICULO

Este artfculo segdn vimos, es creado pensando en las demds personas que
habitan la vivienda arrendada, conjuntamente con el arrendatario titular del

contrato, para que juridicamente se les proteja, ante la muerte de éste.

Para el que escribe, queda corto este articulo al proteger a las personas que
pretende, en tanto que solo garantiza su proteccién, en caso de muerte del
arrendatario; pero jque pasa con éstas mismas personas, ante el abandono del

mismo arrendatariof

Es decir, jcon que personalidad jurfdica pueden actuar los familiares del
arrendatario, titular del contrato, cuando este no muere, sino simpimente los
abandona?

La proteccién otorgada por el legislador a los familiares del arrendatario, es
para el caso de presentarse una ausencia definitiva de este. Pero dicha ausencia,
puede ser causa, tanto por un hecho no deseado por él, como es su muerte;
como por un hecho por él deseado, como lo puede ser ol abandono de su

familla,

1Son menos dignos de proteccién los famillares del arrendatario,
abandonados; que los familiares, del arrendataric muerto? para mi no. Lo clerto
s que para los primeros, no existe modo de defender sus derechos en un juicio,
por carecer de personalidad juridica, mientras los segundos si lo pueden hacer,

por tener tal personalidad en virtud de este articulo,
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ALTERNATIVA DE REFORMA

La solucién a tal problemdtica, pricticamente esta dada, pues consiste,
simplemente en otorgarle la facultad de representacién de los derechos del
arrenclatario que celebra el contrato de arrendamiento, a las mismas personas
contempladas en este articulo, cuando dicho arrendatario, no los pueda hacer

valer personalmente, por cualquier causa.

10) ARTICULO 2448 |

Este artfculo contiene 2 derechos del arrendatario, que representan una
completa innovacién en la legislacién en materia de arriendo viviendario, pues,
establece el derecho de prioridad en preferencia con respecto de terceros,
cuando existe la opclén para una nueva celebracién de un contrato de
arrendamiento; 6 para la misma posibilidad de compra del inmueble arrendado.

Asf, este articulo ofrece al inquilino la facultad de exigirle a su arrendador el
ser considerado como primera opcién, si su intencién es la de ofrecer la
localidad arrendada, en arriendo o en venta.

Cabe sefalar que la actualizacién de este derecho del arrendatario,
solamente se da, mediante la acreditacién por parte de éste, de encontrarse al
corriente en el pago de sus rentas; requisito Sine Cua Non, podrfa jamis ejercitar
este derecho, adin satisfaciendo el supuesto, basado en la oferta arrendadora de
compra o arriendo del inmueble.
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DEFICIENCIA DEL ARTICULO

Falta de técnica legislativa, acusa de entrada este precepto, al integrar en un
mismo articulo dos supuestos juridicos que resultan hasta contradictorios uno del
otro. Toda vez que se habla de un derecho del inquilino para hacer valer su
prioridad: A) en caso de compra del inmueble 6 B) en caso de la celebracion de
un nuevo contrato de arrendamiento. Siendo que ambos casos son opuestos

entre si, esto es, que s6lo puede subsistir uno de ellos.

Amen de ello este aniculo es pensado con el fin de darle el arma al
inquilino para defender la estabilidad en la vivienda que ocupan. Tristemente, el
ejercicio de este derecho y la nada, son exactamente la misma cosa, debido a

dos circunstancias:

1) Basta la negativa del arrendador para volver a celebrar un nuevo contrato
con su inquilino, o aparentemente con ninguna persona, para que el inquilino,
jamas pueda conocer la verdadera intencién de su arrendador, sino hasta que le
desocupe la vivienda; cuando quizd posteriormente se entere que la misma ha
sido objeto de un nuevo arrendamiento con persona diversa, pero para entonces,
ya de nada le valdra saberlo. Siendo burlado y violado su derecho; y

2) Este derecho solo puede ser ejercitado por el amendatario, cuando ya

haya vencido la vigencia de su contrato, o en su caso, de su proroga; y para



239

entonces, el arrendador tendrd también derecho para demandar de aquel la
desocupacién de la vivienda, mediante la accién de terminacién del contrato; la

cual, es més ficil de ser acreditada en juicio.

Por tanto, se puede conclulr que este derecho del inquilino resuita de diffcil
o imposible aplicacién en su provecho, ya que en igual medida resuita la
posibilidad de acreditar o demostrar el supuesto plasmado en este articulo, ante
la simple negativa del arrendador, para concederlo.

ALTERNATIVA DE REFORMA

Estamos por la reforma de este articulo; en nuestra opinién, se deben
imponer mecanismos para que el arrendador respete el derecho de preferencis
de su Inquilino en un nuevo amendamiento; tales como la acreditacién
fehaciente de la necesidad de ese inmueble, para darle otro fin distinto a un
nuevo arrendamiento; 4 la sancién econdmica, en multas severas, si pretendiece
burlar a la ley. Y en tercer término, se debe aclarar este artfculo, imponiendo
patrones a segulr, en el caso de existir un nuevo contrato de arrendamiento entre

las mismas partes.

11) ARTICULO 2448 )

Este articulo indica de forma exacta, el procedimiento a seguir, para el
ejercicio del derecho del tanto del inquilino.
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Resulta relevante considerar como derecho, la prioridad que tiene el
inguilino, para ser preferido, ante cualquier otro interesado, en la compra-venta

del inmueble que éste ocupa en arrendamiento.

Elio no es sélo por el conocimiento e identificacién mutua de las partes
contratantes, sino se debe a que el inquilino, que ya habita dicho inmueble,
merece aspirar a la permanencia definitiva en el mismo mediante su compra-

venta, en virtud de respetirsele la estabilidad viviendaria ya lograda.

Pues a contrario sensu, seria ilégico pensar en favorecer preferentemente a
un tecero que no tiene su estabilidad viviendaria fincada en un inmueble
determinado, en perjuicio de aquel que si la tiene, con respecto a ese mismo

inmueble.

Tanto més si se toma en cuenta que este derecho no es una concesién
graciosa del arrendador, en favor de su inquilino, sino un derecho ganado por €|,

en base al cumplimiento cabal de la obligacion rentistica.

12) ARTICULO 2448 K '

Es claro que el contenido de este articulo versa sobre los mecanismos de
garantia que tiene el arrendador, en un momento dado, para asegurar el
cumplimiento del contrato, en base principalmente a la satisfaccién de las

prestaciones de caricler econémicas, obligatorias para el inquilino, derivadas del
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arriendo viviendario; y que comunmente suelen ser: el pago de alguna pension
rentistica o el pago de los dafios que pudiesen resultar por el uso inmoderado del

inmueble.

DEFICIENCIA DEL ARTICULO

Este articulo es el unico, en toda la legislacion, que se preocupa en
garantizar el cumplimiento de las obligaciones econémicas del inquilino. No
obstante, poco es el beneficio que el arrendador recibe en base a este dispositivo
legal, pues realmente no alcanza para constriiiir al arrendatario en este sentido.

Este articulo slo contiene un par de declaraciones juridicas con las que se
pretende proteger al arrendador, para el caso de perjuicios econdmicos que
pudiese encontrar con la celebracion de un contrato de arrendamiento respecto
de su inmueble. Esto es, que solo esboza de manera sumamente superficial las
figuras juridicas del fiador y en un caso especifico, del depdsito de rentas, para

con ello pretender garantizar el cumplimiento de las obligaciones rentiticas del

inquilino.

Ambas figuras juridicas aqui esbozadas, merecerian por si mismas una
atencién legal extensa, tanto més si son enfocadas hacia el arriendo viviendario,
por resultar en este vitales. Pero contrario a ello, el legislador sélo hace una
breve menci6n de las mismas, creyendo que su aplicacion esta garantizada por la

buena fe de las partes contratantes.
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13) ARTICULO 2448 L

Este articulo no es otra cosa que seguridad juridica, otorgada por el
legislador, a las partes contratantes; pues al estarlas obligando a integrar todos y
cada uno de los articulos anteriormente comentados, en el documento material
conocido como Contrato de Arrendamiento, les brinda la posibilidad de conocer
la serie de derechos y obligaciones, que por virtud de estos articulos, les

corresponden.

Las partes contratantes, estardn concientes a partir de la lectura del mismo
documento base, del alcance de su contratacién, a partir del conocimiento de
una serie de dispositivos legales aplicables al arrendamiento de fincas urbanas

destinadas a la habitacién.

DEFICIENCIAS DEL ARTICULO

Error resulta, ocupar un dispositivo legal auténomo, para expresar la
manifestacién hecha en el que nos ocupa; cuando existe un dispositivo legal,
dentro de este mismo conjunto de articulados, que versa precisamente sobre los
requisitos escenciales que debe contener todo contrato de arrendamiento de
viviendas; donde dentro de estos requisitos escenciales, podrfa quedar incluido el
contenido en este articulo. Por tanto, este articulo, bien podria ser la fraccién IX

del articulo 2448 F; ganando con ello mejor técnica legislativa.
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I'ero lo grave en realidad es que no se especifica en ninguna de las partes de
este articulo, la sancién de las partes, o en su caso de alguna de ellas, a la que se

hicieran acreedores, por el desacato a las disposiciones contenidas en el mismo.

Es decir, tras el incumplimiento, no existe sancién alguna, pudiendo ser por
tanto, objeto de indiscriminadas y reiteradas violaciones por las partes, al no

contar con algo que verdaderamente las obligue a su exacta observacia.

7.5. ADICIONES A LA LEGISLACION CIVIL ADJETIVA (ARTICULOS
SEGUNDO Y TERCERO DEL DECRETO)

Por virtud de los articulos Segundo y Tercero del decreto que nos ocupa, se
reforma el Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de tal forma
que se crea el Titulo Décimo Cuarto Bis, denominado *De las controversias en
materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion®; y se
derogan y reforman diversos dispositivos legales, del Titulo Especial denominado
*De la Justicia de Paz*.

Asi vemos que son 2 partes en las que debemos dividir nuestro anlisis para
determinar las reformas hechas al Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal; siendo la primera de ellas, la expresada en el Articulo Segundo
del Decreto que nos ocupa, relativa a la adicién del Titulo Décimo Cuarto Bis de
dicho ordenamiento; y la Segunda, relativa al Articulo Tercero del referido
Decreto, concerniente a la derogacion y reformas de dispositivos pertenecientes

al Titulo Especial del Ordenamiento en cita.
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A) ARTICULO SEGUNDO (ADICION DEL TITULO DECIMO CUARTO BIS
DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES)

El Cédigo de Procedimientos Civiles por virtud del Articulo Segundo del
Decreto en estudio gana con la creacién del Titulo Décimo Cuarto Bis,

denominado *De las Controversias en Materia Inquilinaria®.

Con esta adicion, se invita a suponer que existe un apartado dentro del
Ordenamiento en Cita que regula especificamente el proceso Judicial a seguir en
toda contienda surgida con motivo del Arrendamiento Inmobiliario pero en

realidad no es asi.

£l Titulo Décimo Cuarto Bis resulta muy escaso para ser lo que pretende 6 al
menos para ser lo que invita a suponer que es, pues solo contiene 12 dispositivos
legales que obviamente no son suficientes a cubrir en forma alguna los

requerimientos que implica todo proceso judicial,

Razon de ello es que la parte procedimental de todo juicio inquilinario, sea
regida por el Cédigo de Procedimientos Civiles en su conjunto, reduciendo el

Titulo en cuestion de dicho ordenamiento a la nada juridica.

Reconocer lo anterior nos obliga al siguiente analisis:
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PROCEDIMIENTO  ORDINARIO, VIA  GENERAL  DE  ACCIONES
INQUILINARIAS. ‘

Pese a ser varias las acciones ordinarias posibles de ejercitar entre las partes

de un arrendamiento de vivienda, podriamos clasificarlos en dos grandes grupos:

A) Acciones en favor de los arrendadores; y B) Acciones en favor de los

arrendatarios.

A) podemos identificar que respecto del primer grupo, las acciones mas

comunes a saber son:
1) De resici6n de contrato; y/o
2) De terminacién de contrato.

Ambas tendientes a la desocupacion del inquilino de la localidad

arrendada.
B) Del segundo identificamos como acciones comunmente ejercitadas:
1) La prorroga del contrato de arrrendamiento;

2) El derecho del tanto, para la compra o nuevo arrendamiento del

inmueble; y/o
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3) Mejoras a la vivienda,

Con estos dos grupos, encontramos 5 acciones distintas, generalmente, mas
ejercitadas por las partes en la via ordinaria en forma reciproca. Y de ellas,
encontramos un comin denominador; "la necesaria resoluci6n inmediata de la

procedencia o improcedencia de la accién”,

En contraposicién encontramos solo un procedimiento judicial ordinario
que encausa el total de dichas acciones, considerandolas de igual manera entre
si, y en consecuencia, otorgandoles un trato completamente deficiente, Esto es,
que ante la urgente necesidad de una pronta resolucién del conflicto unicamente
posible a través de un procedimiento judicial realmente corto, se antepone la
existencia de la legislacion procesal vigente que no da cabida a una celeridad en

los procedimientos judiciales.

DEFICIENCIA GENERICAS DE FONDO

Las Deficiencias Genéricas de Fondo de la legislacion contenida en el
Titulo Décimo Cuarto Bis del Cédigo de Procedimientos Civiles, son aquellas
que hacen del proceso judicial que rige la materia de arrendamiento viviendario,
un proceso sumamente lento, causante de beneficios abusivos a una de las

partes, en-perjuicio grave e irreparable de la otra.
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DEFICIENCIAS GENERICAS DE FORMA

Liamamos Deficiencias Genéricas de Forma de la legislacion que nos
ocupa, aquella que radica principalmente en la negligencia legislativa deducida

sin nayor analisis de su escueto o raquitico contenido.

Hablamos del conjunto de dispositivos legales que conforman el Titulo
Décimo Cuarto Bis del Cédigo de Procedimientos Civiles, mismos que en su

totalidad suman no mas de 12 articulos.

El Titulo del Cédigo en comento, se denomina *De las controversias en
materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién", y acusa
en esencia, una intenci6n legislativa de tratar esta materia en forma dnica o
auténoma; es decir que al ocuparse de ella en forma especifica, la pretende
diferenciar legislativamente de las demas materias reguladas dentro del Codigo

de Procedimientos Civiles,

A causa de lo escaso o insuficiente de esta legislacion, en la practica
judicial , el juzgador tiene la necesidad de emplear normas que rigen el
procedimiento ordinario comin, para que de manera complementaria

intervengan para guiar un procedimiento legal de naturaleza inquilinaria.

:Dénde quedd la intencién legislativa de brindar una forma de resolucién
especifica a las controversias inquilinarias, manifestada en la implementacién del
Titulo Décimo CuartoBis de Cédigo de Procedimientos Civiles? Seguramente
olvidada en la tinta del legislador, que sélo alcanzé para ofrecernos en su lugar

una falacia compuesta por 12 articulos.
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B) ARTICULO TERCERO (REFORMAS AL TITULO ESPECIAL DEL CODIGO
DE PROCEDIMIENTOS CIVILES)

Por lo que respecta al ARTICULO TERCERO del Decreto en estudio, como
ya dijimos al principio de este apartado, en él encontramos algunas reformas y
derogaciones de diversos dispositivos legales del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito lfederal, integrados dentro de un Titulo Especial del

mismo.,

Precisando, por virtud del citado Articulo Tercero, se reforman los Anticulos
20. y 50. del Titulo y ordenamiento referidos; y se derogan el 80. y 360. del
mismo, ya con anterioridad transcritos. De los 2 articulos reformados podemos

sefialar lo siguiente:

1) ARTICULO 20. DE TITULO ESPECIAL DEL C.P.C., TITULADO "DE LA
JUSTICIA DE PAZ".- El articulo segundo anteriormente transcrito, establece que
para conflictos suscitados en materia inquilinaria, serdn competentes unica y
esclusivamente los jueces del arrendamiento inmobiliario del Distrito Federal.
Con ello, a contrario sensu, se les retira la facultad que tenian los llamdos Jueces

de Paz, para conocer de este tipo de conflictos.

Esto es, que anteriormente, los jueces de Paz tenian facultades para conocer
de conflictos judiciales, sucitados por el alquiler de viviendas, siempre que la
cantidad establecidad en el contrato como renta mensual cuantificada a razén de
un aio, no excediera de $5,000.00 (CINCO MiL PESOS 00/100 M.N.), lo que en
moneda actual equivladria a N$5.00 (CINCO NUEVOS PESOS 00/100 M.N.)
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Bueno pues, ahora por virtud de la reforma en comento, la autoridad de
Paz, esto es, los Jueces de paz, quedan totalmente inhabilitados para conocer
sobre esta clase de negocios, independientemente de su cuantia; es decir,
independientemente de la cantidad a pagar por concepto de renta, estipulada en

el contrato; y

2) Articulo 50. del Titulo Especial del C.P.C., titulado "De la Justicia de
Paz".- Por lo que respecta al articulo quinto también reformado y anteriormente
transcrito, solo diremos que éste no se refiere en ningin momento a la materia
que nos ocupa, pues la reforma de éste, precisamente suprimi6 la parte
respectiva que otorgaba facultades al juez de paz, para conocer de controversias
de Arrendamiento; y por tanto, carece de sentido una mayor profundidad en su

analisis.



ZAPITULO 8-  ULTIMAS REFORMAS Y CONTRAREFORMAS A LA
LEGISLACION INQUILINARIA.

Con el presente y dltimo Capitulo de esta tesis, cerramos todo el estudio
cronolégico de la legislacion anterior, vigente y adn por entrar en vigor sobre

arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacién en la Ciudad de México.

Resulta por demis ejemplificativo de una de nuestras mayores y reiteradas
criticas sustentadas durante todo este trabajo respecto a la Legislacion
Inquilinaria, la encontrada en este Capitulo, donde habremos de dejar en claro
que nuestros legisladores ensayan con "Modelos Tipo* de leyes inquilinarias que
mas tardan en promulgarse que en ser suspendidas a causa de la grave

inconformidad social que ocasionan.

Es el caso precisamente de los dos Decretos Presidenciales a estudiar, que
muestran una vez mis como con toda inseguridad legislativa se maneja el grave
problema social derivado del arrendamiento de viviendas en la Ciudad Capital
desde el H. Congreso de la Union; al expedir disposiciones legales en la materia
que no logran siquiera entrar en vigor, cuando son suspendidas por 5 afios a

causa de diverso decreto que lo contradice.

Los dos decretos a los que hacemos alusion, son los promulgados con
fechas 14 de julio y 11 de septiembre de 1993; mismos que habremos de
analizar particular y posteriormente, sirviendo por ahora como introduccion que
significan a la fecha (marzo 1995) el mas recicnte trabajo en materia inquilinaria
de nuestros legisladores, lo que representa la obligacion de estudiarlos a presente

y futuro.



8.1.- DECRETO DEL 14 DE JULIO DE 1993.

El decreto a estudiar en el presente apartado, es promulgado por el H.
Congreso de la Uni6n con fecha 14 de julio de 1993, publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 21 del mismo mes y afo y cuya entrada en vigor,
atendiendo a la letra de su Primer Articulo Transitorio, dehi6 ser a los 90 dias de
su publicacion; esto es, el 19 de octubre del afio en cita. No obstante cabe
aclarar que por virtud de diverso decreto que posteriormente analizaremos, la
plena entrada en vigor del que ahora nos ocupa, no sera sino hasta dentro de 5

ailos posteriores a su publicacion, precisamente el 19 de octubre de 1998.

Por tal virtud, este decreto tiene la particularidad de encontrarse, al
momento de la realizacién del presente trabajo, en el periodo doctrinalmente
conocido como In Vacatio Legis, término éste anteriormente expresado y
expuesto; bastando por tanto Unicamente reiterar que éste es el lapso

comprendido entre la promulgacion y entrada en vigor de toda norma.

De este decreto resalta por su importancia, el hecho de contener
dispositivos legales que reforman, adicionan y derogan una gran cantidad de
articulos anteriormente reformados o adicionados, pertenecientes todos ellos a la

materia inquilinaria.

Esto es, que por virtud de este decreto, el legislador se vuelve a ocupar de
dispositivos legales que hace apenas 8 aiios habian sido objeto de debate en el
recinto legislativo; cabiendo mencionar que en un anilisis global de ambos
tratamientos legislativos (el anterior y el actual), resulta que se hicieron en
sentido opuesto, pues si hace 8 aios se busco beneficiar al arrendatario con

algin dispositivo legal adicionado o reformado, ahora con ese mismo dispositivo
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se apoya ablertamente a su arrendador como consecuencia de esta

contrareforma.,
8.1.1,- SEMBLANZA DE SU CONTENIDO

A reserva de estudiar cada uno de los respectivos aspectos relevantes del
decreto en anélisis, es necesarlo apuntar que contiene Gnicamente Tres Articulos,

més otros TresTransitorlos que conforman su estructura general,

Particularmente, cada uno de sus tres articulos Iniciales, expresan diversas
modificaciones al mismo nimero de ordenamientos legales que integran, en su
texto, dispositivos de cardcter inquilinario. En otras palabras, por virtud de este
decreto se reforman, adicionan y derogan diversos articulos de distintos Cédigos

o Leyes involucrados con el arrendamiento de inmuebles,

De acuerdo a lo anterior, podemos precisar que cada uno de los tres
Articulos de este decreto, respectivamente modifica a los siguientes

ordenamientos:

A). El Articulo Primero Adiciona, Reforma y Deroga dispositivos del Cédigo

Civil;

B). €l Articulo Segundo Adiciona, Reforma y Deroga dispositivos del Cédigo
de Procedimientos Civiles; y

C). €l Articulo Tercero Reforma un dispositivo de la Ley Federal del
Consumidor.
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812, RELACION CON EL DIVERSO CONOCIDO COMO 'LEY
INQUILINARIA"

El decreto que estudiamos no podrfa ser analizade aislada o
particularmente, en tanto que guarda una completa relacién con el decreto

estudiado en el Capitulo precedente de esta tesis,

En efecto, las adiciones, reformas o derogaciones de la mayoria de los
dispositivos invocados por el decreto que nos ocupa, se encuentran referidos, de
igual forma, por su anterior promulgado el 28 de diciembre de 1984, conacldo y

mal llamado comunmente como "Ley Inquilinaria®,

Por tanto, la relacién existente entre ambos decretos radica esencialmente
en contener entre si, reformas y contrareformas a un mismo dispositivo legal;
llamando sobremanera la atencién, que esta rectificacién Ioghli!lva se haya
hecho después de ocho afos, lapso éste en el que estuvieron en vigor las
reformas hechas por el anterior decreto, antes de ser contrarreformadas por el
que ahora exponemos.

Particularmente sefialamos que tanto los Cédigos Civil y de Procedimientos
Civiles, como la Ley Federal del Proteccién al Consumidor, reformadas por los
Articulos Primero, Segundo y Tercero respectivamente del decreto en estudio;
anteriormente ya habAian sido objeto de reformas por virtud de los Anticulos
Primero, Segundo, Tercero y Sexto, tamblién respectivamente del diverso referido
en el Capituio precedente de esta tesis,

Todavia més allé de la relacién existente entre el decreto que nos ocupa,

con el anteriormente analizado, basada en los ordenamientos legales reformados
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y contrarreformados; la verdadera identificacion de uno respecto al otro, estriba

en los articulos o dispositivos propiamente reformados.

Asi vemos que particularmente todos y cada uno de los dispositivos legales
adicionados o reformados de los Cédigos Civil y de Procedimeintos Civiles, por
vinud del decreto mal llamado “"Ley Inquilinaria®, fueron nuevamente

adicionados o reformados por el decreto que ahora nos ocupa.

Es de llamar la atencién que la correlaci6n que tienen las reformas y
adiciones hechas a los dis‘posilivos legales de los Cédigos Civiles, sustantivo y
adjetivo, por virtud del decreto que analizamos, con respecto al diverso anterior;
se nota una clara tendencia a desvirtuar los valores juridico-sociales plasmados
en la primer legislacion, implantando en su lugar nuevos valores que contradicen

por completo a los inicialmente establecidos

Esto es que en realidad podemos hablar de una contrarreforma a los
aniculos de los Cédigos en cita, toda vez que cuando se les traté legislativamente
por primera vez el decreto del 28 de diciembre de 1984, se pretendié favorecer
abiertamente a los inquilinos, implantando nuevos mecanismos de defensa ante
su arrendador, para colocarlos (en teorfa) en un plano de igualdad juridica ante
ellos; resultando ahora que con la nueva modificacién a dichos preceplos, en
virtud el decreto en anilisis, lo que se busca evidentemente es favorecer a los
arrendadores, volviendo a colocar en desigualdad juridica a los inquilinos, ya de

por si desiguales econémica y socialmente.
8.1.3. EXPOSICION DE MOTIVOS

Como ha quedado acentado, el decreto en estudio contiene una serie de
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contrarreformas a diversos dispositivos legales en materia inquilinaria que
significa, en st misma, una modificacién radical en la 6ptica legislativa sobre las
relaciones entre arrendadores y arrendatarios de inmuebles destinados a la
habitacién; pues si antes se buscé proteger a éstos Gltimos, ahora dicha

proteccién legal aparece en favor de los primeros.

Socialmente los Inquilinos han cargado desde siempre con una desventaja
econémica y jurfdica y en muchos casos, hasta cultural con respecto a sus
arrendadores,  Dichas desventajas se vuelven ain més graves cuando el bien
Inmueble arrendado es escaso a razén de la sobre poblacién existente en un
territorio, que ocasiona la mayor demanda de dicho blen y, consecuentemente
con ello, su mayor costo y dificultad para conseguirlo; slendo éste el caso de
todos los inquilinos habltantes del Valle de México.

De acuerdo a lo anterior |a legislacién en materla inqullinaria debe tender a
propiciar, en |a medida de lo posible, que toda esta gama de desventajas reales
del arrendatario frente a su arrendador, se vuelvan Intrascendentes, para evitar

con ello que sean victimas de abusos desmedidos por su contraparte.

En tal virtud, la exposicidn de motivos de toda legislacion en la materia
debe tener presente la realidad social existente, para tratar de abatir sus aspecios
negativos; pero muy lejos de ello queda la exposiclén de motivos del decreto
que nos ocupa, ya que congruente con la letra de su texto, se ciega a la
desigualdad juridica existente entre ias partes de toda relacién inquilinaria y se
ocupa de mostrar una tendencla totalmente en favor de los arrendadores,
desprotegiendo a los ancestralmente desprotegidos arrendatarios; lo cual sin

duda no es mis que incongruencla legislativa con la realidad soclal y el
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momento histérico en que se vive.

La anterior critica tiene como sustento los siguientes fragmentos extraidos de

la exposicion de motivos del decreto que nos ocupa:

“Es necesario ampliar los esfuerzos, no sélo para aumentar el
acceso a una vivienda propia, sino también para generar mas
viviendas en arrendamiento para un mayor namero de
mexicanos; en particular, en las grandes ciudades y en el Distrito
Federal. En la ciudad capital enfrentamos una considerable
demanda de vivienda, la cual se constituye, en su mayor parte,
por la demanda adicional que representan los jovenes que se
emancipan y la poblacion migrante en busca de mejores
oportunidades de empleo. Cabe seflalar que, en los Gitimos 20
afios el ritmo de crecimiento de la poblacion en Distrito Federal
ha evolucionado de manera desigual con el de la vivienda en
arrendamiento. Asi, mientras que la poblacion total aumenté a
una tasa media anual del 0.9%, la vivienda en general lo hizo al
1.9%; sin embargo, por lipo de tenecia, se observé una
contraccién de la vivienda en arrendamiento del 2.5%. Como
prueba reciente, en 1980, la vivienda en arrendamiento
representaba el 41.7% del total y, en 1990 sblo el 25.6%, lo cual
muestra una dréstica disminucion en la oferta de este tipo de

satisfactor... Sic.

En 1985, se efectuaron reformas al Cadigo Civil en materia

de arrendamiento, como respuesta a las peticiones de diversos



grupos demandantes de vivienda para habitacion, para tutelar los
intereses de los grupos més desprotegidas, Sin embargo, a casi
ocho afics, se ha observado que dichas reformas han tenido un
efecto inhibitoric en las Inversiones en vivienda para
arrendamiento en ef Distrito Federal, lo cual ha deteriorado un ya

de por sf grave rezago habitacional,

Las leyes deben sustentarse en la realidad y adecuarse a las
cambiantes circunstancias para cumplir sus propésitos,  En
ocasiones, sus objetivos de proleccién a ciertos grupos pueden, si
no se ajustan, tener efectos contrarios a sus objetivos. Esto es
especialmente cierto en materia de arrendamiento, no solamente
en cuanto a la regulaci6n sustantiva, sino también como
consecuencia de fos procedimientos para dirimir controversias

entre arrendador y arrendatario.

Hoy dfa, en promedio, un proceso en materia de
arrendamiento tiene que satisfacer al menos 58 pasos procesales
distintos para llegar a la resolucién, lo que significa que, en
promedio, un litigio de arrendamiento lleva casi cuantro afios.
Ello no fomenta la edificacion de vivienda en arrendamiento que
tantos requieren, ni protege los intereses tutelados por fa ley, ni
representa una ]ustiéla expedita, tal como lo demanda el Articulo

16 de nuestra Carta Fundamental ...Sic.

Por ello, la presente iniciativa propone a ese Honorable

Congreso de la Unién, modificaciones que permitan favorecer
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una auténtica relacion de equidad juridica entre arrendadores y
arrendatarios y que permitan alentar la construccion de viviendas
en arrendamiento y asi, el funcionamiento de un mercado eficaz,
con reglas justas. Por lo anterior, se proponen procedimientos
dgiles y expeditos que eliminarian malas pricticas y reducirfan
sustancialmente el enorme caudal de asuntos inquilinarios que,
en Gltima instancia, perjucidan a los arrendatarios responsables,

quienes requieren de una mayor oferta... Sic.

En atencién a las consideraciones expuestas, la presente
iniciativa propone realizar modificaciones a  diversas
disposiciones del Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comun, y para toda Ja Repuiblica en Materia Federal; del Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y, de la Ley
Federal de Proteccién al Consumidor®, 12

8.1.4. TEXTO

Después de las acotaciones previas hechas al decreto que nos ocupa,
necesario se vuelve ahora conocerlo en su letra, para asi poder desentraiar su
contenido. De esta forma presentamos el texto del decreto, mismo que a la letra

dice:

123 Diaric de Debates o a H. Camars de Dicados de cha 8 de Judo de 1963, Ao 1 No. 31, Pige. 2688 4 2680,



DECRETO

"EL. CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANQOS,
DECRETA:

SE REFORMA, ADICIONA Y DEROGA DIVERSAS
DISPOSICIONES DEL CODIGO CiVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL; CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES PARA EL bISTRITO FEDERAL Y LEY FEDERAL DE
PROTECCION AL CONSUMIDOR.

ARTICULO PRIMERO.- Se reforman los articulos 2398,
segundo pirrafo; 2406, 2412 fraccion |; 2447; 2448; 2448-8;
2448-K; 2478; 2484; 2487; 2489, fraccion |; y 2490; se adiciona
el antfculo 2489 con las fracciones IV y V; y se derogan los
articulos 2407; 2448-D, segundo parrafo; 2448-I; 2448-L; 2450;
2451; 2452; 2453; 2485; 2486; 2488; 2491; 2494; y 3042,
altimo pérrafo del Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comiin y para toda la Repiblica en Materia Federal, para quedar

como sigue:

Ant, 2398.- El arrendamiento no puede exceder de diez afios
para las fincas destinadas a habitacion y de viente afos para las

fincas destinadas al comercio o a la industria.

Art, 2406.. El contrato de arrendamiento debe otorgarse

por escrito.  La falta de esta formalidad se imputard al
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arrendador.
Art, 2407.- (Se deroga)

Art. 2412.- |. A entregar al arrendatario fa finca arrendada
con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
convenido, Y si no hubo convenio expreso para aquél a que por
su misma naturaleza estuviere destinada, asi como en
condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad
del inmueble.

Art. 2447.- En los arrendamientos que han durado més de
cinco aflos y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de
importancia en la finca arendada, tiene éste derecho si esta al
corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad de
condiciones, en caso de venta sea preferido en los téminos del
anticulo 2448-J de este Cédigo.

Art, 2448.- Las disposiciones contenidas en los anticulos
2448-A, 2448-8, 2448-G y 2448-H son de orden piblico e
interés social, por tanto irrenunciables y en consecuencia

cualquier estipulacion en contrario se tendra por no puesta.

Art. 2448-B.- El arrendador que no haga las obras que
ordene la autoridad correspondiente como necesarias para que
una localidad sea habitable, higiénica y segura es reponsable de

los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por su causa.
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Art. 2448-C.- La duracién minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd
de un ao forzoso para arrendador y arrendatario, salvo convenio

en contrario,
Art. 2448-D.- (Se deroga).
Art, 2448-).- (Se deroga)

Art. 2448-).- En el caso de que el propietario del inmueble
arrendado decida enajenarlo, él o los arrendatarios tendran
derecho a ser preferidos a cualquier tercero en los siguientes

términos:

I En todos los casos el propietario debera dar aviso por
escrito al amendatario de su deseo de vender el inmueble,
precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de la

compr a-venta.

. €l o los arrendatarios dispondran de quince dfas para dar
aviso por escrito al arendador de su voluntad de ejercitar el
derecho de preferencia que se consigna en este articulo en los
términos y condiciones de la oferta, exhibiendo para ello las
cantidades exigibles al momento de la aceptacion de la oferta,

conforme a las condiciones seftaladas en ésta:

MI. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los

términos de la oferta inicial, esta obligado a dar un nuevo aviso
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por escrito al arrendatario, quien a partir de ese momento
dispondra de un nuevo plazo de quince dfas. Si el cambio se
refiere al precio, el arrendador sblo estars obligado a dar éste
nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea

de més de un diez por ciento.

V. Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad
en condominlo, se aplicarén las disposiciones de la ley de la

materla; y

V. la compra-venta realizada en contravencién de lo
dispuesto en este articulo otorgard al arrendatario el derecho de
demandar dafos y perjuicios, sin que la indemnizacién por
dichos conceptos pueda ser menor a un 50% de las rentas
pagadas por el arrendatario en los Gltimos doce meses. La
accién antes mencionada prescribiré sesenta dias despuds de que
tenga conocimiento el arrendatario de la realizacién de la

compraventa respectiva,

En caso de que el amendatario no cumpla con las
condiciones establecidas en las fracciones |l o Il de este anticulo,

precluird su derecho.

Art, 2448-K.. Si varlos arendatarios hicieren uso del
derecho de preferencia a que se refiere ¢l articulo anterior, serd
preferido el que tenga mayor antigledad arrendando parte del
inmueble y, en caso de ser igual, el que primero exhiba la
cantidad exigible en los términos de la fraccién il del articulo
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anterior, salvo convenio en contrario.
Art, 2448-L.- (Se deroga)
Ant. 2449.- (Se d;aroga)
Anl. 2450.- (Se deroga)
Art. 2451.- (Se deroga)
Art, 2452.. (Se ;levoga)

Art, 2453.- (Se deroga)

Art, 2478.- Todos los arrendamientos que no se hayan
celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirdn a
voluntado de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso
por escrito dado a la otra parte con quince dias de anticipaci6n,

si el predio es urbano, y con un aiio si es rastico.

Ant, 2484.- Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo
determinado, concluye en el dia prefijado. Si no se ha sefalado

tiempo, se observara lo que disponen los articulos 2478 y 2479,
Art. 2485.- (Se deroga)
Ant. 2486.- (Se deroga)

Art. 2487.- Si después de terminado el plazo por el que se
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celebré el arrendamiento, el arrendatario continda sin oposicién
en el uso y goce del bien arrendado, continuar el arrendamiento
por tiempo Indeterminado, estando obligado el arrendatario a
pagar la renta que corresponda por el tiempo que exceda
conforme a lo convenido en el contrato; pudiendo cualquiera de
las partes solicitar la terminacién del contrato en los términos del
anticulo 2478, Las obligaciones contraidas por un tercero con
objeto de garantizar el cumplimiento del arrendamiento, cesan al

término del plazo determinado salvo convenio en contrario.
Art, 2488.. (Se deroga)

Art. 2489.. |- Por falta de pago de la renta en los términos
previstos en la fraccién | del aniculo 2425;

V.- Por dafos graves a la cosa arrendada imputables al
arrendatario; y

V.« Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con
el conocimiento expreso del arrendador, en los términos del
anticulo 2441,

Art, 2490.. El arrendatario puede exigir la rescision del

contrato:

L. Por contravenir al arrendador la obligacién a que se
refiere 1a fraccién |l del articulo 2412 de este ordenamiento;

264



Hl.- Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendacla en los
términos de los articulos 2431, 2434 y 2445; y

il Por la existencia de defectos o vicios ocullos de la
cosa, anteriores al arrendamiento y desconocidos por el
amendatario.

MO 2‘9‘ *” (& *'osa’
Art, 2494.- (Se deroga)
Art, 3042.- | a1V (Se deroga)

ARTICULO SEGUNDO.- Se reforman los articulos 42 y 114
fraccién Vi; 271 y IV parrafo; 731; 957 a 966; y la denominacién
del Titulo Décimo Sexto-Bis; se adicionan los articulos 85 con el
Gltimo pérrafo y' 517 con el dltimo pérrafo, y se derogan los
articulos 489 a 499 y 512 el Ghimo pérafo del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, para quedar como

sigue:

Art, 42.- En las excepciones de litispendencia, conexidad y
cosa juzgada, la inspeccién de los autos serd también prueba
bastante para su procedencia, salvo las relativas a los juicios de
arrendamiento inmobiliario, en los cuales sélo serén admisibles
como prueba de las mismas las copias selladas de la demanda, de
la contestacion de la demanda o de las cédulas de
emplazamiento del juicio primeramente promovido, tratindase



de las dos primeras excepciones en el caso de la Gltima, se
deberd acompadar como prueba, copla certificada de la
sentencia y copia del auto que |a declaré ejecutoriada.

Art. 114, IV, La sentencia que condene al arrendatario de

casa habitacién a desocuparla; y

Art. 271.- Se presumirdn confesados los hechos de la
demanda que se deje de contestar. Sin embargo; se tendrd por
contestada en sentido negativo cuando se trate de asuntos, que
afecten las relaciones familiares, el estado civil de las personas y
en los casos en que el emplazamiento se hublere hecho por
edictos,

Art, 285.. Tratindose de juiclos de arrendamiento
inmobiliario, la prueba pericial sobre cuantificacién de dafos,
reparaciones o mejoras sélo serb admisible en el periodo de
ejecucién de sentencia, en la que se haya declarado la
procedencia de dicha presentacién.  Asi mismo, tratindose de
informes que deban rendirse en dichos juicios, los mismos
deberdn ser recabados por la parte interesada.

Arts. 489 a 499.- (Se derogan)

Art. 517« lil- En el caso en que el arendatario, en la
contestacién a la demanda, confiese o se allane a la misma, el
juez conceders un plazo de cuatro meses para la desocupacién
del inmueble.
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Aﬂ. 5250' (Se de'osa)

Art, 731.- Las Salas del Tribunal Superior conocerdn, en
Gnica instancia, de las demandas de responsabilidad civil
presentadas contra los jueces de lo Civil, de lo Familiar, del
Arrendamiento Inmobiiiario y de lo Concursal.  Contra las
sentencias que aquéllas dicten no se daré recurso alguno.

TITULO DECIMO SEXTO-BIS

Do las Controversias en Materia de Arrendamiento
inmobiliario”.

Art, 957.- A las controversias que versen sobre el
arrendamiento inmobiliario les serén aplicables las disposiciones
de este titulo.  El juez tendrd las més amplias facultades para
decidir en forma pronta y expedita lo que en derecho convenga.

A las acciones que se intenten contra el fiador que haya
otorgado fianza de cardcter civil a terceros por controversias
derivadas de arrendamiento, se aplicarin las reglas de este titulo,
en lo conducente.  Igualmente, la accién que intente e
arrendatario para exigir al arrendador el pago de daios y
perjuicios a que se refieren los articulos 2447 y 2848- del Cédigo
Civil para el Distrito Federal en Materia ComGn y para toda la
Replblica en Materia Federal, se sujetars a lo dispuesto en este
titulo.
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Art, 958.- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones
previstas en este litulo, el actor debe exhibir con su demanda el
contrato de arrendamiento correspondiente, en el caso de

haberse celebrado por escrito,

En la demanda, contestacién, reconversién, contestacién a
la reconversién, las partes deberdn ofrecer las pruebas que
pretendan rendir durante el juicio, exhibiendo las documentales
que tengan en su poder o el escrito sellado mediante el cual haya
solicitado los documentos que no tuvieran en su poder en los
térmonios de los articulos 96 y 97 de este Cédigo.

Art. 959 Una vez admitida la demanda con los
documentos y copias requeridas, se corre traslado de ella a la
parte demandada, sefalando juez en el auto de admisién, fecha
para celebracion de la audiencia de Ley, que debe fijarse entre
los 25 y 35 dias posteriores a la fecha del auto de admisin de la
demanda.

El demandado deberd dar contestacién y formular en su
caso reconvencién dentro de los dias siguientes a la fecha del
emplazamiento, si hubiera reconvencién se corrers traslado de
ésta a la parte actora para que la conteste dentro de los dias
siguientes a la fecha de notificacién del auto que la admita.

Una vez contestada la demanda y, en su caso |a
reconvencién, el juez admitird las pruebas ofrecidas conforme a
derecho y rechazari las que no lo sean, fijando la forma de
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preparacién de las mismas, a efecto de que desahoguen a mds

tardar en la audiencia de Ley,

Art, 960.- Desde la admisién de las pruebas hasta la
celebraclén de la audiencia se preparara desahogo de las pruebas

que hayan sido admitidas de acuerdo a lo siguiente,

l. La preparacién de las pruebas, quedars a cargo de las
partes por lo que deberan presentar a los testigos peritos y demés
pruebas que les ha)'mn sido admitidas y sélo en caso de que
demuestren la imposibilidad de preparar directamente el
desahogo de algunas de las pruebas que les fueron admitidas, el
juez en auxilio del oferente deberd -expedir los oficios o
citaciones y realizar el nombramiento de peritos, incluso perito
tercero en discordia, ponlendo a disposicién de la parte oferente
los oficlos y citaclones respectivas, a efecto de que las partes
preparen las pruebas y éstas se desahoguen a més tardar en la

audiencia de ley.

.- Si llamado un testigo, perito o solicitado un documento
que hayan sido admitidos como prueba, no se desahogan éstas a
més tardar en la audiencia, se declarard desierta la prueba

ofrecida por causa imputable al oferente.

Art. 961.. La audiencia de ley a que se refieren los articulos

anteriores se desarrollard conforme a las siguientes reglas:

\- El juez debera estar presente durante toda la audiencia y
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exhortaré a las partes a conclulr el litigio mediante una amigable

composicién,

k- De no lograrse la amigable composicién se pasard al
desahogo de pruebas admitidas y que se encuentren preparadas,
dejando de recibir las que no se encuentren preparadas, las que
se declararin desiertas por causa imputable al oferente, por lo
que la audiencia no se suspenderd ni diferird en ningin caso por
falta de preparacién o desahogo de las pruebas admitidas.

ill.- Desahogadas las pruebas, las partes alegardn lo que a
su derecho convenga y el juez dictars de inmediato la resolucién

cofrespondiente.

Art. 962.- En caso de que dentro del juicio a que se refiere
este titulo, se demande el pago de rentas atrasadas por 2 6 més
meses, la parte actora podré solicitar al juez que la demandada
acredite con los recibos de renta correspondientes o escritos de
consignacién debidamente sellados, que se encuentra al corriente
en ¢l pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se embargarén
bienes de su propiedad suficientes para cubrir las rentas
adeudadas.

Art. 963.. Para los efectos de este titulo siempre se tendrd
como domicilio legal del ejecutado el inmueble motivo del
arrendamiento.

Ant, 964.- Los incidentes no suspenderén el procedimiento,
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e st At N

Se tramitaran en los términos del aniculo 88 de este Cédigo, pero
la resolucion se pronunclard en la audiencia del juicio

conjuntamente con la sentencia definitiva,

Art. 965,- Patra la tramitacién de apelaciones respecto del

juicio a que se reflere este capltulo, se estard a lo sigulente:

l- las resoluciones y autos que se dicten durante el
procedimelnto y que sean apelables, una vez interpuesta la
apelacién, el juez la admitird s| procede y reservard su
tramltacién para que se realice en su caso, conjuntamente con la
tramitacién de la apelacién que se formule en contra de la
sentencla definitiva por la misma parte apelante.  Si no se
presentara apelacién por la misma parte en contra de la sentencia
definitiva, se entenderin consentidas las resoluciones y autos que

hubieran sido apelados durante dicho procedimiento; y

I En los procedimientos en materia de arrendamiento no

procederd la apelacién extraordinarla,

Art. 966,- En los procedimientos de arrendamiento las

apelaciones sélo serdn admitidas en el efecto devolutivo,

ARTICULO TERCERO.- Se reforma el articulo 73 de la Ley
Federal de Protecci6n al Consumidor, para quedar como sigue.

Art, 73.- Los actos relacionados con inmuebles sélo estaran

sujetos a esta ley cuando los proveedores sean fraccionadores o
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constructores de vivienda destinadas a casa habitacién para venta
al puiblico o cuando otorguen al consumidor el derecho a usar
inmuebles: mediante el sistema de tiempo compartido, en los
términos de los artfculos 64 y 65 de |a presente ley.

TRANSITORIOS

PRIMERO. E| presente decreto entrard en vigor a los 90 dias
de su publicacién en el Diario Oficial de la Federacién,

SEGUNDO.- Las disposiciones contenidas en el presente
decreto no serdn aplicables a los contratos de arrendamiento

celebrados con anterloridad a la entrada en vigor del mismo,

TERCERO.- Los juicios y procedimientos judiciales y
administrativos actualmente en trimite, se seguirén riglendo por
las disposiciones vigenes con anterioridad a la entrada en vigor
del presente decreto®, 124

8.1.5. REFORMAS A LA LEGISLACION CIVIL SUSTANTIVA

Significativas por su importancia resultan las reformas que por virtud del
decreto en estudio se verificaron en nuestro Cédigo Civil, dentro del apartado
correspondiente al arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacién;
valiendo decir que la importancia de éstas no radica precisamente en lo
cuantioso de las mismas, como ni siquiera en contradecir integramente el

sentido, |a letra y el espiritu de los dispositivos anteriores; pues aiin més que ello,

124 Digrig Ol do I Fodoracién de fcha 21 de o de 1983, Pgs. 24§
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lo realmente relevante es que gracias a ellas se vuelve a perder par completo la
poca igualdad jurfdica entre las partes contratantes de todo arriendo viviendario,
ganada con la anterior legislacién, al quedar nuevamente los arrendatarios,
desposeldos de los medios legales con los que contaban para evitar abusos

econbmicos o contractuales de sus arrendadores.
ANALISIS AL ARTICULO PRIMERO DEL DECRETO

El Articulo Primero del decreto que nos ocupa es el que brinda el sustento
legal para modificar la legislacién civil sustantiva, pues dispone la Reforma,

Adicion y Derogacion de diversas dispositivos del Cédigo Civil,

Cuantitativamente, ¢l Artfculo Primero del decreto que nas ocupa dispane la
reforma de 14, la adicidn de 1y la derogacién de 15 artfculos del Cédigo Civil,

para hacer un total de 30 madificaciones al ordenamiento en cita.

Cualitativamente podemos sefialar que de tadas las modificiaciones hechas

al Cédigo Civil las més destacadas son las siguientes:
A) REFORMAS AL CODIGO CIVIL

Dijimos ya que son 14 los adiculos del Cédigo Civil los que resultan
reformados por el decreto que nos ocupa; valiendo aclarar que de todos ellos
s6lo resultan realmente relevantes, por sus modificaciones de fondo, los

dispositivos legales que a continuacién se expresan:
ARTICULO 2448

Para entender la exacta dimensién del alcance de las reformas sufridas a
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este anticulo, es menester remitirnos al comentario que respecto al mismo
expresamos en el capitulo precedente de esta tesis, donde ponderamos el acierto
legislativo logrado en el mismo, a razén de darle una mayor jerarquia juridica a
los dispositivos integrados al Capitulo IV del Titulo Sexto del Cédigo Civil, con
los cuales se legisla hasta ahora, en forma especifica, la materia de

arrendamientos de viviendas.

Asi mismo vale recordar que no obstante que hicimos tal comentario,
también criticamos el hecho de resultar escasa tal legislacion, al contar
dnicamente con doce dispositivos legales que, dijimos, no bastaban a conformar
una normatividad completa en la materia, alin cuando tuvieron mayor rango a la

legislacion comin.

Con ello resulta més que evidente la deficiencia de esta reforma, cuando
por virtud de ella se reduce el nimero de articulos que regulan el arriendo
vivienda con caracter de normas de Orden Piblico e interés social; ya que ahora
solamente son cuatro de los doce con tal jerarquia, los dispositivos legales que la
ostentan, valiendo decir que si criticamos anteriormente la escasa legislacion en

tal sentido, la critica que pudiesemos hacer ahora, por obvia sale sobrando.

Sin embargo vale sefialar que al mutilar de tal forma a la legislacion en
cuestion, se hizo con el deliberado propésito de favorecer abiertamente a los
arrendadores, pues los dispositivos legales que por virtud de esta reforma
perdieron su rango de Orden Piblico e Interés Social, no son otros sino aquellos
que contenian derechos minimos e indispensables para los arrendatarios;
valiendo por mencionar sélo algunos: a) La prérroga hasta por dos afios de sus

Contratos de Arrendamiento; b} la limitante para no aumentar el monto de las
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rentas por encima de lo legalmente estipulado para tal efecto, 3) la
obligatoriedad de los arrendaclores de celebrar el Contrato de Arrendamiento, por

escritc y olorgarle su copia registrada ante la autoridad competente al

arrendatario,
ARTICULO 2448 C

A juicio de quien escribe, la reforma sufrida a este articulo constituye uno
de los mas graves traspiés de nuestra legislacion en la materia, pues el acierto
que significé la integracién del mismo y del cual ya me referi ampliamente en el

Capitulo precendente de esta tesis; ahora no es mis que recuerdo.

En efecto, por virtud de este antfculo se logré brindarle una estabilidad real,
juridica y hasta econémica a las partes contratantes en todo arrendamiento de
viviendas; al disponer categoricamente que: 1) La duracién minima de todo
contrato serfa la de un afo forzosa para ambas partes y 2) que este término

podrfa ser prorrogando hasta por dos afios més a voluntad del inquiline.

Ahora: a) se puede convenir una duracién menor al aflo para la vigencia del
Contrato, pudiendo ser entonces de uno a once meses, sin que ello resulte
contrario a derecho; y 2) ya no existe medio legal alguno para que los inquilinos

puedan pretender prérroga alguna en el término de los contratos.

Consecuentemente con ello: 1) Al permitirse legalmente la celebracién de
un contrato de arrendamiento para casa-habitacion hasta por un mes, dos, tres o
sels, se puede llegar legalmente a incrementar las rentas en tan cortos términos,
lo cual no obstante ser legal, podrfa resultar totalmente injusto para los

inquilinos; y al desaparecer el derecho de prérroga a favor de los Inquilinos,
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desaparece con él su (nica alternativa de lograr una estabilidad media,

razonable en la vivienda que habitan,

Por todo lo anterior se puede concluir que el articulo en mencion, que les
brinda un derecho y una proteccién al inquilino ahora, producto de tal reforma,

se vuelve totalmente en su contra,
ARTICULO 2448 §

Este articulo como ya se mencion6 anteriormente, fundamenta el derecho
del tanto del inquilino ante la puesta en venta de la localidad que amienda por
parte de su arrendador. Asi mismo, la reforma que sufre por virtud del decreto
que nos ocupa, lo hace menos favorable para quien en un principio se pretendié
favorecer, al grado de volverlo en muchos casos inoperante, en contra

Gnicamente de los arrendatarios.

La reforma causada a este articulo la podremos exponer mas claramente de

la manera siguiente:

Anterior a la reforma el inquilino que pretendia comprar la vivienda que
ocupaba en ejercicio de su derecho del tanto: 1) Sélo tenia la obligacion de
manifestarle su intencion de compra en forma indubitable al arrendador dentro
de fos 15 dias siguientes a la recepcion de la oferta que en forma indubitable este
le hiciera; lo que significa un acto y procedimiento de naturaleza netamente
consensual; 2) Asi mismo existia una obligacion para los notarios piblicos
consistente en que al escriturar cualquier compra-venta sobre bien inmueble,
debia cerciorarse si es la misma no se lesionaban los derechos de terceros,

quienes generalmente eran los inquilinos, so pena de incurrir en responsabilidad;
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y 3) Que las escrituras sobre compra-venta de inmuebles realizadas en
contravencion de todas o alguna de las formalidades establecidas en este articulo
serfan nulas de pleno derecho; contando el perjudicado, esto es, el inquilino
hasta con seis meses contados a partir de que tuviera conocimiento de la causal
de nulidad, para ejercitar dicha accién. Los dos Gltimos incisos, sin duda
manifestaban plena seguridad juridica al inquilino en respeto a su derecho del

tanto.

Ahora por virtud de las reformas decretadas a este articulo, el inquilino que
pretenda hacer uso de su derecho del tanto: 1) Deberd acompaiiar, por
disposicion legal a su respuesta de aceptacién de compra del inmueble, una
cierta cantidad no determinada que pueden ser desde un anticipo hasta el
finiquito del pago total de la compra-venta; si asi fuese requerido por su
arrendador , con lo que pricticamente se les esta haciendo nugatorio el derecho
del tanto a los inquilinos al disponer Gnicamente de 15 dias para conseguir la
cantidad econémica moderada o inmoderada que se le requiera; significando
con ello que el ejercicio del derecho del tanto cambie su naturaleza de formal,
consensual a netamente material; 2) Asi mismo, desaparece la obligacién de los
notarios publicos acerca de cerciorarse en la escrituracién de inmuebles, si no se
lesionan derechos de terceros, lo que significa para éstos una falta de atencién
legal por negligencia; y 3) La inobservancia de alguno de los requisitos formales
para el ejercicio del derecho del tanto, cuando afecte a los inquilinos, sélo traerd
como consecuencia el derecho de éste para reclamar el pago de los daios y
perjuicios causados, cuantificados éstos en el 50% del total de las rentas pagadas
por éste en los dltimos 12 meses o mis; lo que significa que el arrendador que
descaradamente prive de este derecho al inquilino, sélo lo indemnizars con una

cantidad seguramente mucho menor a la que recibié, lo cual no es mis que una
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invitacién abierta a todos los arrendadores a pasarse por alto "E} Derecho del

Tanto de los Inquilinos.*
ARTICULO 2478

Por virtud de este articulo, se reforma el Procedimiento a seguir para dar por
terminado judicialmente un Contrato de Arrendamiento por término indefinido,
ya que para ello, alguna de las partes deberfa dar el aviso a la otra con dos meses
de anticipacién, cuando ahora por virtud de la reforma solo bastan 15 dias para

ello.

En la prictica cuando un arrendador pretendia dar por terminado un
Contrato de Arrendamiento, y en éste no se hubiese seitalado término de su
vigencia, o habiéndose sefialado, hubiese operado en él la "tacita reconduccion®,
estaba obligado por’ disposicién de este articulo a promover las Hamadas
Diligencias de jurisdiccion Voluntaria, mediante la cual le hacfa saber al
inquilino que era su voluntad dar por terminado el Contrato de Arrendamiento; y
en consecuencia, que disponia de dos meses para desocupar la localidad

arrendada en forma voluntaria.

Cabe seitalar que ningiin efecto real se producia en el inquilino con la
notificacion de dichas diligencias, pues si no desocupaba la localidad en los dos
meses voluntarios que se le otorgaban, no se le paraba mayor perjuicio; por lo
que las llamadas diligencias de jurisdiccion voluntaria se podfan equiparar con
una llamada a misa, la cual podia atender o ignorar sin ninguna consecuencia
para los inquitinos con la desventaja para el amendador que cuando era
desatendida (como en la mayoria de las ocasiones) habria perdido ya dos largos
meses para recuperar a posesion de su inmueble.
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Acierto resulta que por esta reforma, la llamada diligencia de jurisdiccion
voluntaria que sdlo resulta ser una formalidad ineficaz para el fin que persiguen,

ahora ;6lo hagan perder 15 dias a los arrendadores, en vez de dos largos meses.
B) ADICIONES AL CODIGO CIVIL

Por virtud de este decreto solamente se adiciona un dispositivo legal con
dos fracciones, mismas que resultan favorables al arrendador. En efecto, el
articulo 2489 que establece las causales de rescision de contrato imputables a los
arrendatarios o inquilinos, anteriormente disponia tres causales en sus tres
fracciones respectivamente mediante las cuales los arrendadores podian
demandar |a rescision de los contratos; siendo que ahora se agregan dos causales
mas en las fracciones IV y V respectivamente, jamas contempladas

anteriormente,

Particularmente ambas adiciones al dispositivo en cita resultan legal y
juridicamente valiosas, pues contienen dos causales justas intrinsicamente, para
que el arrendador pueda rescindir el Contrato de Arrendamiento sin

responsabilidad para él.

Pero no podemos dejar pasar la oportunidad de manifestar nuestra
inconformidad a causa de la evidente tendencia favoritista con la que se legislo
en este articulo y en todo este decreto, pues claramente observamos que incluso
se crean nuevas acciones o nuevos derechos para que los arrendadores los
puedan hacer valer en contra de sus inquilinos; mientras no vemos siquiera uno
de ellos en sentido contrario, esto es, que ni en el articulo en estudio ni en todo
el decreto que nos ocupa, existe un sélo nuevo derecho en favor de los

inquilinos que en cambio, se les reforman o derogan los que se les tenian
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contemplados.
C) DEROGACIONES AL CODIGO CiviL

Por virtud del decreto que nos ocupa, como una tercera faceta de la
modificacion causada a la legislacion civil sustantiva en materia de
arrendamiento de inmuebles destinados para casa-habitacion, encontramos la
derogacion de quince dispositivos legales en los que se contenia derechos,
mecanismos de proteccién o cuando menos enunciados legislativos en favor de

los inquilinos. Un eiempk; de estos son los que a continuacién se expresan:
ARTICULO 2448 D

El articulo 2448 D del Cédigo Civil fue derogado en su segundo parrafo que
disponia en forma confusa y deficiente el monto miximo de aumento en las

rentas de todo arriendo viviendario,

A falta del segundo pérrafo de este articulo, deja de existir limitacion legal
alguna para incrementar las remas desde 1% hasta un 1000%, por ejemplo, o
mas; ya que ahora dicho incremento serd pemnitido sin mayor limitante que la

conciencia o voracidad del propio arrendador.

Aunque en leoria pudiera expresarse rominticamente que por virtud de esta
derogacion la renta sera fijada libremente por ambas partes; reitero que en una
ciudad como esta donde el déficit viviendario estd muy por arriba de su
demanda, los arrendadores, prestadores de tan escaso y valioso servicio,
aprovechan dicha coyuntura social para imponer libremente tanto las
condiciones contractuales como los precios sobrevaluados de los inmuebles que
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policitan en arrendamiento.
ARTICULO 2448 |

El derogar este articulo del Codigo Civil por virtud del Decreto que nos
ocupa, significa quitarle la prioridad que tiene un inquilino que esta al corriente
en el pago de sus rentas, para ser preferido ante cualquier otro interesado en el

nuevo arrendamiento o venta del bien inmueble ocupado.

Socialmente esto se traduce en la libertad que tiene el arrendador para sacar
indiscriminadamente  a cuanto arrendatario ocupe su inmueble en
arrendamiento, al término de la vigencia del contrato, en aras de celebrar uno
nuevo con cualquier otro interesado que resulte ser un mejor postor. Esto hace la
ocasién para que el arrendador a manera de subasta plblica otorgue el inmueble
que pretende arrendar a quien haya pujado mas alto por el mismo, sin importar
que para ello lesione derechos de terceros; derechos tales como el de prioridad,
el de estabilidad juridica, el de seguridad juridica etc., asf como otros tantos

perjuicios econdmicos, sociales, etc. que sin duda le causa.

Vale recordar que el déficit viviendario en la Ciudad de México encarece
en demasfa el valor de las viviendas para alquiler, situacion que aunada a la
libertad de subasta publica que se le esta dando a todo arrendador, pueden
propiciar que solamente logren arrendar una vivienda quienes mis altas

posibilidades econémicas tengan, pero jquiénes no?.
ARTICULO 2448 L

Al derogar el dispositivo que ahora comentamos, se pierde en la legislacién
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el mecanismo de seguridad juridica que se brindaba a las partes contratantes en
todo arriendo viviendario; toda vez que en éste se ordenaba integrar al texto del
documento contenedor del pacto, los articulos que conformaban la regulacién

especifica en la materia.

En efecto, el valor del articulo en comento estribaba en constredir a las
partes a que en el documento base de la contratacion, se integraran los
dispositivos legales del capitulo especifico del Cédigo Civil que regulaba el
arrendamiento de viviendas. Es el caso que por virtud de la derogacién del
ordenamiento en cita, se pierde mas que la formalidad de un documento
juridico, la posibilidad de conocer ambas partes el texto y alcance de la
legislacion inquilinaria en su aspecto fundamental, pues a panir de dicha
derogacion los documentos en los que se aciente el pacto inquilinario, no
contara al menos por disposicién legal, con los articulos que lo regulan; lo que
simple y sencillamente se traduce en falta de seguridad juridica, que si bien,
pudiese operar en detrimento de ambas partes contratantes, en opinién del que
escribe habra de afectar sin duda en un grado mayor a la parte arrendataria en
virtud de su ya de por si desventajosa posicién ante el arrendador al momento de

la contratacion.
8.1.6. REFORMAS A LA LEGISLACION CiVIL ADJETIVA

El Articulo Segundo del decreto que nos ocupa sefala las reformas y
adiciones hechas al Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
por cuanto hace diversos dispositivos que tienen ingerencia en la materia

inquilinaria, obviamente en su aspecto procesal,

De tal suerte vemos que por virtud de este decreto y especificamente de su
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articulo segundo, el ordenamiento adjetivo civil vigente en esta ciudad, sufre
grandes y trascendentes modificaciones, al reformarse un total de 14 articulos,
adicionarse dos y derogarse once; todos ellos en materia de arrendamiento de

inmuebles destinados a la habitacién.
A) REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTO CIVILES

De las reformas al Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
destaca por su importancia las siguientes: como aspecto genérico, menciond
aquella que modificé la denominacién del Titulo Décimo Sexto Bis del
Ordenamiento en cita, en tanto que este se titulaba “De las controversias en
materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacion", siendo que
ahora por virtud de la citada reforma, el mismo apartado se denomina "De las
controversias en materia de arrendamiento inmobiliario*. Cabe mencionar
brevemente que tal reforma en la denominacion del citado apartado, quita la
sugerencia de una legislacion exclusiva de caricter de arrendamiento
habitacional o viviendario, para ahora inferir un tratamiento genérico al

anrendamiento de inmuebles sin importar su destino contractual.

Por cuanto hace a las reformas particulares que por virtud de este decreto se

hacen al ordenamiento legal en comento, destacan las siguientes:
ARTICULO 114

Anteriormente este dispositivo legal ordenaba la notificacién personal al
inquilino (entendiéndose por ella la bisqueda que el érgano jurisdiccional
realiza en el domicilio particular del destinatario), con el fin de hacerle saber,

tanto la sentencia definitiva que le ordena la desocupacion de la vivienda
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arrendada, como posteriormente el auto de ejecucion de la misma que le
concede 30 dias para desocuparla voluntariamente, previéndolo que en caso de

desacato podria ser lanzado mediante el uso de la fuerza piblica.

Ahora, por virtud de la reforma a este articulo solo deberé notificarse en
forma personal al inquilino la sentencia definitiva que ordena su desocupacién
del inmueble arrendado, mas ya no asi aquella que le concede 30 dias para
desocuparlo.

La reforma antes sefialada gana en celeridad del procedimiento judicial, lo
que se traduce en beneficio directo para la parte arrendadora quien mas rapido la

posesion de su inmueble en la medida que resulte mas agil el procedimiento.

ARTICULO 271

La reforma a este articulo consiste simplemente en que antes las demandas
de fos arrendadores, cuando dejaban de contestarse dentro del término legal
concedido a los arrendatarios, la ley las tenia por contestadas en sentido
negativo; esto es, que se presumia la negacién de los hechos constitutivos de la
demanda con lo que la carga de la prueba recaia en el reclamante, Ahora si el
inquilino demandado deja de producir su contestacién dentro del término legal,
la ley le tiene por confesados como ciertos los hechos de la demanda, lo que se
traduce en cambiar una presuncién legal que favorecia al inquilino, por la

presuncién que ahora lo pone materialmente en estado de indefencién.
ARTICULOS 958, 959, 960 y 961

Estos articulos en verdad vienen a dar un vuelco enorme al tipo de
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procedimiento judicial que se segufa en materia inquilinaria, pues sin més
preambulo, por virtud de estos se acortan, en cuanto a tiempo y formalidades, las
etapas procesales por las que debe pasar toda sustanciacién judicial de esta

naturaleza,

A grandes razgos diremos que un procedimiento ordinario, mediante el cual
se ventilaba una controversia surgida por el arriendo viviendario, debla seguir
necesarlamente |as fases que a grandes resgos se expresan: 1) La presentacién de
la demanda; 2) Auto admisorio con orden de emplazamiento y 5 o 9 dias (segin
el tipo de demanda promovida concedidos como témino legal para que el
demandado produzca su contestacién; 3) contestada |la demanda, se cita a las
partes dentro de los 10 dfas hébiles siguientes a una audiencia previa y de
concillacién; 4) si no hay arreglo conciliatorio, se conceden 10 dfas hébiles
fatales para ambas partes para ofrecer las pruebas que a su derecho corresponda;
5) vencido el término para ofrecer pruebas, el juez sefalara dia y hora para el
desahogo de las mismas dentro de la audiencia de ley; 6) La preparacién de las
pruebas quedan a cargo tanto del oferente como del mismo juzgado; 7)
desahogadas en su totalidad todas y cada una de las pruebas ofrecidas por las

partes, el juez citara a las partes para oir sentencia definitiva.

Este procedimiento ordinario resultaba excesivamente lento, tanto por la
complejidad del mismo como por el cimulo de trabajo existente en todo juzgado
del arrendamiento inmobiliario del Distrito Federal, que directamente influfan en

el pausado acclonar de la justicia en estos juicios.

Pero ahora por virtud de las reformas a estos anticulos, las etapas procesales

seguidas en toda contenida judicial de naturaleza inquilinaria, se acortan y
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simplifican, con respecto de su anterior, para quedar como a continuacién
brevemente se expresan: 1) Con la presentacion de la demanda, el actor deberi
ofrecer sus pruebas en el mismo ocurso, so pena de perder su derecho a
ofrecerlas posteriormente; 2) £l auto admisorio, ordenara el emplazamiento al
demandado, fijando dia y hora (desde ese momento) para la celebracién de la
audiencia de ley que deberé ser dentro de los siguientes 35 dias a mas tardar; 3)
El demandado deberi dar contestacion dentro del término legal concedido,
debiendo ofrecer, en ese mismo escrito las pruebas que a su derecho
corresponda; 4) Contestada la demanda el Juez provers sobre la admision de las
pruebas ofrecidas por ambas partes, esperando simplemente su desahogo en la
fecha ya previamente sefialada; 5) Desahogadas las pruebas preparadas en la

audiencia de ley, el juez citara a las partes para oir sentencia.

Es evidente la simpleza del procedimiento judicial de ahora, en
comparacion con el que se seguia antes de las reformas a estos articulos; pero sin
duda, nada mas ejemplificativo que referir el tiempo en que se desahogan uno y
olro, pues mientras una contienda judicial pasada por todos sus etapas
procesales, podia tardar hasta un afio 6 mas, en su primera instancia, antes de las
reformas, ahora a consecuencia de éstas, desde la presentacién de la demanda
hasta el pronunciamiento de la sentencia definitiva, tarda cuando mas dos meses,

lo que significam cuando menos diez meses menos en todo juicio.

Vale decir que la celeridad que tienen ahora los procedimientos judiciales,
es sin duda favorecedora de los intereses de los arrendadores, cuando pretenden
recuperar la posicion de su inmueble arrendado, por la via legal; favoritismo este
que consideramos conveniente porque el procedimiento tortuoso existente antes

de las reformas, propiciaba que un inquiline que carecfa de derecho para seguir
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ocupando la vivienda que arrendaba, pudiera quedarse en ella mis de un afio,
tiempo este que tardaba en llegar la accién de a justicia, Pero asf mismo cabe
sefialar que si ahora las disposiciones legales adjetivas son favorecedoras de los
arrendadores, y por ende conlrarias a los arrendatarias aunadas a la legislacién
sustanliva en la materia que, como ya vimos, favorecen de Igual forma y por
completo a los arrendadores, quitdndoles los pocos derechos que tenfan los
arrendatarlos; desaparecen de tal forma cualquier medio de defensa de fondo o
procedimental con el que los inquilinos puedan evitar ser arrollados legal y
socialmente por sus arrendadores.

ARTICULO 966

El artfculo que analizamos, reforma los efectos legales producidos al
inconformarse con una sentencia definitiva en materia de arrendamiento de
inmuebles destinados para casa-habitacién; toda vez que anterior a la misma, los
recursos de spelacién interpuestos en contra de dichas resoluciones, eran
adminitdos en ambos efectos (Efecto Suspensivo y Efecto Devolutivo), con lo que
no podia ser ejecutable sino hasta ser confirmada por una de las Salas del
Tribunal Superior de Justicia, en segunda instancia y, en su caso, por un Tribunal
Coleglado de Circuito, en via de amparo.

Pero es ol caso que ahora las sentencias dicladas en materia de
arrendamiento de inmuebles, al ser apeladas sélo pueden ser admitidas en el
efecto devolutivo; con lo que pueden ser ejecutadas desde el momento mismo de
su pronunciacién, previo pago de una fianza que sirva para garantizar los dafios
y perjuicios ocasionados al inquilino que fuese lanzado, para el caso de que el
recurso de apelacién interpuesto por éste sea declarado procedente.
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‘Desde luego, manifestamos nuestra més rotunda inconformidad con las
reformas hechas a este articulo; pues no sdlo significan el rompimiento formal
del tratamiento de los juicios inquilinarios, comparados con cualquier otro tipo
de juicio de naturaleza civil, cuando estos siguen conservando la posibilidad de
ser suspendidos con la simple interposicién del recurso de apelacién a las
sentencias definitivas dictadas en ellos; sino mas ain, por privarle al inquilino
materialmente la posivilidad de defensa en una segunda instancia o incluso
dentro del juicio de garantias; pues si la resolucion del juez del conocimiento
basta para que el inquiline pueda ser lanzado no obstante que el procedimiento
alin se encuentre sui-juris; este precipitado accionar de la justicia que causa
perjuicios del todo irreparables para los inquilinos, hace recordar la anécdota
popularmente conocida del General Francisco Villa quien segtin reza el rumor
decia: “fusilenlos y después averigiiamos”. Pues al inquilino que es lanzado; de
nada le va a servir que una sentencia dictada por un Tribunal Superior revoque
aquella que ya le ocasiond un perjuicio grave e irreparable como es el descredito

social que implica el ser judicialmente lanzado de la vivienda que se habita.
B).- ADICIONES AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

Sélo son dos las adiciones que producto del decreto que hoy analizamos se
integran a nuestro ordenamiento civil adjetivo, considerando realmente

importante la que a continuacion se expresa:
ARTICULO 517 ULTIMO PARRAFO.

A este articulo se integran en su tltimo parrafo una alternativa, quiz la
Unica en toda la legislacién, para que el arrendatario o el inquilino desista de su
escasa o nula posibilidad de defensa de la vivienda que en alquiler ocupa, y
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opte por la salida honrosa de la misma después de un plazo prudente para que
tenga posibilidad material de hacerlo.

En efecto, la adicién al Cédigo de Procedimientos Civiles ahora mencionada
establece que el inquilino al dar contestacién a la demanda de desocupacién del
inmueble que arrienda instaurada en su contra, confiesa los hechos de la misma
como clertos y se allana a la peticién de su arrendador en el sentido de que le
desocupe la localidad arrendada; como gracia legal el juzgador le conceders
cuatro meses para que progeda voluntariamente a desocupar el citado Inmueble,
previniéndolo de que de no hacerlo seré lanzado a su costa.

Lo anterior no es més que poner al inquilino contra la espada y la pared, ya
que al momento de recibir la demanda de desahucio sélo cuenta con dos
alternativas reales, si pretende permanecer con derecho o sin él, en posicién de
la vivienda que alquila: 1) o niega los hechos de la demanda y defiende sus
intereses con la casl nula posibllidad de desenda, que podria condenarlo al
lanzamiento de la vivienda que arrienda en un térmmino de dos a tres meses: 6
2) se allana a la demanda disponiendo de cuatro meses para desocupar el

inmueble materia de la controversia,

Planteada asf 1a situacién del inquilino al ser demandado, pareceria una
excelente alternativa para desocupar voluntariamente el inmueble que ocupa, y
sin duda consideramos que lo es ya que el inquilino ahora no tiene medio de
defensa alguno ante el reclamo de su arrendador; por lo que consideramos la
alternativa ofrecida al inquilino mediante esta adicciéon ai Cédigo de
Procedimientos Civiles como una seductora forma de hacerlo renunciar al

amparo de la ley y dirimir sus derechos en juicio; cuando la ley en forma alguna
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lo ampara y por el contrario, a todas luces lo perjudica,
C). DEROGACIONES AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

Evidentemente se tuvo la necesidad de derogar ciertos dispositivos legales
que contravenian al nuevo procedimiento que regulan las controversias en el
arrendamiento de viviendas, pero resaltan por su importancia las derogas hechas
a los numerales del Cédigo de Procedimientos Civiles hechas desde el articulo
489 al 499, dispositivos todos éstos pertenecientes al Capitulo IV del Titulo

Séptimo del ordenamiento en cita, relativo al juicio especial de desahucio.

De tal forma no sélo quedan derogados los articulos antes seiialados, sino
desaparece de igual forma todo un capitulo del Cédigo Civil adjetivo y junto con
él una alternativa de accién para el arrendador, ampliamente comentada dentro
del capitulo precedente de esta misma tesis; por ello solamente recordaremos
que el juicio especial de desahucio era el procedimeinto sumario con el que
contaban los arrendadores para reclamar la desocupacion del inmueble por parte
de los inquilinos, cuando éstos les adeudaran dos o mas mensualidades en los

pagos de sus rentas.

Vale decir que ningin perjuicio se les causa a los arrendaclores con la
disposicién de estos dispositives, cuando ahora segin lo dispuesto por el articulo
962 del mismo Cédigo el arrendador puede demandar el pago de las
mensualidades adeudadas por conceplo de renta en cualquier etapa del
procedimiento, sin importar la naturaleza en el tipo de juicio que se le promueva

al inquilino.

Con lo anterior cabe concluir que todo un procedimiento judicial fue
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mejorado, en cuanto a celeridad y formalidades innecesarias se refieren, con un

s6lo dispositivo legal que sirve en igual sentido.

8.17. REFORMAS A LA LEY FEDERAL DE PROTECCION Al
CONSUMIDOR,

El Artfculo Tercero del decreto que nos ocupa, establece la reforma de un
articulo de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor; y no obstante reformarse

dnicamente un dispositivo legal de la misma, la trascendencia social es

mayuscula,

REFORMAS AL ARTICULO 73 DE LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL
CONSUMIDOR.

La reforma al dispositivo en cita quita de plano la facultad que tenfa la

Procuraduria Federal de Proteccién al Consumidor,

Recordemos que en el capltulo precedente de esta tesis al hacer alusién a
las facultades que la Procuradurfa Federal de Proteccién al Consumidor
otorgadas por la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, tenfa en defensa de
los inquilinos resultaba deficiente al no tener mayores facultades que le
permitieran un mejor desempefo para alcanzar su objetivo final; pero que no
obstante ello resultaban ser un acierto la idea de considerar a los inquilinos como
consumidores y a los arrendadores como prestadores de un servicio, para con

ello procurar la defensa de los primeros.

Pues ahora ya nada de ello Imponta pues en virtud de la reforma al
dispositivo legal que mencionamos en vez de avanzar en el objetivo primario de
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esta ley y buscar el mejoramiento de su intervencion en favor de los
consumidores o inquilinos; desiste simple y llanamente de su intento,
abandonindolos a su suerte y a los nulos derechos que le concede la legislacién

ordinaria sustantiva y adjetiva.

Lo finico que queda ante tal traspié legislativo en cuanto a materia de
proteccién a los consumidores inquilinos se refiere, es la evidente falta de
principios éticos sélidos de la Procuraduria Federal del Consumidor, quien se
alinea a la legislacion desprotectora de los consumidores inquilinos, cuando
éstos son la causa que justifica socialmente su existencia. Tal traicion y
abandono que se hace de los inquilinos, hace recordar el pasaje biblico *del beso
de judas*, con el adios que la Ley Federal de Proteccion al Consumidor y la
propia Procuraduria Federal de Proteccion al Consumidor les brindan a los

inquilinos sin razén moral o social de por medio.
8.1.8. ARTICULOS TRANSITORIOS.

Son tres los articulos transitorios del decreto que nos ocupa mas la
importancia de ellos sélo estriba en el primero, mismo que tiene relacién directa
e inmediata con el decreto de fecha 11 de septiembre de 1993, mismo que

analizaremos inmediatamente después del presente apartado de esta tesis.

ARTICULO TRANSITORIO PRIMERO.

La disposicion inserta al Transitorio Primero del decreto que nos ocupa,

establce la fecha en que debera entrar en vigor el mismo, siendo ésta a los
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noventa dias de su publicacién,

Recordemos que la fecha de publicacién del presente decreto en el Diario
Oficial de la Federacién fue el 21 de julio de 1993; por tanto su fecha de entrada
en vigor debia ser el 19 de octubre de ese mismo afio; lo cual no ocurri6 asi por

la contrarreforma dispuesta en el decreto que a continuacién estudiaremos.

8.2. DECRETO DE FECHA 11 DE SEPTIEMBRE DE 1993

El Decreto Presidencial a estudiar, es promulgado por el H. Congreso de la
Unién con fecha 11 de septiembre de 1993, publicado en el Diario Oficial de la
Federaion el 23 de ese mismo mes y afio; entrando en vigor el 19 de oclubre del

ato en cita.

Tiene como caracteristica principal, la de significar una rectificacién
legislativa, por cuanio hace a su intencién primaria, que no es olra sino la de
suspender la entrada en vigor del decreto de fecha 14 de julio de 1993 ya
estudiado, y graduar minusiosamente la entrada en vigor de ese conforme al
tiempo y a las circunstancias sociales previstas en ese entonces (que ya no son

las mismas actualmente), lo permitieran.

Asi tenemos que como molivacion de este decreto esti la de dar un paso
atrds en cuanto a la legislacion anteriormente promulgada, siendo que aquella
debia entrar en vigor el 19 de octubre de 1993 y por virtud del decreto que ahora
nos acupa, la entrada en vigor de aquél primeramente referido, no lo serd sino
hasta dentro de cinco aios contados a partir de la promulgacion del que ahora
estudiamos; aclarando que en ese lapso sera general su vigencia para el total de

los arrendamientos existentes en la Ciudad de México, pero de igual forma hay
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gue mencionar que en tres casos muy especificos y que representan a la fecha
una minima parte del total de los arrendamientos existentes ya entraron en vigor
las reformas legislativas expresadas en el decreto recién estudiado a partir del 19
de octubre de 1993, por lo que en estos casos de excepcion, dichas reformas ya

tienen eficacia y validéz plena.

Con el decreto que ahora nos ocupa se da marcha atras a una medida
legislativa que, sobre arrendamiento de viviendas, se habfa tomado hace apenas
dos meses atras. Esta falta de definicién legal, por la rectificacién que implica,
hace recordar una anteriormente analizada dentro del Capitulo Sexto de esta
tesis, no siendo otra que la medida legislativa adoptada con el Decreto de
Descongelaci6n de las mismas. Cabe sefialar como Gnica diferencia entre ambos
tropiezos legislativos, que por cuanto hace a la suspensién del Decreto de
Congelacion de Rentas por el de Descongelacién de éstas, aparece después de
45 ailos aproximadamente de vigencia, mientras que la suspension del Decreto
de congelacién de fecha de julio de 1993, por virtud del que ahora nos ocupa,

surgen a sélo dos meses de haberse promulgado el primero de éstos.
8.2.1. SEMBLANZA DEL CONTENIDO

El decreto que nos ocupa es en realidad poco extenso, en comparacién a los
anteriormente estudiados y, por ende, podemos hablar que su contenido es por

dems sencillo y directo.

Asi el decreto en mencién sélo consta de un solo articulo que establece la
reforma a los Articulos Transitorios del diverso de fecha 14 de julio de 1993,
mediante el cual se reforma la legislacién civil sustantiva y adjetiva asf, como la

Ley Federal de Proteccion al Consumidor.
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Cabe aclarar que si bien este Articulo Unico del decreto que nos acupa
nienciona la reforma de los Transitorios del diverso anterior, basicamente se esta
refiricndo al Transitorio Primero de éste, mismo que como ya vimos contiene la
fecha en la que debia entrar en vigor, no siendo otra que el 19 de octubre de

1993,

Producto de las reformas realizadas a este Transitorio Primero, la entrada en
vigor, del decreto anteriormente estudiado no sera sino hasta el 19 de octubre de
1998, por lo que respecta a la totalidad de los arrendamientos celebrados en la
Ciudad de México hasta esa fecha; pero cabe seiialar que existen tres casos de
excepcion en los que la vigencia de las multicitadas reformas son operantes
vélidas y eficaces a partir del 19 de enero de 1993, siendo estas tres excepciones
las que a continuacion se expresan: 1) que los arrendamientos se celebren sobre
inmuebles destinados a la habitacion y no hayan sido arrendados antes del 19 de
octubre de 1993; 2). Que ain celebrando los arrendamientos en fecha posterior a
la sefalada, sean destinados para uso distinto al habitacional; y 3). Que sean
arendamientos celebrados respecto a inmuebles que sean construcciones

nuevas, terminadas en fecha posterior al 19 de octubre de 1993,

8.2.2. RELACION CON LOS DIVERSOS DE FECHAS 28 DE DICIEMBRE
DE 1984 Y 14 DE JULIO DE 1993,

E) decreto que ahora estudiamos jamas podria ser analizado en forma
auténoma, pues de tal forma carecerfa de sentido. Es por ello que al hacer el
anilisis del mismo, lo debemos hacer refiriéndonos necesariamiente a los dos
principales decretos Presidenciales anteriores con los que guarda extrema

vinculacién, siendo éstos los promulgados con fechas 28 de diciembre de 1984 y
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14 de julio de 1993.

Cabe aclarar que aunque con los dos decretos anteriormente citados, el
decreto que estudiamos guarda relacion directa, el grado de ésta no es el mismo
"para con uno como para con el otro; ya que con el que sin duda se relaciona
mas estrechamente es con el segundo de los referidos; esto es el promulgado con
fecha 14 de julio de 1993, y siendo que éste tiene relacién directa con el anterior
promulgado el 28 de diciembre de 1984, la relacion que guarda el decreto ahora

estudiado con este Gltimo mencionado es si bien indirecta pero igualmente

importante,

Dado lo anterior el andlisis de la relacién que guarda el decreto que nos
ocupa con los dos decretos anteriormente citados, debera hacerse el estuidio
correspondiente no por orden de aparici6n cronodgica entre los mismos, sino de

acuerdo al tipo de relacion directa o indirecta que con éstos guarda.
8.2.2.1. RELACION CON EL DECRETO DE FECHA 14 DE JULIO DE 1993,

Como ya dijimos, la relacién que guarda el decreto en anélisis con el
diverso de fecha 14 de julio de 1993, es directa en tanto que la misma letra del

decreto que nos ocupa nos remite al diverso referido.

Cabe sefalar que la remision referida estriba fundamentalmente en cuanto a
la rectificacién que el decreto que nos ocupa hace respecto de un apartado del
diverso, siendo este apartado el articulo transitorio primero que disponia la fecha
de entrada en vigor, sefalando como tal el dia 19 de octubre de 1993; y por
virtud del decreto que ahora nos ocupa se modifica dicha fecha de entrada en

vigor, prorrogandola por 5 aiios, esto es, al 19 de octubre de 1998, salvo en los
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tres casos de excepcion ya referidos en apartado diverso anterior de este capitulo,
en los que la fecha de entrada en vigor si se respeta la indicada, o sea el 19 de
oclubre de 1993.

8.2.2.2. RELACION CON EL DIVERSO DE FECHA 28 DE DICIEMBRE DE
1984,

La relacion que guarda el decreto que nos ocupa con el diverso de fecha 28
de diciembre de 1984 también, como ya dijimos, es de forma indirecta pero no

por ello menos importante.

Decimos que la relacion existente entre ambos decretos aqui involucrados
es indirecta, cuando el decreto que nos ocupa no nos remite en parte alguna de
su texto al diverso con el que aqui lo relacionamos; sin embargo evidentemente
existe dicha relacién cuando la letra del mismo involucra al promulgado con
fecha 14 de julio de 1993 y este se refiere al de fecha 28 de diciembre de 1993.

Por tanto si el promulgado el 28 de diciembre de 1984 es reformado por el
diverso de fecha 14 de julio de 1993, y éste suspende su entrada en vigor por
disposicion del decreto que ahora nos ocupa, dejando atn vigentes las
disposiciones insertas al decreto de fecha 28 de diciembre de 1984; es de ahi de
donde sostenemos la relacion indirecta, pero relacion al fin del decreto que nos

ocupa con aquél recientemente mencionado.

Ya evidenciada la relacion existente entre ambos decretos aquf
involucrados, lo realmente relevante es que por virtud de tal relacidn, el efecto
juridico social que se produce es el siguiente: La legislacién existente en materia

de arrendamiento de viviendas desde 1985, continua su vigencia hasta el 19 de
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octub e de 1998, y no antes (19 de octubre de 1993), como se pretendlio
inicia.mente con el decreto promulgado el 14 de julio de 1993. Aclarando que
estos :inco afios mas de vigencia operan en la mayor parte de los arrendamienlos
existentes a la fecha y no en todos, pues existen tres casos de excepcién ya
referiaos, en los que las reformas a la legislacién en cita si operan desde el 19 de

octubre de 1993,
8.2.3. EXPOSICION DE MOTIVOS.

Siguen la forma de exposicion de todos los decretos anteriormente
estudiados en el presente apartado de esta tesis, habremos de referir los
razonamientos jurfdico-sociales que manifestaron los legisladores que

promulgaron el decreto que nos ocupa como causa justificadora del mismo.

Atendiendo al sentido del decreto, que no es otro sino suspender la vigencia
de un diverso promulgado apenas a escasos dos meses de éste; resulta por demds
interesante conocer la justificacion que emite el legislador para revocar su propia
determinacion en un lapso extremadamente corto. Asi vemos que como

*razonamiento légico juridico”, textualmente manifiesta lo siguiente:

*Ciudadanos secretarios de la Camara de Diputados.-

presentes.

.

El pasado 21 de julio, se publicé en el Diario Oficial de la
Federacion el decreto mediante el cual se reforman diversos
anticulos del Cadigo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comiin y para toda la Repiblica en Materia Federal, del Cédigo

de Procedimeintos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley



Federal de Proteccién al Consumidor.

Con dichas modificaciones, en términos breves, se pretende
establecer un marco normativo més propicio para la construccién
de vivienda en alquiler y para que, en el corto y mediano plazos,
se Incremente sustancialmente la oferta de la misma. Subyace en
ellas, la voluntad de diversos sectores por contar con
instrumentos novedosos en la solucién de la problemética
habitacional en la ciudad de México,

En fos Gltimos aftos, por causas distintas, se ha presentado
en la capital de la Republica un retraimiento en el nimero de
espacios disponibles para ofrecerse en renta, con el obvio
encarecimiento de la vivienda existente. Asf, fas modificaciones
se proponen combatir ese fenémeno a partir de que el
arendamiento de inmuebles sea considerado nuevamente como
una opcién viable con rentabilidad social. Los mecanismos
legales buscaran estimular tanto la inversion de los particulares
en este dmbito, como la adopcién de dicho régimen juridico,
tratdndose de casas o departamenteos que hoy tienen otro uso. El
compromiso del Estado, bajo ese nuevo esquema, serd reforzar e
incrementar sus politicas de fomento y desarrollo habitacional en
la Ciudad. Debe resaltarse que la reforma aprobada persigue
también proteger los derechos de los inquilinos frente a pricticas
que les resultaban perjudiciales.

Con las modificacioines procedimentales en la materia, se
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busca dar certeza en el arrendamiento de inmuebles, permitiendo
celebrar contratos con base en el principio de igualdad para las ...
Al respecto se ha considerado necesario exceptuar del dmbilo de
validez de las nuevas normas a aquellos inmuebles actualmente
arrendados para casa habltacién y preveer su inmediata
aplicacién exclusivamente para aquellos casos de viviendas que
recien se incorporen al mercado inquilinario.  El propdsito
fundamental de estas reformas serd, entonces, subrayar que
aquellas relaciones: contractuales que se verifiquen con
porterioridad a la iniciacién de vigencia del promer decreto,
respecto de inmuebles que no hubieren estado en arrendamiento
al entrer éste en vigor, serdn las destinatarias de) nuevo esquema
legal y que ¢l mismo no debers aplicarse retroactivamente en

_ petjuicio de persona alguna.

En ese sentido es que debe subrayarse que el nuevo
osquema legal, lejos de pretender desproteger a los inquilinos a
favorecer a un sector determinado, busca estimular ¢l que més

_gente ofrezca vivienda en mejores l‘m;onis a quien la necesite.

Sin embargo, en los dias siguientes a aquél en que
apareciera publicado ol decreto de reformas en comento, se
presentaron declaraciones y actitudes, provenientes de los més
diversos sectores que denotan una legitima preocupacién
respecto a la posibilidad de que el otorgarse un marco legal mds
equilibrado y sencillo, pero definitivamente  menos

proteccionista, se suscitardn abusos que hicleran nugatorios los
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derechos fundamentales del arrendatario y que, como
consecuencia final, estimularin la presencia de desalojos y
arbitrariedades,

Es por ello, que en nuestro papel de legisladores debemos
reducir la posibilidad de interpretaciones equivocadas o torcidas
de la reforma, favorecer la comprencién de la misma por la
colectividad y dersde luego, no propiciar que el nuevo esquema
legal se adopte en medio de la confusién y el desorden.

Existen, en consecuencia, razones vilidad para plantear
algunas modificaciones a los anticulos transitorios del decreto de
reformas al que hemos hecho referencia, a fin de precisar el
alcance de las modificaciones aprobadas, dejar bien claro que el
propésito de las reformas, es incentivar el surgimiento de nuevos
espacios de vivienda a bajo costo y asegurar que no se vulneren
los intereses, ni los derechos sustantivos y procedimentales de
quienes actualmente tienen el caricter de inquilinos*, 13

."." "x'o

Se ha dicho hasta ahora demasiado del decreto que nos ocupa, sin que ain
conozcdmos su contenido fntegro y textual; es por ello que en este apartado se
incluya el decreto que nos ocupa, mismo que a la letra dice:

125 Disie do Osbates de la . Gimara o Dxiindos de fecka 7 do septembre 8o 1960, Abe 1), Pags. 804 3 912



DECRETO

"L CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANQS,
DECRETA:

SE MODIFICAN LOS ARTICULOS TRANSITORIOS DEL
DIVERSO POR EL QUE SE REFORMAN EL CODIGO CiViL PARA
EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y PARA TODA LA
REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL, EL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL Y LA LEY
FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR, PUBLICADO
EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 21 DE JULIO DE

1993,

Articulo Unico.- Se reforman los articulos transitorios del
Diverso por el que se reforman el Cédigo Civil para el Distrito
Federal en materia comin y para toda la Repiblica en materia
Federal, el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y la Ley Federal de Proteccién al Consumior, publicado
en el Diario Oficial de {a Federaci6n el 21 de julio de 1993, para

quedar como sigue:

PRIMERO.- Las disposiciones contenidas en el presente
decreto esnirardn en vigor el 19 de octubre de 1998, saivo lo

dispuesto por los transitorios siguientes:

SEGUNDO.. Las disposiciones del presente decrelo se

aplicardn a partir del 19 de octubre de 1993, dnicamente cuando
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se trate de inmuebles que:
I. No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;

I, Se encuentren arendados al 19 de octubre de 1993,
siempre que sean para uso distinto del habitacional, o

. Su contruccién sea nueva, siempre que el aviso de

terminacién sea posterior al 19 de octubre de 1993.

TERCERO.. Los juicios y procedimientos judiciales y
administrativos actualmente en trdmite, asf como los que se
inicien antes del 19 de actubre de 1998 derivados de contratos de
arrendamiento de inmuebles para habitaci6n y sus prérrogas que
no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio
anterior, se regirdn hasta su conclusidn, por las disposiciones del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la
Ley Federal de Proteccin al Consumidor, vigentes con
anterloridad al 19 de actubre de 1993,

TRANSITORIO

UNICO.- El presente decreto entrard en vigor el 19 de
octubre de 1993°, 1»

128 Diario Ofcia) de i Faderacion de fecha 23 do sepiemre de 1989, Pag 2
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8.2.5. ALCANCE JURIDICO SOCIAL

El decreto que nos opcupa, al no contener dispositivos legales que
modifiquen, ya sea reformado, adicionado o derogando dispositivos legales de
carcter inquilinario, podria pensarse que no produce en la legislacién de la
materia efecto o repercusién alguno y por ende, que tampoco lo hace en la
sociedad destinataria; pero contrariamente a ello sostenemos firmemente que
este decreto amén de incidir directamente en la legislacién civil sustantiva y
adjetiva referente al arrendamiento de viviendas, lo hace de igual forma en la

sociedad, tal y como lo evidenciaremos a continuacién.

Hablar del alcance o repercusién juridica o social del decreto que nos
ocupa, es hablar de la inseguridad juridica en la que queda la ciudadanfa
destinataria a causa del evidente titubeo legislativo mostrado en el decreto que

analizamos,

Como ya se dijo el efecto jurfdico social que produce el decreto que nos
ocupa, en términos generales podrfa resumirse en la continuidad por cinco més
de la legislacién civil sustantiva y adjetiva que ha estado vigente en materia de
arrendamientos destinados a la habitacién; por cuanto hace a la generalidad de
dichos arrendamientos celebrados en esta ciudad, mis no asi de su totalidad,
pues existen tres casos de excepcién en los que ya operan las reformas hechas a
esta legilacién, mismas que entraron en vigor a partir del dia 19 de octubre de

1993,

Por otro lado, cabe senalar que el término de cinco anos mds que como
permanencia tiene ain la legislacion vigente desde el 7 de tebrero de 1985,

empiezan a correr desde el 19 dde octubre de 1993, hasta concluir fatalmente el
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19 de octubre de 1998,

De todo lo anterior podemos separar para su mejor anlisis los efectos
juridicos sociales producidos por virtud del decreto que nos ocupa en dos
grandes grupos: A) Los arrendamientos de viviendas reguladas por la legislacién
de la materia vigente hasta el 19 de octubre de 1998; y B) Los arrendamientos de

viviendas reguladas a partir de las reformas a la legilacion en la materia.

A) Tratindose de I95 arrendamientos enunciados dentro de este inciso,
decimos que la repersucion juridico social en ellos, es una mayor proteccion
legal a la parte arrendataria, lo que se traduce en mayores oportunidades de
defensa para los inquilinos; sobre todo si se les comparan sus derechos con los

de aquellos que arriendan un inmueble con la legislacién reformada; y

B) Por cuanto hace a los de este grupo, diremos que la repercusién juridica
social es inminentemente desventajosa para los inquilinos; pues como ya vimos
al resultar operantes las reformas a la legislacién expresadas en el decreto de
fecha 14 de julio de 1993, puestas en vigor a partir del 19 de octubre de ese
mismo aito, se suprimen los pocos derechos con los que contaban los
arrendatarios para equilibrar en la medida de lo posible, sus desventajas
econbmicas, sociales y hasta culturales con respecto de sus arrendadores; siendo
que ahora aquellos dispositivos legales que contenian algiin derecho para éstos,
producto de las reformas ahora se vuelven en su contra poniéndolos aiin més de

espalda contra la pared.



CONCLUSIONES

Hemas de finalizar la presente tesis, con la compilacién de aquellos
postulados sostenidos durante la misma que, por su contenido, consideramos
necesario puntualizarlos de manera panticular. De tal forma y como corolario

a todo fo anteriormente expuesto manifestamos fas conclusiones siguientes;

PRIMERA.- Las Repercuslones Socio-jurfdicas causadas por una
Deficlente Legislacién en Materia de Arrendamiento de Vivienda para el
Distrito Federal, se originan a partir de la desatencién o subestimacién que
nuestro 6rgano legislativo ha hecho de la extrema complejidad que implica fa
celebracién de un Contrato de Arrendamlento para casa-habitacién; ya que en
nuestra realidad social y no legal, existen en esta Ciudad de diversos factores
sociales, culturales y preponderamentemente econémicos que colocan a los
inquilinos en un plano de absoluta desigualdad jurfdica ante sus arrendadores
desde el momento de la celebracién de dichos contratos, hasta el total

vencimiento de su vigencia, y alin posteriormente,

SEGUNDA.- La deficiente legislacién sobre la materia que nos ocupa, ha
sido un mal crénico que ha padecido la sociedad capitalina desde la primera
regulacién que al respecto fue promulgada, inserta al Cédigo Civil de 1870
hasta la fecha; pues desde el sigio pasado hasta nuestros dfas, mis que de un
progreso en la concepcidn legislativa que se ha tenido al respecto, sin duda
podemos hablar de evidentes y graves retrocesos que, sin ser la caracteristica

comparativa, fundamental entre ambas legisiaciones, dichas deficiencias no
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dejan de ocasionar un grave perjuicio a las partes contratantes en todo

arriendo viviendario y, de manera micho mayor a la parte arrendataria.

TERCERA.- La Legislacion Inquilinaria de la materia que estudiamos,
desde su aparicion ha venido dando una serie de bandazos entre dos
corrientes ideoldgicas, politicas, econémicas y sociales contrarias entre si,

tales como el liberalismo o neoliberalismo y el comunismo o socialismo.

Como sustento basta recordar que la legislacion sobre arrendamientos de
inmuebles inserta a en los Codigos Civiles de 1870 y 1884 influenciados
fuertemente de la ideologia liberal vigente en ese momento, plasmaron en su
texto dicha influencia traducida en beneficios para los arrendadores en contra

de los inquilinos.

Posteriormente con la puesta en vigor del Cédigo Civil vigente, en el aiio
de 1932, cambia radicalmente la tendencia ideoldgica en el pais y
consecuentemente su legislacion, con la adopcion de ideologias de caracter
social que pretenden proteger a la clase econémicamente débil, siendo ésta en

la materia que nos ocupa, los arrendatarios o inquilinos.

Ms tarde en el afio de 1948, surge el Decreto de Congelacién de Rentas,
con tendencia evidentemente social, que desmedidamente favoreci6 a los
inquilinos haciéndoles, a muchos de ellos, poseedores vitalicios de la vivienda

que ocupaban en arrendamiento.

A més de 30 aflos después, en el alio de 1985, se vuelve a legislar en
materia inquilinaria con tendencia social, al poner en vigor un decreto

comunmente conocido como "Ley Inquilinaria®, que sin ser realmente una
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legislaci6n especifica sobre la materia en comento, tendi6 a darle la relevancia
legisiativa que socialmente tiene esta misma, cabiendo sefalar que en favor de

los inquilinos se establecen clertas medidas legales que les beneficiaron,

Recientemente, de vuelta a la tendencia ideolégica de caricter liberal, en
su faceta de “Liberalismo Social®, encontramos tres decretos Presidenciales que
tienden nuevamente a desfavorecer a los inquilinos, favorenciendo en
consecuencia a los arrendadores, tales como el Decreto de Descongelacién de
Rentas de 1992, el Decretq que Reforma a la Ley Inquilinaria de julio de 1993
y el Decreto que Suspende Temporalmente las Reformas a la Ley Inquilinaria
de septiembre del Gltimo afto referido.

CUARTA.- El Distrito Federal es a la fecha, la Ciudad mas sobrepoblada
de todo el mundo, con lo que se hace entendible que no se pueda dar una
respuesta satisfactoria a un sinnimero de reclamos sociales de primera
necesidad, contindose entre ellos el de la vivienda; sin embargo, lo que si
resulta inconcebible es la falta de determinacién gubernamental para fincar
bases legislativas sélidas que brinden, sino el abatimiento al pro.blema de
acomado viviendario estable y permanente para la ciudadanfa, al menas sf un
medio justo que le permita conservar una estabilidad temporal razonable en el
inmueble que habita mediante una acertada legislacién en materia de

arrendamiento de viviendas,

Sabido es que para miles o millones de habitantes en esta Ciudad y la
llamada Area Metropolitana de nuestro pals, el arrendamiento de su vivienda
significa el nico medio de permanencia en la Ciudad que les brinda, en lo

particular, mejores posibilidades de supervivencia; descartindose de



antemano para la mayorfa de éstos, la posibilidad de convertirse en
propietarios de algin tipo de inmueble, tanto por la escasa respuesta social
que brindan los organismos oficiales encargados de la construccién y
otorgamiento de viviendas a crédito, como por sus escasas o nulas
posibilidades econémicas de los inquilinos que les permitan hacerse de su

vivienda en una operacién de compra-venta particular.

QUINTA.- Tomar en arrendamiento una vivienda en la Ciudad de
México, pone al inquilino en estado propicio para que sean seriamente
lesionados, tanto su patrimonio juridico, como econémico en tanto que desde
el principio estd consciente de la escasa posibilidad real que tiene de
encontrar un alojamiento para sf y para su familia, debido al evidente y grave
déficit de viviendas en alquiler existentes en esta gran urbe, que lo llevan a

aceptar cualquier tipo de condiciones.

Esto es, que al faltar inmuebles para arrendar en relacién a la demanda
social que sobre éstos se registra, y convirtiéndose el arrendamiento de
viviendas en la Unica alternativa de resguardo del el medio ambiente natural
para los inquilinos, hace la ocasién para que se vean comprometidos a
someterse a condiciones contractuales lesivas de sus derechos y su patrimonio;
lo que adn asf resulta mejor para ellos que quedarse sin el satisfactor de su

primordial necesidad de alojamiento.

SEXTA.- Por otro lado vale sefalar que erréneamente se ha considerado
que la promulgacién de leyes que favorezcan o intente favorecer a los
arrendatarios, significa reprimir las intenciones de los arrendadores de ofertar

sus inmuebles en arrendamiento,
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Decldidamente nos manifestamos en contra de tal criterio, pues tenemos
la entera conviccién de que una Ley Inquilinaria que logre equilibrar y
satisfucer las pretenciones principales de ambas partes, con mecanismos
eficaces para apoyar a los arrendatarios en su intencién de habitar la vivienda
que arriendan, en condiciones de salubridad aceptables y durante un tiempo
razonable que consideramos no debe ser menor al de un aflo, con derecho a
préroga hasta por un afto més y con la garantia de que el monto de la renta
no le serd incrementada en forma arbitraria, sino conforme a’ derecho,
atendiendo a los indices reales Inflacionarios y a las condiciones fisicas de la
vivienda, etc,, y al mismo tlempo, logre garantizarle a los arrendadores el
cobro efectivo de las pensiones rentisticas que deban percibir y la
recuperacién imediata de la posesién del inmueble, cuando tengan derecho a
ello, mediante un proceso judiclal sumario, que no tarde arriba de dos meses
on sustanciarse; lo cual estamos ciertos que es factible de conseguirse a través
de mecanismos legislativos adecuados,

SEPTIMA.- Concebimos como posible la creacién de una legislacién en
materia de arrendamiento de viviendas para el Distrito Federal que responsa a
las pretenciones de ambas partes contratantes y, por ende, que cumpla con sus
objetivos sociales fundamentales; en virtud de existir los mecanismos legales
capaces de lograrlos, bastando simplemente para ello de voiuntad y
sensibilidad politico-legislativa para que en vez de adecuar el caricter de las
normas a las circunstancias ideolégico-econbémicas preponderantes en el
momento histérico de su promulgacién, se vaya a fondo en su intencion y se
decida a afrontar y resolver el complejo probiema social que implica todo
arrlendo viviendario en esta ciudad.
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Sostenemos que existen los mecanismos legales para satisfacer las
pretenciones de arrendadores e inquilinos cuando se sabe que éstas no son
contrarlas y sf complementarias entre ambas. Asf sélo basta atender al rol
soclal inherente a cada postura arrendaria para determinar sus pretenciones y

posibles satisfactores:

Comenzando con los arrendadares de todo pacto arrendario, su interés
principal en toda contratacién siempre serd en dos aspectos : 1) Fines
preponderantemente econémicos; y, 2) Indispensable seguridad juridica
respecto de su propledad, para poder disponer inmediatamente de ella cuando

asf le asista su derecho y no meses o aflos después.

Y por cuanto hace a los inquilinos también podrfamos divir sus
pretenciones en dos grandes rubros: 1) Igualdad jurfdica con su arrendador al
momento de la celebracién del pacto, para evitar la lesién jurldica o
econdmica de que es objeto por su necesidad y escaces de vivienda; y 2)
Estabilidad temporaimente razonable en la vivienda que habita.

En atencién a ambos roles sociales los mecanismos legales para satisfacer
los necesidades de cada parte contratante, son evidentemente
procedimentales, en cuanto que con ellas son suceptibles de satisfaccion las
necesidades de los arrendadores; y sustantivas respecto de los inquilinos, que
requieren una serie de derechos para con ellos compensar sus desventajas

econdmicas y sociales ante su arrendador.

Por ello sostenemos, que una legislacién vélida en la materia debe

complementarse con una tendencia proteccionista a los inquilinos en su
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aspecto sustantivo y un favoritismo hacla los arrendadores en su aspecto
adjetivo,

OCTAVA.. Contrario al tipo de legislacién que en materia inquilinaria
proponemos en esta tesis, se encuentra la regulacién vigente y sus reformas
que entrardn en vigor en un futuro inmediato e inminente, pues en ésta sélo
destaca una marcada tendencia a favorecer abierta y desmedidamente a los
arrendadores tanto en su aspecto de fondo como de forma; olvidindose
consecuentemente de los inquilinos a quines pone a merced de la voracidady
la arbitrariedad de muchos arrendadores amparados por la misma ley,

NOVENA.- Si soclaimente el arrendamiento de vivienda en el Distrito
Federal, significa para miles de capitalinos en Unico medio de habitar la Gnica
ciudad de todo el territorio nacional que les ofrece la posibliidad de
subsistencia; y si la legislacién en la materia resulta contrarla a esos fines, es
donde quizé econtremos la causa de tanta migracién de compatriotas que,
ahora, ya tampoco encuentran cabida en diversas ciudades del exterior como

Los Angeles o Miami, en nuestro vecino pals del Norte que antes los acogfa.

La pregunta entonces es JQUE HACER CON ELLOS?, y la respuesta y
propuesta nuestra es “NO CORRAMOS A NUESTROS PROPIOS
COMPATRIOTAS DE ESTA CIUDAD"; pongdmosle a su alcance los medios
legales para habitarla, hay que responsabilizanos de ellos que también son
mexicanos, pues si nuestras Leyes no los protegen, no podemos pedir que
otras lo hagan.

DECIMA.-Finalmente, cabe recordar que en 1983 surgid una propuesta
legislaliva que adicioné nuestra Carta Magna, incluyendo en ella un
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enunciado que pondera el derecho de todo mexicano a poseer una vivienda

digna y decorosa,

En ese affo se debatié en el Recinto Legisiativo acerca de la urgente
accién del Estado para responder a la demanda social en reclamo de una
vivienda, y de la incapacidad econémica del mismo para poder satisfacerla;
siendo entonces donde se determind que habrfa de legislarse en materia de
arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacién, como Gnico medio de
respuesta a tal peticion, par lo que se decidié plasmar en nuestra Constitucién
un Anticulo que sirviera como Norma Suprema para que de ella derivara una
Ley Secundaria que, en forma auténoma, regulara el anlendo viviendario en
osta ciudad,

A la fecha han pasado doce ahos y lejos de contar con una legislacion
auténoma y eficiente en la materla, tenemos una serie de dispositivos legales
deficientes, al carecer de todo sentido social y no servir mis que para shondar
mis ol abismo social que existe a falta de una aménica y justa Ley
inquilinaria, )

Por ello, retomando la relexién con la que iniciamos este trabajo, acerca
de 35! ol satisfactor de una vivienda es presindible o puede ser insatisfecho? y
partiendo de una respuesta, por supuesto, negativa; concluimos con una nueva
reflexién: jQué alternativa les dejan a los miles de inquilinos en esta ciudad,

ante ol desamparo de la Ley?
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