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waa‘o'nu,ccxox.

Las soluciones al problem" de hab1t3c16n, aumentan con al
gunes disposiciones de las reformms que analizaremos de una ma
nera general, deteniéndonos exclusxvamente en acuellas, que ==

sean realmente una novedad en este tlpo de relaciones.

Se han tocado cada una de ellas, =sin eﬁb&rgo, se daun --
andlisis mds profundo en anquellas gue se consideran importan--
tes y de mayor_vdlidez juridica, como es el caso del Derecho -
del tanto, sin dejar cde reconocer su actualizacién i la realie
dad del Arrendamiento de hoy en dfa, de las dgmda reformas,

Sin embargo, se sigue legislando sobre situzciones ya prg
vistas, dej4ndo huecos en aquellas, que por no hiberse presen-
tedo por czusas de fuerza mayor o por caso fortuito y mucho me
nos en maga, no se sabe hasta cierto punto, como regglarlas, -
llegdndo incluso al extremo de violar Garantias Individuales,-

2l tratar de hacerlo.

Afn asf, se trata de dar solucidn 2l problems de Habitz-~
cidn qué existe en el Distrito Federal, y que, & pesar de Que-
se ha arrsstrado con este sroblema desde décadas atrds y amén-
de aue al ser una suglica poyular, es sino hasta el afio de —w-
1984, que écte derecho se consagrd como un Dereche Constitucig
nal,



CAPITULO I
 AUNTECEDEWTES. .

l.- DISPOSICIONES GEY

RALSS DFL CONTRATO DE

D0,

Primeramente nabreve resefia histérica del Arren

damiento, por lo G 1 Derecho Romano encontramos la Loca-

.

"El acto juf#dicd jelod o él'cual una versona cede tempéral--
meénte a otra el uso o el goce.de una cosa mueble o inmreble, o
bien su actividad nersounsl, segdin las aptitudes fisicas o inte
lectuales que caracterizan a lé misma. La prestacisn de la --
primera exige la rec{proca de la segunda, oie constituye el --

orecio”, 1’ ’ .

Esto es, cue consiste esencialmente en la concesién tempo
ral del goce de un bien determinado por un precio.
. p _ o
La Locacidn surge cuando la.propiedad privada llega a for
mar parte de las instituciones jurfdicas que componen lz vida-
de un pueblo.
Los dos elementos -configurativos que componen a la Loca--

tio son; el uso y goce.
Anorsa. bied,,dgnt;o de ls Loéatio encontramos diversos ti-

1.~ Endiclopedia Jurfdica Omeba, Editorisl Bibliogrdfica Argen
tina-S.R.L,,tBQenosrAirgs‘Argentipa, Tomo XVIII, pndg. 777.



tipos como son las siguientess

I.- La Locatio Conductio Rerum, o arrendamiento de‘cosas,
la Aparceria o arrendamiento de un terreno agricola.

II.- El Looatioc Conductio Operarum, o contrato de trabajo

IIl.~ Locatio Conductio Operis o Contrato de Obra. 2

De las anteriores, analizaremos de una manera generzl la-
Locatio Conductio Rerum o arrendamiento de cosas, “Aparceria o=
Arrendamiento de Terreno Agricola.

Mediante este contrato, el Locator (Arrendador) se obliga
a proporcionar a otra pefsona Conductor (Arrendatario), el uso
y disfrute temporal de una cosa, a cambio de una remuneracién-
en dinero; las'¢aractei£sticas son gue se perfecciona sdlo —-
consensu y recae ssbre el objeto y el precio (llamazdo Merces),

aue son los elementos esenciales de este contrato.

Este tipo de contrato podfa reacer sobre cualquier cosa,-
con la salvedad de que no fueran consumibles y cue estuvierane

dentro del comercio.

En cuanto al precio, este debfa ser cierto, verdadero y -
en dinero, a excepcidn de la Colonia Patriarca, es decir, el -
arrendamiento de un fundo fruot{fero en que el precio podia -~

consistir en una parte de los frutos.

2,~ Ventura Silva Sabino, Derecho Romano, Edit. Porria §.A., -
5a. Ed., México, D,?., 1980, gdg. 357.



La denominacidn de los contratantes en un arfendamiento -
de finca urbana, era de.dinquilinus y al de una finca ristica,-
colonus., ‘ '

También dentro de las caragterfaticas de este tipo de con

trato, encontramos aue es sinalagmatice perfecto.

En cuanto a las obligacionés del Locetor (arrendndor). te

nemos las siguientes:

I.- Entregar y poner a disposicién del Arrendatario la co
sa para su uso y disfrute segin lo convenido.
I1.- Realizar {as reparaciones necesarias para su conser=
vacidén,
I11.~- Responder de los dafos y perjuicids: que se ocasio~
nen al arrendatario, en caso de eviceidn o vicios ocultos.
;V.- Reembolsar los gastos que hubiese hecho a causa de la
cosa.
V.~ Debia soportar la pérdida de la cosa; siempre y cuan-
do sea por caso fortuito.
VI.- La merma patrimonial es para 61,
VII.-.Responde de todo deterioro que por su culpa o dolo=-

sufra la cosa. ¥

Y en cuanto & las obligaciones del Conductor (arrendata--

rio, tenemos:

3.~ Veatura Silva, op. cit. pdg. 357



I.~ Pagar el vrec1o convernido, SLendb che en varlcs preg

taciones perlddicqs.v o =

ino del Contrato;

4

Tambiéh[sgfpgrﬁifi al:Arrendatario, suberrendar, salvo -

prohibicidn que existiese, . -

La Relocatio Tacita, se daba cuando.una vez que terminaba
la vigencia del contrato, las partes continuaban obrando como-
si estuviera vigente, entonces se estimaba prorrogado el mismo

con las condiciones ya existentes, .

, Tratdndose de fincas risticas, la tdeita reconduccidn. era
la prorroge de un afio del éontrato; Y en cuanto a fincas urba-

nas era indefinida,

Fn cuanto a la extincidn de la Locatio Conductio Rerum, -
(Arrendamiento de'éOsas,yla Aparceriz o Arrendamiento de‘un te

rrenc igricola), tenemos las sigulentes causase

4.~ Ventura Silva, op. cit., pdg. 358.



I,~- Expiracidn'del nlazo fijado, con la galvednd de que,;
se admitid también l= tdcita reconduccidn.

II.- E1 mutuo consentimiento de los contratantes.

IIl.- Palta de pago de las rentas durante 2 alos, que daw
ba luger a la resacisidn del contrato.

IV.- Pérdida de la cosa arrendada.

V.~ Por abuso o deterioro de la cosa.

VI.- Por necesidad del locetor de usar la cosa arrendada,

vara vivir en ella o0 para hacer reparaciones indiSpensabies; 5

Este contrato no se extingufa por 1= muerte de algunas de=-
las nartes, ya gue todss las obligaciones se transferfan a los
herederos, y en cuanto a la venta de la cosa arrendade, tampo=
co es causa de‘disoluciGn, y el arrendatario podria reclamarle
al arrendador los perjuicios ocasionados por habérsele privado

del uso y goce de la cosa.

En cuanto 2 la aparceffa tenémos cue, el locator (arfendg
dor) pronorciona al Colonus Partiarius (Conductor-irrendato—--
rio), el disfrute de un terreno para su explotzcién agricola a

cembio de nercivir los frutos a ti{tulo del precio.

En el caso de que hubiese malas cosechas, el precio se re
ducie ecuitativamente, esto es la llamada Nomadz Remissio ller-

cedises 6

Ahora bien, en el Derecho Romano se permitia las Locatio=~

5.,= Ventura Silva, op.cit. pdg. 359. N )
6.~ PLANIOL, Marcel, Tratado Zlemental de Derecho Civil, =2dit.
José M. Cesica Jr., 12a. Eda, Traduccién, Puebla Puebla, -

1974, pdg. 291.
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nes perpetuas, lo que en el Derecho Noderno sdélo se admiten

arrendarientos temporales ya que el arrendamiento es el uso y

goce temporal.:

En la Edad Med*a, sobre todo en el Derecho uermfn:co, 1a
Loeacidn sufre un notable cambio estructural.: Se anl*ca a T
través de un rigico 4‘ormali'!ma. _ Debe necesarlamente corcluir
Se a través'de expresiones, mds gue materiales, cornorales.»

El nacimiento del "feudo" implica que el seﬁor se recer4‘~
ve el dominio absoluto del suelo. Sin embargo se encnentrnn e
los nrlnclpios de la locacién, pero ella no aparece en la nu-

reze del Derecho cldsico romano.

Es de sefialar gue el incumplimiento: de las obligaciones;
nacidas en estos contratos era severamente cactlgado coN pe--
nas piblicas, ye que el incumplimiento daba a su autor el ca~

rdcter .de "reo o delincuente”. 7

En cuanto al Cédizgo de Napoledn, decretado el '5 de. karzo
de 1803 y promulgzdo el 15 de maryo del mismo afio, d;stribu-A

yendo lz materia en cuatro canftulos.

El primero se refiere e las disposiciones generales.. Sus
artfculos eran relativos a la divisidén de 1z misme y defini---

cién de locacidn; A lé»loéaéiéh‘dé-la cosa & través de tres -

LI

" Te- EncicloPediaJJﬁfiqiéafohépa{_Op; cit. pdg. 779,




secciones: la primera da las normes comunes a la locecidn de-

coses y bxenes rustlcos, la segunda, regla en forma rarticu--

lar y 1a tercera ded‘” \ stlco. incluyéndo dispo
siciones relatLV¢s _
tecedentes del’ Cdd 0

1791, en cuanto a ou

to rgral,,este Yltimo con an.
ésdel 28 de Septiembre de -

: ofmas ‘sue limitan 1z venta -

de los mismos cuand .'os ¥ rio” acepta pars ellos la-

tfeita reconducclén;;. t bién trpta de la looaclén de la o=

obre o la induetria 3

F1 Cédigo Civil pafa el Estedo de Parma, del 2o de 1837
treta separadamehte‘lahlocacidnlde'las cosas, de servicios y-

de obra. ) R

Cédizo Civil Itallano de 1865, éste, llmlta el olazo en-
la loczoidn de inmuebles. Los Cddigos nosterlores de 1892 y-

1942 agrupan en una sola ley orgﬁnxca (Cddlgo), la locac16n -

én gus dlversas expresiones.

El Cédigo Civil Belga, .en éété;;éfevaieée‘gl principio -
de la voluntad de las part65; §61b limitando expressamente en-
aguellos caesos que;pugdaﬁ‘afgcfar'el interés u ordén'pﬁblicoa
del estado & travésldeiéﬁé,pfes-drdenes: folitico, sociél y -

econdmico. B

o

Z1 cddlﬂo Alemén, trae“ﬁl-vrinclvio de Kauf Britch mle--

the, la compra rompe 1a‘lo ~y el Cédigo prusiano en --

contra del primero’es ,e 1a venta del inmueble no an

toriza a rescindir el 6cativo.

8.- Zncielopedia Juridlca On

.ba, on.~cit. P48, 780.
9.' IJEN. :
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En el Derecho Ingléé, ge deﬁomina Zatates for years, la-
fecultad de un individuo de usar y gozar de un inmueble, bajo
condiciones previamente establecidas en las que entra la de -
pagar un precio. Este contrato entra en la categorin de los -

Chattels o bienes personzles.

El arriendo puade ser a corto plazo {un afio) o a largo~
plazo (noventa y nueve afios), El arrendemiento se resonece-
a voluntad (at will) o bien por simnle tolerancia (on suffe-
rance), semejdndose este ltimo a la tdcita recorduceiédn. 10

El 0édigo Portugnés Civil,” trata en un solo capftulo --
las disposiciones de la locacién en general.

.-

Anora bien, en cuento al contrato sabemos que: '

- CONTRATO, es un acuerdo de voluntades pars ceear 0 =s-=,

transmitir derechos y obligaciones. 1l

Y en tal virtud, sabemos aue todo contrato tiene elemen
tos esenciales, loz cuales son el objeto y el consentimiento.

Bxplicando estos elenrentos, el objeto es el bien o cosa
sobre la cual va & verser el contrato y el consentimiento es

el acuerdo de voluntades para celebrur un contrato.

Ahore bien, los elementos de vdlidez son la canacidnd y

10,~ énciclopedia Jurfdica Omeben, oOv. cit. pég. 772,

1l.~ Rojina Villegns Rafeel, Compendio de Derecho Civil, "Con
tratoa", Edit. Porrie 3.d., México, D.F., 1982, Tomo IV
vdg. 7.



la forma:

Lz capacided es la fncultad’de“teher'deréchps_ﬂéapaciéad—

de soce) y la capacidad de eaerclclo ‘ﬁﬁéfés.la facuitad de he

cer vqler esna dercchos.,

L= forma, es la expresién reéguerida por la ley.

En cuanto a los elementos personales del controto Ge Smie
Arrendamiento son el arrendador, cuien cede el uso ¥y gode tem~
porsl de un bien . de su propiedad y el Arrendaterio, persons a-
guien le ceden el uso y goce temporal de un bien innrueble.

En relacidn al Arrendamiento, éste se definé:domoéffy

"El contrato por virtud del cual, uns persona 11qmada A

rrendador concede & otra, 1lamada nr*endatarlo, el us'

temporal de una coqa,,mediante el »ago>ae’un 'reclo cip,to” 12

arrendamienton_‘" =1 contrato DO ==

Para Rafeel de P1n° ) 13

virtud del cual una parte“édé; la otr} el uso Yy cqurute de-
una cosa ¢ derecho, medlante un preclo clerto que recibe la de
nominacién de renta o alquller. Es ‘de los contratos llamauos-

de uso y dlsfrutefﬁ 13

De 1o que desnréndemos de le definicidn, los elementos --

esenciales, en relaeién al ~bjeto es el dar el uso o goce de -

12.~ Zarroso Pigueroa José, Amuntes de Derecho Civil IV, Facul
tad de Derecho, U.NJ4.M., MEXICO, D.7., 1982.

13,- De Pina Rafzel, Diceionario de Derecho, Edit.’ Sorriz S.A.
lla. 4., México, D.F., 1983, pdg. 98.
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manera tempor=l de uni cosz y también se desprende el segundo-
elemento esencial que es el consentimiento, al decir que ung -
persona llamada arrendador concede & otra, llamade arrendata--.
rio el uso o goce temporzal de una cosa, a cambio de un precio-
cierto. . ‘ T
De lo anterior se desprende que, el éontrato de Arrendae-
miento es un contrato bilate}al. en virtud de éue existen cuan
do menos dos sujetos, uno llam=ado arrendedor y oéro llamédo -

arrendatario.

Por lo que le principal obligacidn del arrendedor es, el- -
conceder el uso o goce de 1la cosa temporalmente, y la obliga--
cién principal del arrendatario es la de pagar po} ello un pre

cio cierto y determinado.

CLASIFICAZION DZEL CONTRATO DE ARRENDAMIZNTO.

Todo contrato se clasifica segin los sujetos que interven
-gan, el tiempo de durzcidan, el pago, las prestaciones etc., y-
en cuanto al arrendamieﬁto, sabemos que:

Es un contrato bilateral, en virtud de haber dos sujetos=-
en su constitucidn, que son el grrendador o propietarie por un

lado y nor el otro e} arrendatario o inguilino,

Es un contrato Oneroso, toda vez que el arrendador cobra-
el precio cierto determinado (renta),'oon el grdvamen de concg,

der el uso o goce temporal de la cosa o bien,
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Y en cuento =2l arrendatario, ¢l beneficio consiste en dig

frutar de ese uqo o] goce temnoral de: a cosa y el grﬁvanen. es
el pagar por ese °l,‘ ' ¢: '

viene & ser la- renta

cidn del contrato, se conoce la cuantia de 1as prestaciones a-

que estdn oblivadas 1as'p=rtes.
Es un contrato principal, toda vez gue nzce.y subsiste -=

por si mismo, es decir, que no requiere de otro contrato.

En cuanto a la clasificacién de que si es formal o concen
sual, desde el 'punto de vista legal, puede ser de un° u otra -
-maners., Sin embargo, en la prdctica, le mayor{a de estos con-

tratos son formales.

Eg un contrato de Tract Suces1vo, y2 que unz vez celebra

do, su ejecucldn se prolonga en el tlempo.

En cuanto al ob;eto del contrato de arrendmmiento; no to-

dosvlo= hienes” puede ser'muterla de este tlpo de con\rato, co

mo son los siguient

1.- 3Bienes que no son susceptibles de usarse ni consumir-

se, ya oue el nrrendarlwﬁfo conéédé”el“uSo o goce temporal de-

1z cosa, por lo oue, al conc’ulr dlcho contrato, existe la ===

abligacién por uarte del ar endatarlo de res tituirla.

2.- Los bienes oueilailey prohibe arrendar.
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Como son lﬂ oronlednd ejidz2l, los bienes de uso comdn

los nue constituyen el Patr*monio Famlllﬁr‘l'

En relﬁcidn & Pre 10, vemow oue. no dlofpuede ser dinero
sino que la ley autor:za’nue se conven eiﬂpagd de una cosa -

ecuivelenté, con tal de que sea cierta. ¥y determinade.

En cianto a los elementos de vdlidez expondremos por sepa

rado al =rrendador y al arrendatario,

En ecnanto sl arrendador, la capacidzd recuerida para dar-.
en arrendamiento, primersmente tenemos qﬁe es _la del propieta-
ric de ia cos®?, pero también laslpersonas que ze encuentran f2
cultadas n=re sllo en virtud de un derécho,real o un derecho -
personsl y también los gue son représentanteS‘de otro, el cue=-
éste facultado para ello, noroue elvpropietario lo Aautorice pa

ra ello o bien porque le confiera esa posibilidad la ley.

En el caso del dueio o propietario,, puede dar en arrenda-
miento la cosa, puesto Gue posee lac tres facﬁltades, aue sofe
el Ius 6tendi, Jus Fruendi y Ius Abutendi (uso, goce y disfru-
te), cue implieca la propiedad. h

2n relacidn a los emancinpados, el emancipado propietario,

si puede dar en arrendamiento un bien, porque ello no imglica-

14,~ Cruz Ponce Lisandro y Leyva Gabriel, Cédige Civil pera el
D.P., Edit. U.N.A.Y., Néxico, D.F., 1982, pdg. 291, ’
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la translacién de dominio del mismo, hay enqjenacidn del uso -
del bien, pero no eﬁajen czdn del bien, por Lo aue puede 8C%~m

tuar libremente sin. autorl dc16n Judlcial.«”"

nprin01pio no pue-

O

En el caso de los conropietarios, en

den dar en arrendamiento el 0 ,separado, sino (que nece51

ta el consentimiento defid§~d

En cuanto a las person torizadas por el Dueflo, .prime-

ramente veremos al arrendatar oue ‘por regln general no pue-

‘de dar en arrendamlento los ienes Sue a su vez recibid con --
ese cardcter, pero si obtlene la uﬁtorlzacidn del propietario-
(normalmente es el 1rrend°dor y. éi puede celebrar contrato des
subarriendo (articulos 2480'deiL06d100 Civjl para el Distrito-

Federal), . ,f f

En el caso de las persona autortz@das“vor'disnoaicién de

le ley, tenemos 8l usuff@ct va que;esfe derecho, concede la-

facultad al usufructuario de arrendar st eracho. 17

En relacidn a los representapteSﬂlega;eajfse debe anali--

15.~ Cruz Ponce,.03. cit..pdg
16. OT)C cit. p?'{g- 39?. )
17.' OT)- cito p{gl 150'
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zar lo relative 2 cuienes ejercen lz Patric Potestad, cuienes-
son Tutores de otros, ¥ en genersl, a cuienes ror disubsicién-
de 1z ley, les corveSrondc actuar como representante como esﬂ
el caso de Albﬁoea Sindwcos etc.v  > .

n re1acldn &l arrendﬂtun‘o,'en peneral todas laS nerso--‘
flas con e vnczdad pnra contrntar nu@den celebrar contr«tos de-
%rrenuamiento, pero l- luy estnblece 01ertas prOhlblcloﬂes 8 -
ciertas versonaq cono Jueces, ?unclonarlos rﬁbllcos, dnnleadosi
Bibllcos, Tutoraq (aruiculos 2404, 2405 y 569 del Cddlﬂo Civ112
para el. Dlstrlto ~adera1) :

¥

contrato que en. l'ﬁprﬁctﬁca siemprq’es formal.

PERVIH ACTON DELfARRENDAQIENTQQ.

Laz cezvsas de terw1nac16ﬂ del arreﬂdamlento, se. encuen4--
»ran emumeradas en el artfculo 2483 del Cddlgo C*Vll para el -
1°triuo nednral em:stléndo adends dl*posiclones esneclales -

en la termiqac1dn por tiempo. inde terminado.
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Las causas de terminacidn que marce
zuientes; ' e

1.< “or

amplido eliplrzo fw;ado ‘591 con r¢3o a
nor la ley, o voreatar. satlsfecho el obaeuo nara oue }a cac*
fué arrendada. S ‘ o

2.~ Por convenio expreso.

3.~ Por nulidad

ooay

18.~ Cruz Ponc'e,
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Como ya se menoiond, el cddigo Civil para el D.F.,. irclu-

ye disposiciones esneciales nara la terminacidﬁ del contrato'~
de arrendamiento por tiempo indeterminado, 8 '
contrato se haya pactado asi desde un,pr;n 1qn“ ue con

posterioridad se hubiera convertido en:tiemp ¢ éfhiﬁédo.

RESCISION DFL CONTRATO D3 mwwn 1'*1{1'0. S

Entre 143 causas de terminacidn.del'contrato de arrenda-—

miento, estd4 la rescisidn.

Ahora bien, en todd contrato sinalégmatioo; existe el deyp
recho de cadz una de las partee de nedir la rescisién del con-.
tfato, cuando la otra parte incurre gn incumlemiento.> Esto ~
mismo ocurre en el ceso del arrendamiento, cusndo una de las -
partes no cumple con lo pactade, pero el Cddigs Civil para el-
D.?., de manera especifica establece ndemds, ciertos casos eny
los cuales se counfiere-al arrendedor éxpresameute la fqduitad-

de rescindir el contrato de arrendamiento.

Por otro lado, en cuanto al arrendatario, tamblén éste -

puede tedir la rescisidn del contrato de arrendamiento, si el-

.dureren mds de dos meses.
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TACITA RZCONDUGCION.,

Tiene lugar porque se da en ella el préposito tdeito de -

continuar la relacidn del ‘arrendamiento por smbas partes,

Se presume la intensidén del errendatario, porcue habiéndo
conclufdo el plazo del contrato, permanece ocupando el bien ma
teria del arrendanmiento, si éste cuisiera que la relacidén no =

continuara, simplemente se mudaria.

En cuanto al arrendador su intensién resulta de agme, como
si el contrato no hubiere terminado, y se nresenta a cobrar la
renta otorgando el recibo corresvondiente. 19

La tdcita reconduccién sélo opera en los contratos de =--
arrendamiento de bienes inmuebles por tiempo determinzdo o fi-
jo, ¥ se exige que el arrendatario esté al corriente en el pa-

go de sus rentas,
En efecto la tdcita reconduceidn, consiste en hrane:ormar

un contrato de arrendamiento por tiempo determinado en un con-

trato de arrendemiento de tiempo indeterminado. '

19,~ Barroso Pigueroa, on. c¢it.
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2.~ LBIISLACION “W WATERIA DE ARREWDANIZNTO IWLOQILIgRIO HASTA
1984,

La definicié el del arrendemiento aue da.el Cddigo Ci

"ARREHDAE “NTO ontratantes se-

goce temnoral-

‘de, una cosa, ¥y la otra, a nﬂgar por ese‘us‘

cewun precio -
cierto". 20 e

En cuanto al término- mdximo de*daﬁa¢igﬁ!‘
el Cédigo Civil establece tres términos:
Primero.- E
tzeidn,
Segundo.-
mercio.
Tercero.— I8 de 20 afos pera fincas,destinadasfarlaﬁlﬁdug

tria.

El precio del Arrendam1ento, se - establece eﬂ el Cédlgo de
1la materis y cue nuede consistir en dinero, cualouler obra co=

sa, siempre y cuando see cierta y determinada.

Se establece cue los bienes pueden ser objeto del arrendz

20,~ Cruz Ponce, op. cit. bég. 291
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miento son todos aguellos. que se puedeh usar, pero Que no se -
consuman, Salvo lo=. estableoidos -por el nronzo Cddigo como es
el usufructo, Y el dereoho de habitacxén. , .

En cuanto a la persona que no es propietario de un bien,-
la ley establece cue s8i se puede dar en arrendemiento ese bien
por medio de: la Pacul tad que tenga para poder celebrar este -
tino de contrato, nor autorizacidén del propio duefio ‘o por dis+
posicién de la ley. |

En este dltimo tenemos, el cazo del matrimonio celebrado-
bajo el régimen de Sociedad conyugal, en donde se es%ipulé en-
tre las capitulaciones mztrimoniales, quién va a ser el Admi--
: nistradof de dicha Sociedad Conyugal, y oué facultgdes va a te
ner., Los cue ejercen la Patria Potestad sdlo pueden celebrar-
ese contrato por 1z siguiente razdén: Por causa de abéoluta ne-
cesidad, o de evidente beneficio, pero con el reuuiQito ‘de au-

torizacidén del Juez competente,

Se establece 1z limitacidn del copropietario de arrendar-
un bien en el cual es copropietario, salvo la autorlzacldn de~

los demds copropietarlos.

Tambidn se estinula la nrohibicidn a ciertas jersonas co-
mo es =1 caso de los Vagistrades, Jueces o Empleados Publicos-
de celebfar euglouier contrato de Arrendamiento reapecto de —-
los bienes'que sean materia de los Juicios o en su caso de los

negocios que en ellos intervengan.

BEn Cuento a la forma del Contrato de Arrendamiento se es-
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tipula ﬁue‘seré vor escrito, cuando la renta pase de cien pe~--

so8 anusles,.

e resci—-

8ién, selvo convenio e ise’estipule Lo  contrario.

En caso de;haber cambio; de Arrendador -por cualnuier causa

que trqnsfiera 1a’ prop: da, el blén arrendado, el contrato ce

lehrado subs;spl‘ n:losim smos términos. con la salvedad de-

que se le debe'notificer.yd sea de manera extrajudicial o judi

cial este camb -1t??i°? para el efecto de gue siga -

cumpliendo con.'s bligacldn{'due es la de pagar lz rente,

Cuando. se- trate Exnroplacidn por cousa de utilidad pi-

blica de un bmen arrendado, 'se debe de indemnizar tanto a2l --=

arrendador como el ar endatarlo, siendo la expropiacién wia --

causa de terminaczdnlde;estas relaciones, 21

Cuando un dado ‘en arrendamiento es Nacional, Nunici-

nal o de Istabl ci‘mi’“enﬁé's ‘Pblicos, el provio Cdigo Civil es-

tigule gque,. dicqo contr:tos se regirdn por lo dispuesto por -

les normes de carécter adm1nisurat1vo, como ley fundamental y--

lo cue no estuV1‘re r Fulado, qe reglrd nor 1o dispuesto en eg

te Cédigo, qus. v1ene siendo de aplieacidn supletoria,

FINCAS URB

El Cddigo ‘i fJ 'fébié¢ef¢iértqs requisitos cue deben -

cumnlirse parsipoder dar:en Arrendamiento un inmueble y entre=

2),- Cruz Ponce, 0D+ Cit ?§58- 292;‘
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ellos encontramos:

Cue se deben de cumnlir con las condiciones establecidas-
en el C6digo Samitario y'con les establecidas por el Departa--
mento de Salubridad PUblica, en felacidn con ésta Ultima depen
dencia si no es posible disponer de un bien cue pueda ser habi
table o higiénico, se establece que es responsable el Arrenda-
dor de los daflos y perjuicios aue ogasione al errendatario, *=-

por el incumplimiento de estas disposiciones,

En rélacién al fiador que reudna los requisitoa‘para poder
serlo, no nodrd ser rshusado por el arrendador, ¥ si la renta
no excede de veinticinco nesos mensuales, hay la oncién de dar

fianza o depositar un mes de rente vara el.arrendatario.

Ahora bien, si el arrendador no cumple con 195 renuisitos
necesarios nara tue el bieh cue arrienda sea habitable e higif
nico, y causa dafios y nerjuicios al arrendatario, éste tiene -
derecho al pago de los mismos, derecho Gue es irrenuncinble,

los plazos convenidos vAra pagar la renta se deben de cum
plir y a2 falta de convenio se debe pagar la renta por meses --
vencidos, a lo ocue el Cédigo‘Civil establece en ezte caso, el=

recuisito de dicha renta no excediere de cien pesos menauanles,
Estipulando que si la renta no excede ds cien pesos, pero
supera los sesenta pesos, se debe de pagar por quincenas venci

das.

Y cuando la renta sea menor de cesenta pesos, Be pagard -
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nor-semanas vencidas.

PINCAS RUSTICAS.. .~ .

A lo= nroo’etarlos'dg estos bienes, se- les d° 11 orcxdn -‘;‘

la rentd y-eﬁfél

se pagard por semestre
El arrendatnr;o no -tiene derecho & la reduccién de lg ren -

ta por esterxliaad ‘de 1a;tieirézo vérdidés de frutos a cﬁus*‘-,g

de casos fortuitos ordlnﬂrlos, nero si tiene derecho a dxoha <

reduccxdn, cuando pierde méds de 1a mltau de 1 cosecha nor ca—

so fortuito extraordln rlo (enuendlundObe estos como ‘el, 1ncen—”“‘

- dio, guerra, peste, 1nundacidn 1nsdhta, langosua. terremoto uo

otro acontnc1m1ento desacostumbr°do ¥ oue 1os“contratantes no-

hayen pedido. preveer raz enfprouorc16n al monto -

onablemente)
de las pérdldas sufrida n vir isp091010nes de

stas’ son 1rrenunc1ab1es.

cardec ter’ pﬁbl;co
Cuzndo- el féf:ln‘ Pl‘dpﬁtfato es determinado, el errends

tario debe nermltlr 113 éucesor‘o al propietario, el barbecho

de las tierras, que fengéﬂdesocupadas y en la cual no puedz de

.
.
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termlnar wia nueva sxembra, as{ como de los lnatrumentos nece-

garios pora las labores preparatorias%de° aﬁo oue v1ene. 22

Si llegado el término del contra rrendamiento, el -

arrendatario no ha recolectado adn oZnOTha“aprovech»d 1os fru
tos pendientes, éste tendrd dereoho 8 dlsfrut°r del»tiempo ne=
cesario para poder hacerlo. Se establece oue éste término no-

serd obligatorio por el tiempo indiqoensable o de lﬂ‘oostumore

loeal, salvo pacto en contrario.

teriores & la celebracién del;qon;;ato

En cuanto al pago, éste se hard’s ginil pactad ;1ya sea-

ailos, meses, semanas o dfas Vencidos.

Si el contrato es celebrado poi]tiempoffijo,'éhﬁpnces se-

pagard por un plazo vencido.

Cuando se pacta el arrendamiento por un sdlo“periodo se -

debe de pagar Integro, ain cuando antes del vencimiento de és-

22.- Oruz Ponce, op. cit. pdg. 298,
230" IDEI‘“- )
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te ¥y cuancdo se conviene aue 3ee por plazos, se podri devolver-
la cosa, pero pa2gande por plaros vencidos hasta la entrega.

.

Unz ver nﬂctduo el contreto “por txempo'fljo, se d»be de -

pa2zar la toualiuad del preCIO, aunrue se”haya;cowvenxdo en pla T

208, Y2 oue solamente es nara el fln estableczdo.\‘

también ésta relscldn oor las>dlsnosxc:’ Qeliarrendamiento—

. de inmuebdbles,

Aguf también existe 1z obligaclén del“arrendatarlo de ha='

cer 1las neouenas reparaclones cue ex1aa el uso de 1= cosa dad=

en arrendamiento.

go del érteﬁdgﬁgrio;

En el caso de animeles dados en arrendamiento, el arrenda

tario tiene 1ﬁ obligqcidn de darle de comer, as{ como cuidarloe

de sus en:ermed ues.ligeras, qln noder cobrarle al duedic. Y -~

en tanto e losifrutps~que-qevdlcho animal se producen, son prg



nieded del duefio,

A la mue“te del"nlmal arrend%do, se entreger.ﬂ los rec-—

y7s1'es p081ble el

ur.nspor

to, a menos ae oue el: ueno qu;era dar otro uhrp oue con¢orne-
el todo.

Cuando se conV1ene en

entresa, entonces eylste la obllﬁacidn del arrendador a'r
der de los daﬁos yuner]ulczos oc981onados.

Ahora,bieh;ﬂ n el caso de arrendamiento de nredloq rﬂstl-
cos cue incluys ganadO»de labranza y c¢ria, el ﬂrrendatarzo -
tiene sobre el ganado los derechos y obligaciones del usy;ruc-

.

tuario, sin estax obligado 2 otergar fianza,
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ARREYDAMIENTO POR TIEKPO INDETEREINADO.

Zate tipo de contrato se daré por terminado por voluntad-
de cualquiera de 1as partes, siempre y cuando se dé aviso, tra
tdndose de predios urbanos sérd con dos meses de anticipacidn-
Y de un afio tratdndose de nisticos. Realizado el aviso, exis-
te 1la obligacidn del arrendetario de mostrer el interior del -

bien a cuienes quieran verlo. 24

SUBARRIENDO.

Esta situacidn se da cuando el arrendatario aque adguiere-
el uso de un bien por medio de un contrato de arrendamienﬁo, -
arrienda ese bien a una tercera persona, con el requisito de -
que sea con autorizacidén del propietario. Y en caso de que --
subarriende sin antorigacidn del arrendador, tanto el arrenda-
tario como el subarrendztario responderdn de,loa dafiod y pere-
juicios de una manera solidaria. Eato es que se hace la ‘'devo-
‘iucidn de 1la cosa o su precio, o en su caso la reparacidn de -

los dafos y la indemnizacidn de los perjuicios.

En este ceso se egquipers al arrendatario original como ==

arrendador, como si €1 continuara en el uso o goce de la cosa,.

En el caso de subarriendo aprobado, el subarrendatario se
subroga de todos los derechos y obligaciones del arrendatario,

salvo convenio en contrario.

24,= Cruz Ponce, op. cit., pdig. 299,
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WODOS DI TZERMINAR ZL ARREW .%.L‘II?JTITO.

El artfculo 2433 nos establec
del arrendamiento, 1as cunles son

ausas de termindcidn-

1.~ Yor haberse cumplido elplaz

fué arrendedn, ,
2¢= Por convenio,expréébyy
2,- Por Nulidad,
4.- Por rescisiédn,

S.- Por confusién.

S.= Tor pérdidd o destruceidn toﬁél,deVidvdgéa rrendada,

por cngo fortuito o fuerza mayor, .
7.~ Por exnroniecidn de la cosa, arrendwda hecha or ‘causs
de utilidad pdnlios,
8,- Por eviceidn de.le cosa dsda

Cuando el contrato de arrend % elebrado por tiem
vo determinado, enionces conclu_ e desahuclo.

Si no se ha sedlalado tzempo,'

entoncés es aplicable el ‘aviso --

que ye 2¢ ha mencionado

Una vez ve‘cido el ~rrendamiento, e1 qrrendatarlo tiene -

derecho a aue se le nrorroaue u‘contrato hasta or un afio més

siempre y cuando éete vaya al corriente enqel pa4go de Sus 7neEn=

siones rentisticas. b se 7odré aumentar l"renta un 107, com-

probando fue las rentas han sufrldo “deSDués de celebru,

\ o SR
25.,- Cruz Ponce, op., cite. pdg, 320, %"
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do ¢l contrato. Sin embargo no'hay obligzecidn de prorrogar el
contrato cuando lc% _propietarios quleran habiter la casa o eul

tivar 1= f:nca, 51empre nue vq se’ h:va venc»do el contrato.~‘

Una vez ternlneda la nrorroga-y continua e1 arrendamientoi
sin ono«icidn en el us0 o poce del nreeio y siendo éste rﬁat:-‘
co, se entendera como renov do el contrato nor otro dﬁo. I —-—
tratinaose de. UrPleS urbanos se con51deraré 1ndcf1n1do se .-
pagard la renta oue corrosponda al tlempo exce31vo del contra-

to, con arreglo 2 la renta que antes pegaba.

CAUSAS DE RESCISION DFL ARRENDAMIENTO. -

Las causas : de resc 516n las

é%ablecehechaaigbeiﬁii,pa-

ra el Dlstrlto Federal 1aa cuales son-

czs si no-se ha 'ctad playo alguno,‘ept ncgs-seré por semes-

tres vencidos. -

2.~ Por usarse la coqa en. conur@vencidn a lo di=puesto ‘en
1z fracecién III del articulo 242%

Es decir no usarse.lz ébéa'aulo y2 pz2ctado, o, conforme a
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la naturalera o ‘destinoc de la misma.

3.~ Por subarrie‘do deJ1°;cosa en contravenczén a lo dis-
puesto en e1 articulo 2480.v26

E3t0 es, que el arrendamiente del inmueble, el cuazl tiene
el uso y goce por medio del arrendamiento, 1la da & una tercera

persona, sin consentimiento del arrendador.

raténdose de bienes rdsticos, es causa de rescisidn la -
périida total de los frutos por caso fortuito y si es parcial-
dicha pérdida cuendo la reparzcién duraré mds de dos meses, en
este Mltimo caso, 3i el arrendatario no hiciere uso del dere--
cho de rescindir el contrato y se realiza dicha reparacidn, en
tonces continuard disfrutando del contrato, pagando la renta -

nactads y hasta que llegue el término del mismo.

Cuando el arrendador sin causa justificada se opone al -=-
subarriendo ¢ue pretenda realizar el arrendamiento, éste podrd

nedir le rescisién del mismo,

Suando un bien arrendado es enajenado Judicialmente, el -
contrato subsistird, siemnre y cuando no se haya celebrado el=-
contrato de arrendamiento dentro de los 60 dfas snteriores al-

secusstro, en caso conirario, nodrd darse por conclufdo.

Zn caso de exproniacidn y de ejecucidn judicial, 3e debe-

permitir en caso de finca rUstica el Ultimo afio en barbecho, -

26:‘ C!‘u.z POHOE. O}‘)- oito pégo 3010
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al suceéor o en su caso los instrumentos necesmrios pars los -
labores preparatof*as delAsiguiente aiio. S%endo este nercviso-
no obl*gatorlo sino por el .tiempo 1nd14pen able y Qa 2in 12 cog
tumbre local y cuando queda nend:ente la recolpc016n de log -~
frutos se podrd usar dichos 1nstrumento= nura su recoleccidn,-

toda vez cue la nroniedad no nueae ser ocunada conitra la volun

tad de su duefio, sino.por ‘caus € utilxdad.pﬁblica y mediunte

indemnizacidn, siendo ademds una causa de terminacidén del con-

trato de arrendamiento, la'éxﬁfopiabidh.
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Je- RE?ORHAS'EE WATERIA D3 AQR:WDkﬂI“hTO DEL: "ODIuO r‘IVIL DEL-
7 D= FEBRERQ -DE 1985.

"Las Dlsp031010nPS de e@t capitulo son de orden piblico~

e interés social, por tantol son; irrenunclables ¥y en consecuen=
cia, cualquier estipu1a01dn enxcontrarlo se .tendrd por no pueg
talt ) :

Articulo 2484 ‘ésﬁipuia

"No deberd” darqe ‘e

rrendamiento una localidad que no —-

reuna las condlcipn alubfidédiexigidas por la-

ley de la materia®.

testativa de dar 51n dichas condiciones un inmueble en arrenda

miento, lo que hoylv

| 'constituir un deber, una obligacién

para el arrendado.

El articulosQ#hé orma quedando de la siguiente forme

"El arrendadov 'éswobras oue ordene la autori
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caelidad sea habitable e higiénica, es respousable de los daﬁos

¥ perjuicios que los incuilinos sufran por esa causa", 27

El comentario serfa sélo el cambio en cusnto & le Autori-
dad en cuestiones 3anitarias, es decir, ésta reforma menciona-
la Autoridad correspondiente, esto es en virtud, de que la Ad-
ministracidn Puhlica ha sufrido miltiples cambios y ademds de-
que ya no existe el Departamento de Salubridad Pdblicae, por lo

que anora le corresponderia a la Secretaria de Salud.

_Artfculo 2448 C, éstipula lo siguientes

"La duracidén minima de todo contrato de arrendamiento de—
fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un aflo forzg
80 para arrendador y arfendatario, gue serd nrorrogable, & Vo=
luntad del arrendatario, hasta por dos afos mds siempre y cuan

do se encuentre al corriente en el pago de las rentas”,

Tsta reforma a comparacién del articulo 2488 dellcddigo,-
Civil, se daba la vrorroga del contrato sédlo por un aila, o0am--
biando ésta estipulacién a dos aflos, a beneficio del arrendata

rio.

Artfculo 2448.D disnone lo siguiente:

“Para los efectos de este capitulo la renta deberd estipu
larse en Moneda Nacionall,. ' '

La renta sdlo podrd ser incrementada anualmente; en su oa

so el aumento no podrd exceder del 85'por ciento del incremen-

27.- Dinrio Oficial de la Federacidn, México, D.?., Organo del
Oobierno Constitucional de los Estados Unidos lMexicanne,-
9 de Febrero de 1985, Tomo CCCLAXAVIII no. 29, Pi%. 4,
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to porcentual, fijado al salario mfnimo general del Distrito =-
Pederal, en el ado calendario en el gue el contrato se renueve

0 se uwrorrogue"., 28

Esta disposicidn es nueva, en virtud .de- oue. no estaba con .
tenida con anterioridad en ningin otro articulo, en 1o rexere1
te al aumento en la reata, ademds de aue ahora’ estivula la ren

ta solamente en dinero y &n moneda ngc10na1. .,,:4”3':L

Artfculo 2452, se reformz quedando de la sigui
Artfculo 2448‘0 PLa renta debe pagarse en los*':
venidos, y a falta de convenio, por meses vencidééJ
El arrendatario no estaz obdbligado a pagar.Léf‘
desde el dfe en que reciba el inmueble dbjefqagé‘
Se reforma este artfculo en beneficié
ye que toda vez que, ya no existen las ren s i pulaba -
el artficulo 2452, mismas cue estaban‘fﬁéii‘>‘. ] éad, 86~

lo se actuelizé y se acomodo a la realidad

Articulo 2448 P, dispone lo 31°uiente

"Para los efectos de este capftulo el contrato de arrendav

miento debe otorgarsze por escrlto,,la.ga;t é'esta formalldad

se imputard al arrendador. , ,
. Fl contrato dsberd tener, clando menos las'siguientes es=-
tipulacioness ’ o

I.~ Nombre ge Arrendador y Arfendétario;

28,- Disrio Ofieial, ov. ecit. pdz. 4.
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I1.- L& ubicecidn del inmuedle, v .
III.- Deseripeidn detallada del 1nmueble objeto uel coqtra-

to ¥y de.las 1nstalac1ones y ancasorlos con que cuenta

para el uso 0 goce del mlsmo, ﬁSlwcomolel qstado,que-

guardan.
IV.- “El monto de la rent€
V.- La garantin en su ceso‘ ' T T
VI,- La mencidn expresa de éSfig hébi}é@iéhéi?de;?ihﬁugg
ble @ rrendado.i e o ]
Vil,- El término del contrat

Zste dlsuosicidn nued

rear una serze de conflictos, to-

de vez que se auuoriza alharrendatarlo a. reg‘strar su copia, =



to
“n

20T 1o gqué 2l momento de hacerlo y obraade de mals 7€, rmicde -
al tersr lo convenido nara su veneficio, dando zsi origen n unn
relacidn arrendstaria con dos contr 2t0s sino to tﬁlgante cife~~

reutes, si parcialmente,

drticulo 2L48 1, estxvula lo siaulente.

nea o0 por afinidad del arrendatarib \a_lecido se subrovaran en

los derpchoq ¥y oolira01ones éste, en los mismos términoq -

del contrato, ﬂlempve Y cudndo hubier n 5101tado reul 0.ne rmaA
nentemente el 1nwueble en. v1oa del arrenaatarlo. :
No es ap11cable 1o q1spuesto en el pérrafor ﬁtéb

persones cue ocuoen el 1nmueble como subarrendﬁt rlo

s
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{
estd al corriente en el pago de la rente tendrd- derecho a cue,
en izualdad de condiciones. ge le prefiere a otro interesado -
en el nuevo arrendomienuo del inmueble. As{ mismo, tendrd el-
derecho del tanto en ‘cago de que el . oropietario Guiera vender-
la finca arrendada”

El derecho del tanto, es el derscho de ser nreferido fren
te a terceros, que en este caso, es para ser preferido para la

compra-vente del inmueble, materia del arrendamisnto,

Articulo 2448 J, estinmula ques

PEL ejercicio del derecho del tanto se sujetard a les si-
guientes reglas, 4 | .

l.- En todos-los casos el oronlatarxo deberd dar aviso en

forma 1ndubitaole ‘al arrendatario su deseo de vender el inmaie-

ble, precisando’ el precio;ﬁtérminos, condiciones y modalidades
de la compra-véhta.
II.- E1 °

tifiear en f6:m

o dispondrén de 15 dizs para no-
bitabl Vai:érrendador su voluntad de ejer
citar el dérecho tantolen~ios términos y condiciones de la
oferta, S ;

III.~ En caso d
términos de la, of

aviso en ?ovma indubitable al arrendatario, ouien & partir de-

aue el arrendador cambie curlouiera de los

&, nicial esterd obligedo 2 dar un nuevo -

ese momento dlspondrﬁ de un nuevo plazo de 15 dfes parz los ==
efectos del pdrrafo anterlqr.‘ 51 el cambio se refiere al pre-
- ¢io, el arrendador aélo’ésﬁﬁ obligado dar este nuavo avxsp ——
cuando el incremento o decremento.Qel riomo 2ea de més de un-
diez vor ciento. ' ' . '

IV.- Tratdndose de bienes sujstos 2l fégimen &e»pfopiedad-
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en condominio, se aplicafﬁn las disposiciones de la. ley de lae

V.~ Los notarios debeféh7cerqiorafsébdel cumplimiento de-
este articulo previamenté»a~la autorizacién de 1é esoritura —
" de compra<venta. . ,

VI.- La compra-ventz y su escrmturacldn realizadas en con-
travencidn de lo dispuesto en este articulo serdn nulas de ple
no derecho'y los Notarios incurrirdn en reSponsébilidad_pn los
términos de la ley de la matérig. la aceién de nulidad & que-
se refiere esta fraceidn prescribe a los ®eis méses'conbados &
partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de.ia realiza-
cién del contrato. i . ‘

En caso de que el arrendatarlo no- de el av1so & que se re
fieren les fraceiones II y III ‘de este articulo precluiré BU =

derecho" .,

Fl articul§:245ovsé*ré£orma auedando de la siguiente mane
ras o ‘\ i f.: - ”,‘,;."k' e
Articulo 2448 K "El propietario no puede rehusar como fig
dor & una nersona que reuna los renuisitos exigidos por la ley-

para que sesa fiador. ‘ ,
Tratdndose del arrendamiento de v1v1endas de interés 80==

cial es poteatativo par= 'endatarxo dar fianrza -0 sugtitu-

ir esa garantia con el de p;de;un4mes de renta", 36
Esto es, a difergﬂé &:ﬁjcﬁi§;2453. que. estipulabe -

oue si 1a renta no exce einticinco. pesos, era potesteti

vo para el errendateri ‘sustituir esa garantfa --

39.- Diario Oficial, op. cit. pdg. 5.
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con el ®pdsito de un mes, por lo uvue independientemente del -~

nonto. de la rent°'fel arrendutarlo podré optar por’ upr fisznza-

o exrsu caeo sastltulr esa garantia con el depdslto delun mes-

de renta. ..

Por lo que toce al articuloK2451,~ésta fué der ado, en ~

virtud de que estlpulaba Que. e irrenunciable uel:derecho de -

cobrar 1a 1nuenn1zac16n por danoe hg ner;ulcios oc sionados por

¢l incumplimiento’ del arrendqtarlo, por_no reunlr as obras ne

cesarias para que’ sea habxtable e h1g16n1ca la v1v1enda arren-

c ora .de orden

dada,. ya cue toda vez aque, ésta disposicidn son,

pdblico e 1nterés OCl&l. por lo tanto son irrenunéiables.

Articu1012448 T 55;P¢;5r o siguients

eria.y de los demds derechos reales sg

dominio, pqsgsid
bre inmuebleé

I1.- La cons _iBh del Patrimonio Pamiliar.
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IIT.- Los contratos de afre"&ahiento de bienesrinmuebles, -
nor un perfodo wﬂyor de seis- afios y aquellos en-cue heya 2 nfi—
cipos de rentas por mds de 3 afos. ' o ﬁ’

IV.~ Los demds tituloslqug lavley 6rﬁene,gﬁpfeééﬁente1Quev
sean registrados,: ' . o v _““ o
Reforma: No se inscribiféh'laé-eScritﬁras’én'lés que“ée.-
transmite la’ propiedad de uﬁ'inmunble'dado en arrendaminﬁto; é
menos de ‘'que en ellas conste erpresqmente cue se’ cumnlid con -
lo dispuesto en los articulos 2448 I ¥y 2448 J de este Cédlgo -
en relacidn con el derecho del tanto corresnondlente al arren- -

-

atario. 31

Transitorio Primero: Los contratos celebrados con anterlo
ridad a la promulgacidn del presente decreto contlnuardn en v1

bgor resnecto al término pactado por las partes..v

Esto es, cue s{ un contrato de arrendamiento sé ceiebrd‘-
antes de las presentes reformas, ge reglrén por las dlSpOSlCiO
nes anteriores a las refo*nas, es declr, por las 1eyes que g3 0

taban vigentes en este tiempo. Y los contratos de arrendam1en

to cue se celebren cuando ya estén v1gentes 1as reformas"se -

regirén por éstas, esto con el fin de ev1tar la retroact1v1dld

de 1a ley, como estd establecxuo en el artlculo 4:de; h,Cons-

tituecidn Politica de los ,stados Unidos Nex ‘ano

dar un cambio)a 1as re-

Las presentes. reformas. viaieron e

laciones . jurlaic‘ rendam1ento, actualizando =N la reall-

. dad las dlSposicion anterlores a 6stas.': ' ‘3',”5 § .“;"

31.- Diario ofic:;al‘,';*.op. ;ci't". »pzigv. ,5.‘
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CAPITULO II
AS"E"I‘O JURIDICO DEL nR'iE‘fD'U-I"‘"TO I‘ILOBILIARIO. 2t

1.~ DERFCHOS- Y OBLIaACION ﬁL ARRAJDADOR,iAanu.Y~3“bsu ES. D8

IL43 RTFORMAS DEL 7 DE FEBRERO DE-1985.
=Los derecchos y les obliseciones del . arrandﬂdor, estin con '
tenidzs dentro de los artfculos 2412 el 24?4 del Gddlgo ivil-

para el Distrito Pederal, nar 1o que, comenzavemos vor' f

ZLas obligzaciones del Arréﬁdadoi!_aﬁces de lzos reformas: o

Tiene oblizacida el hrrendndor as ..

Entregar el bien dado en lrreudamleﬂto con todos sus acecg_
sorios y e: buen estado de uso qua el.fin convenido., Tn caso
de no haberse factado el uso del bien,‘entonces dste serd seg-
2in le naturalezz del mismo. IR

Debe también ds realizar. eparaciones necesarias pare

ddemds debe @é,ﬁolé
damiento, a no ser de?dﬁ

indisnensables. 1

De lo nue se desprende que debe de garﬁntiz&rvgl uso vaci

l.- %6dizo Civil pnra‘él'Distrito Federai, Edi ?orrﬁa;‘ﬁéxi-
co D.7., 1984; 53@. Edo, '_Of.‘.g- 417. . '
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fico de 1a cosa durante el Arrendamiento.

. . - . D

Ahora biﬁﬁ si el blen tiene defPCuOS o viclos ocultos an
tes de qarse en arrendamiento, y éun as{: se arrlenda, cuandc -
el arrendatar1o eufrlere un oerjulcio nor ello, entonces el --
arrendador, deberé eenonder de. los daqos ¥ verauicios que se=-
ocasionen al 1nqu111no. 'f-.ﬂﬁ '

Debe témbién.ei arfendador_de entregar el'bien en el tiem
po convenido ¥ hdiﬁébe}ﬁe zudar la forma de la cosa arrendada,

sAlvo Aue sea ‘por reparaciones urgentes e indispensables.

Como ya se dijo nteriormente, si el arrendador no cumple
con las obllgac1onns de realiZar las reparaciones necesarias,-
entonces a. ovc’dn del arrendatarlo, se le puede ex191r, ya sea

resclndir el con’rato o bien acudlr ante l° ¢utor1u 4 Judicial

pars el efecto de que ésta determlne 1a: 1ndemnlzac16n de los =

dn.os y nerjuicios oca51onados
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Al celebrarse el contrato de arr‘ervldrmié"n{:.:j ‘péétériormeé
te ¢l arrendador autorizd dichas~repéraci5ﬁ€§,”6biigéndose da-
e dltimo 2 pagarlas. S e -

§1 dichas mejoras son utiles y ademds que por culpa del =
Arrendador, se haya rescindido €l contrato. 3Zstes mejords son
obligacidn de éste pagarlaé, no obstente que sze haya‘pagtédo -
que dichas mejoras sean a beneficio del bien arrendado.14

Tratindose del caso -del Contrazto por tiempo Indeterminndo
y se autoriéan gor parte del arrendador dichas me joras y an-;
tes de cue el arrendatario ouede compensado con el uso de las-
mismas, en relacidn a los gastos cue hizd, el arrendador da =
por terminado el contréto, También estas me joras son obliga---
cidn de pagarlas vor el arvendador, aungue ée hubiere pactado-

egtas sean & beneficio del bien arrendado.

Estas obligaciones estdn contenidas en el Capifulo de "De
los derechos y obligaciones del Arrendador”, pero existen —---

otres obligaciones y derechos fuerz de este Capftulo, como son

Debe el arrendzdor de transmitir el uso temnoral de la cg
sa. Esto ez, que en un tiempo futuro el arrendatario tendrd -
oue hacer ia restitucidn del bien arrendsdo, y toda veg que, -
no estd permitide la transmisién de la prépiedad yermanente, -

en virtud de existir plazos mdximos legoles.
También tiene la obligzacidn de preferir para un nuevo con

4, op- Cit, pésl 419,
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trato de arrendamiento, Al arrendaterio, cuando éste hubiera -~
durado mis de 5 aflos con éste cardeter, y hubiere hecho repara
ciones de imnortancia al bien y ademds estuviere 21 corriente-

en el pago de sus rentes. §

Existiénde también la obligacidn, de prorroger el contra~
to de arrendamiento por un aflo mda.

-Los Derechos del Arrendador, fntes.de las Reformas:
En le sfiturcidn de que el arrendatario, no haga del concwe
cimXento al arrendador, de laa reparaciones que sean necest~w-
riags, entonces el primerb vagerd los dafios y perjuicios cue ——

_cause su omisién,

Y
-

As{ mismo, tendrd le misma nena, para el caso de omisidn,
en el sunuesto de usurpacidn o novedad dafosa ocasionada por -
otra persona., Teniéndo ademds, el derecho a cue, se conserve-

¥y cuide le %osa dada en Arrendamiento.

En la terminacidn del contrato, si existiere un saldo a -
favor del arrendador, tiene deracho a recibirlo inmediatemente
también al termino del contrato, tiene derecho a sue se le reg
tiéuya el uso y goce del oien, objeto del arrendamiento.

Goze el arrendador cel derecho de ser indeminizado, o, en

su ceso, 'de que se le renare el bien, objeto del arrendamiento
cuando los perjuicios que sufra el inmueble, son por culpa 0 &

5e= Idem. pﬁgc 4213,
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nezligencia del errendatario ¢ la de su familia, sirvientes 0=

subarrendatarios.

- Tiene derecho el arrendador a recibir la rpnta, en la for
ma y términos convenidos. 6 ’

En el casovdé que la renta gue se deba pagar, consiste en
frutos y el arrendatario no ha pagade ésta, tendrd derecho el-
arrendsdor de'que se 1e'pague en dinero, ¥ al.mayor nrecio tue
tuvidren 1os frutos en el mercedo, dentro del término conveni-
do.

También tiene derecho a dar lz autorizacidn necesaria pa=

ra que ol arrendatario, celebre dqntrato de Sﬁbarriendo.'

-Derechos y Ob11F°clones del Arrendador, desoués de 1au
Reformas del 7 de Febrero de 1985. L

Estas reformas son de orden'pﬁblico e interés social;*

por lo t3nto, son irrenunclables v cualquier estxnulaclén en -
contrsrio, se tendr‘ por no puesta. es decxr, se tendrdn por -
lnpxistentes y como consecuencla, no tendré efectos Jurfdicos.

-Obligaciohes'del'Afrendador,‘desuuée de las Reformes:

Vemos primeramente aue, el arrendrmdor tiene la obligacidn

de prorrngar el contrato, en ¢aso de haberlo solicitado el ~-=

6,= Idem, pégo 420,
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arrendatario, por dos afios mds. En;casg_de,hécerlo. nos damos
cuenta cue, el incuiline o-arrengggafio;,fiené deréého 8 oCu-~
par el bien arrendado por el‘téfﬁino de '} aflos contados a par-
tir de la celebracidn del mismo. 7

Tenemos oue, todo contrato de érrendamiento seri formal,~
independientemente del monto de la renta, nor lo cus el Arren-
dador tiene. la obligacidn de entreger al arrendatario conig --
del mie@o, una vez reglstrato ante la Autoridad correSpoﬁdien-

te, que viene & ser la Direccién General de Tesoreria.

El arreandador tiene la obligaecidn de; acepter al fiador,-
cuando éste cumpla con los requisitos seflelados por la ley (esg
ta. nersona debe tener capiecidad nara obligarse y tener bienesa
suficientes pars responder como tAl , pero no ;ecesariamente -
que sen propietario de bienes inmuebles).

Bn relacidn 2 la giféhtfa, s6lo el arrendndor debe de exi
gir depdaito wor un soio mes, ademds de cue es obligacidn del-
pvoﬁietario o arrendador, nNo exigirlla»susbripcién de Titulos-
ke erédito para asegurar el pago de las rentas, como garant{a~
adicional, 8

Es£as reformas vpor ser de carﬁcfer}pdblieo e interés go-=
oial, obligan al arrendador & incrementar la renta, hasta un ~
tope méximo del 854 del incremento porcentual, fijado al Salae '
rio minimo General del Distrito Federal. S

7.- Dlario Oficial, on. cit. pdg. 4
8.« IDEN.
9,- IDEM.
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Un2 vez c¢onclufda la prorroga del cbntrato (un afo al. ha-
bar celebrado el mismo, m#s dos afos de 1a-pforroga, dando un-
término de duracidﬁ dél arrendasmiento de 3 aﬁos), gi el arren-
datario estd al co“riente en 21 nago de sus rentas, es obliga-
eidn del 3rrendador nreferlrlo en igualdad de condiciones ante

otro arrenda tarlo, nara celebrar un nuevo contrato.

Ahora bien, al momento de der en Arrendamiento un bien, -
es obligacidén del arrendador, darlo tratdndose para habitacién
con tndas las condiciones reoueridas, para aue Sea higiénico y
galudable, también obligdndolo a efectuar todas las reparacio-
nes y mejorﬁs renueridas, para que el inquilino pueda disfru--
tar de una vivienda digna y decorosa. Y en caso de no cumplir
con-estes oblizaciones, éste tendrd rue resnoander de los dafios

¥ veriuicios ocasionados 2l arrendatario.

Paré él ceso de la venta del inmueble arrendado, se obli-
g8 a que eu todos los cesos, el arrendador debe notificar al -
arrendatarlo su deseo de vender la habitacidn, sefaldndole cla
. remente- el precio, las condiciones, los términos y plazos de »

la forma de ‘vago, para la operacién de compra-venta. . .

‘

-Derechos_dgl Afréndador,'desﬁués de las Reformas.

Il arrendador t*ene derecho a cue se le pague la renta en
el térnino convenldo, y,’nn caso de cue no se hay= convenido ‘=
plaso alguno, se nagaré ésta nor meqes vencidos, aderds de que
:esté se-4 en. aneda Necxonal dnicamente. .

-

Se le resiringe su derecho, en cuanto a fijar garantfas -
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al contrato de Arrendamiento, reformindose a que, 85lo tiene -
derecho el Arrendador de recibir como garantfa, una fianza o -
depdsito por un mes de renta, disminuyends este derecho en —--

cuanto al depdsito, pero no desanarece, 10

En cuanto al monto de la rentes, tiene derecho a incremen~
tarla de mane;a anual, seqn las circuns tancias econémicas que
atraviese el pafs, éste es otro derecho del arrendador gue se-
le restringe, pern, que ayn as{ no desap=rece, .

Este es un derecno aue viene implfeito en la relacidén ---
arrendador-inquilino, y es 21 que, una vez terminado el contrg

to, sea devuelto el bien objeto del mismo.

ot

2.= DERZCHOS Y- OBLIGACIONIS D2EL ARRZVWDATARIO ANTES Y DES-
PUES DE LAS REFORMAS DEL 7 DE ?ZBRERO DE 1985.

Contenidas en los artfoulos 2425 al 2447 del Cddigo Civil
para el Distrito Pederal.

=0bligaciones del Arrendatario, antes de las Reformas.

Primeramente el arrendataris estd obligado a:

I.- Satiafacer la renta en la forma y tiempo convenidos.

ITl.- A responder de los perjuicios cue le cosa orrendada -
sufra por.su culpa o negligencia, la de sus familiareg, Bir-=-

vientes o subarrendntzrios.

10.~ Diario Oficlal, Op. cit. pig. 4.
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IIT.- 4 servirse-de 12 cosa solsmente para el uso convenido

o conforme a la naturaleza y‘deatih§ﬁde_elia. 11

arrendador.

~

Tambidn existe lﬁ”oblipacidn'de pegar la rentq. ‘hasia cue 
le entresgué la cosa el arreﬂinuor, y2 que esto es unq contrq——”
prestzcidn por la transmisidn temporal del uso o goce de la co
aa, objeto del arrendamlento.
¥l Cédigo Civil esteblece que, cuando el yrécid7dé1?§rrenf

damiento debiera de pgarse en frutos y en arrendat 740 no | losi

.entregare en el tiemno eebmdo. ésta el arrendatarlo obligado a-

pagar en dinero el mayor nreczo cue tuvieren los frutos dﬂntrol

del tiempo convenido, 12

En el case de incendio, es responsable el arrendatarlo,a“
no ser oue sea dicho sxnxestro a causa de' - caso fortuito. fuers;
za mayor. o vicio de. oonstruccldn ¥ ademds de aue se haya %oma- 
do lﬂs precauciones necesarias pa*a evitar de cue el incendio-

Se Jrovag ard,

Cuando son vevios loswarrendqtarios, todos sdn.réS§onea—-
bles propoﬂciou*lmente a la reﬂta oue naguen, cuando no se 38-

be donde comenzd el 1ncend10 ”y 'ando se pruebe oue el siﬂiee,

tro comenzé en 1a habitecid os'incu;l;nos,ﬂéste sg

11.- Fédlgo civil, oo. cit uég‘,420
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B4 solamente el reSponsable. Esta rnsnonéébilide conaiste en
el pago de 1os dafios y ner*uicios ocﬂsicnados el propietario Y
a las otras personas (inquilinos), siempre y cuando sean = con.

secuencia del incendio.

Guando se contrata para establecer en le finosa arrendada,
una Industria peligrosa, el Prrendatarlo tiene ln obligrcidn <
de asegurarla contra el riesgo probable, que origine el ejerci

cio de esa Industria. .

El.arrendatario tiene la obligacidh de no varicr le fofma
de la cosae arrend2da, salvo consentimiento expreso del arrenda
dor, y en caso de hacerlo sin el consentimiento de éste, al mo
mento de restituirla o devolverla, lo deberd hacer en el esta-
do en cue la recibid, siendo ademds resgonsable de los dzfos Yy

perjuiclos,

También debe de devolyer la cosa o bien, oon lai partei i
que lo componen al concluir el arrendamiento, cuundo el arren-
tar2o la hubiese recitido con la expresa d;scripcidn del mis—«
mo, salvo lo cue hubiere perecido o se hubiere menoscabade por
el tiempo o por causa inevitable., Establecisndo la ley la »re
suncidn de que si el arrendatario recibid la cosa, sin la des=-
eripeidn expresa, se tendrd por recibidﬁ en buen estado, salve

pruebe en contrario. 13

En curnto a los deterioros cus sufra el bien, el arrendas

13.- Cddigo Civil, op. c;t. pdg. 422,
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tzrio tiene 1la obiigacién de reparslos, cuando son de poce im~
portaneis, que regularmente son czusados  por 1as4personas que-
habitan el edificio. 14 ; -

TamOLén tiene la obllghcidn de no Subarrendar, sin consen

timiento del- arrendador'”

Una vez conclufdo el Gontrato de Arrendamiento, tiene la-

oblxgecxén de devolver elfbxen dado en °rrendam1ento, ya. que -
tod= vez oue, se transmltié de manera temporal el uso y goce »

del mismo. .

-

' ol f‘"" -“r‘ w,"“ N .
-Derechos del Arrendatario, 3ntes de las Reformas.

Zsta disposicién’que Imente ectd de mds, en virtud de-.

cue, cuando el spldo sea a'favor del arrendador o arrendatario

nance se devualve, es declr en la grdctica, casi nunca se lle

14.- C8digo Civil, ops" 4g. 422,
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én el caso de que¢ hubiese algin impedimento, y= sea por -
caso fortuito o fuerza mayor, para que el arrendatario use to-
talmente 1a cosa o bien arrendado, no causard renta, es decir,
tiene derecho a no pagar la renta hasta que desaparezca dicho-
impedimento y si éste dura mds de dos meses, también tiene de-
recho el arrendatario de pedir la rescisién del contrato.

Eatn es, ya gue en este contratp se transmite el uso y go
ce temnoral del bien y toda vez que, no se puede disfruter és-
te vor un impedimento teniéndo como consecuencia el no causar-
renta por éste, no existe prestacidn, ni contraprestacidén, en-
consecuencia no se cuméle el objeto del contrato y no hay ra--

zén para cue siga existidndo,

Ahora bien, si el imvpedimento es paréial en cuanto al uso
del bien, tiene derecho el arrendatario de pedir la reduccibn-
.parcial de lz renta a juicio de péritos, a no ser aue, las par
tes ovpten por la rescisidn, cuerdo dicho impedimento dure mds-

de 2 meses.

Bsta es uns 3isposicidn fue no se cumnple, en virtud de --
que lo ldgiﬁo serfa, pensar en aue dicho impedimento sea por -
couza de una reparacisn de importancia, cosa que en la actuali
dad corre a cargo del arrendador y cuya obligacidén no es cum--
plida por éste, al menos en la mayoria de los cusos, si no es-
Que en su totalid-d. '

-

En el caso de cue de haya arrendado un bien, de manera si



i
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multénea a varias pprson%s por el mismo tlempo, prevalecerd -l
arrendamlento primero en fecha, 51 no es posible verificar es

to, entonces, tendré el derecho. quien tenga en su ooaer 1ﬁ co

sa arrendada,

g0 de sus rentas a ser nreferido:frente

nuevo arrendamiento.

Sumandose a 1o antérior}“
del Derecho del Tanto, si @

arrendado, 16

. mas, vemos

16.- C8dizo Ci\‘ril,"';dp.’,\.c_i{:l pds. 423,
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-Derechos del Arreﬁdatario, después de.las_Reformas.1>

Ademds de los derechoa Ja tto gados{con aﬂterioridad. te—x
nemos los stguientes- : e o

Notamos que las presentes reformas garantizan al inquili-

no, le permenencia en el inmueble arrendado durante 3 afos.

En cudnto a la forma del contrato de arrendamientdzque de

be revestir, es nor escrito, an el cual deberd de contener co-

mo minimo las siguientes estimlaciones,

l.-
2.-
3.-
4.-

Nombre del vropietario o Arrendador,

Nombre del Incuilinoe o Arrendatario.

Ubicacidn dei‘Inmueble.

-
-

Descripeidn detallada de la habitaeidnfarrendada:

a.~ de sus instaleciones.

by~ de 1os accesorios con oue: cuentq nara su uso y

Sem
,6'-
Tem
B
9,-

tc.~ el estado que guarde.

Monto de la renta.

la gzarantfa.

Des tino Habitacionel.

Terming del contrato. g . ‘

Y las obligaciones adibidﬁalés'que conbraiganllas pRr
tes. 17 i ‘ K

Al igusl que el deredho.gnteribr,,tiene también el derg=-

cho a2 oue se le entrezue copia débidamente registfa&a;ahté las

17.- Diario Oficial, op. cit. pfg. 4.
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1utor1dades del D.D.P., en la Direccidn Tenernl de Tasoreria-

y/o Direccidn General del_Reg stro ?dblico de 1a Pronledad Y-

toda vez oue, los arrendg

aste“deréc : 3'uy moortanta,

dores- abuqan ‘al’ momento de lncrement r la renta, haciéndola -—
hasta un-100%, nor lo aue ahora las reformas estlpulpn qués 5S¢
lo se le nodrd lncrementsr 1z renta de una manera anual, y di-
cho aumento se oodré ne3001ar haqta un’ tope méx1mo, que es el-
85% del incremento porcentual, fljado al salarlo ninimo gene--
‘ral en el Distrito Fedaral, en el aflo calendario en el cue el=
coatrato se renueve o prorrogwue, - L Cf

Este derecho va mds alld-de protegeryai?ﬁfbpfd incuilino,

18, Dizrio Oficinl, op. cit. pég{‘4.i'
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ea decir, incluye tembién = sus familiares, en el sentido de-—
que el contrato de arrendamiento no termina con 1a muerte de -
alguna de las nartes contratantes, ya tus el cdnyuge, el concu
binario o la concubina, los hijos,>los ascendientes en linea -
consanguinea. 0 yor afiﬁidad del inquilino se subrogan o susti-
tuyen el inquilino fallecido, .con la condicidn de que siempre-
heyan habitado real 'y permanentemente el inmueble en vida del-
inouilino. ’ -

La reforma anterior ya estaba nrevista en el ﬁSdlgo Ante-
rior,. as{ como desde el Derecho Romuano.

Ahora bién,.una vez terminado el contrato y su prorroga,;
es decir, unz vez traﬁéourrido 3 aflos y con el recuisito de --
que el inncuilino ésté al corriente en el pdgo‘de sas rentas, -
tiene derécho de ser preferido en igualdad de condiciones fren
te a oiro arreadaiario, para celebrar nuevo contrato de Arren-

damiento del inmuedle., 19

~

Zsta disposicidn sélo se reformé en cuanto al término que’
debfa tener el arrendaterio como tal, es decir, se disminuye =

de 5§ a%Xo2s a tres.

En relacién = la viﬁienda, tenemos cue, el ingquilino ad--
quiére el Derecho para que recida una habitecidn cue reunz les
condiciones de higiene y salubridad, es{ mismo, de cue se le =

efectien a la misma, todas las reparaciones necesarias, asfi cg

19.- Diario Oficirl, op. cit. pfg. 4.



mo ‘las mejoras, pare. lograr el Derecho Constitucionzl roen o=

o de no curplir con su obligacldn, el arrendaterlo o incuili-

no ednulere el d recho 8 oue,”se le naguen los ua‘ub Yy periui-

cios cue. haya sufrido 'oor e1 incumplimlento del arrendado c~

propietarios.

Con estas reformas, adoulere'al incuillno el derechs de -,'
preferencia para aduuifir.el inmueble arrendado cue ‘he oite, en
caso de cue, el uropietario o arrendador nulera vender, F%toQ
es, nodr4 hacer uso del derecho del tanto; cue le conf*ere 1&su
presentes reformes al 1ncuilino..20

20.- Diario Oficial, bp. cit. pda. 4.
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CAPITULO IIX .

COMSZOUZINTIAS SOCIO~-JURIDICAS DI LAY DISPOSICIONZES EY NATERIA-
DE ARREVDAKIENTO INKOBILIARIO. |

Es del conocimiento de todos, que el pfoblema'de ﬁabita--

cidén ha existido desde aflos atrds, ¥y, que por ser uno de los -

problemas mds sgudos, ha sido muy leata su soluecidn, y como -~

ejemnlo ‘mencionaremos ques

“

En el d@stado de Veracruz, en el afio de 1922, ée creé el -
Sindicato Revolucionario de Inquilinos, en virtud de las Sie-«

guientes Argumentaciones:

l.- Eran viviendas altamente insalubres e inseguras. -
2.~ la renta era desorbitada. ‘ -

3«= Los pronietarios jamds las mejoraban.

4.~ De no =ceptar el aumeuto leonino de la renta, sé exng

nian,a ser desalojados. 1

" Argumentogiones oque hoy en dfa, también son vdlidas para-
el probléma de habitacidn en el Distrito Federnl, ya cue son -
consecuencias de una serie de factores como: Un defiecit de vi-
'vtqnda, un ~lto nivel de explosidn demogrdfica, unc mala dis--
tribuéidn de la noblacién, un aumento en los materiales de --

construceidn, ete.

Derecho este, que hasta el aflo de 1984, aparece exn la ~--

1;- garcfa Mundo, Qoctavio, El Movimiente Inquilinérid de Vera-
cruz de 1922, Zdit. Sep Setentas, la. Ed.,, México, D.7,,. =
1976, pégs. 15 y 72, - : :
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Conatitucidén Polfticn de los Bstadoes Unidos Mexiecanos, en vire

tud

del aroceso- legislativo de la iniciativa presidencial para

adicionar el articulo 4o. de'la Cdnstifﬁdign y:gue textualmen-

te expone:

importancia que tiene el“

cua

nue

jarse,.." 2

...»l d1a de hoy se ha nabladonen formavreiterada de la-

dgiéch "gln v1vienda. del problema -

representa esta situaci&n para muchos miles de meticanos -

ge ven en 12 nece51dad de tener un techo baio el cual cobi

", ..En 1980 ya habia.m s"&é”12vmii’ones de iniendas‘en -

el pefs, de estos 12 millones de: v1V1nndqs el 34% eran vivien-

das

ma que hay que afrontar,

aljo

las
mil
del

en nrrenddmiento, esto nosihwbla de 1a magnltud del proble

“n solamenbe l necesxdad de afo con-

.

garnnclzar 91 rltmo ‘de. ncremento de construcclones, sino-

odemos’dejar de contemulsr -

estidn’que en las c1ud1des de nds de 50 -

o'1 los“ fda tos. del ¥ltimo censo, mds

1as v1viendhs esta ban en condiciones de -

Process Legislativo de le: Iniciativa Presidencial para adi
cionar el artfculo 4o, de la Constitucidn Polfticw de los=
Tgtados Unidos Vexicanos, Cdmara de Diputados del Congreso
de 12 Unién, LII Legislatura, .olec01dq Documentos, pdgs.-
7y 72 .
IDEY .



60

Arréndamiento..."4

“...Pero también tenemos cue contemplar desde el punto de
vista de la construceidn de viviends a un ritmo que pueda sa--
tisfacer las necesidades de los Nexicsnos,.." $

".eaEl Tjecutivo Pederal meiald que tendrd como preocupa-
cidn fundrmental la satisfaccidn de necesidades b4sicas del --
meblo: Alimentacidn, vivienda, educacidn, culture, recreacidﬁ
Yy deporte...” 6

",..5efald también, atamcaremos el probleha de la vivienda
desde todos sus frentes, reservas territoriales reorganizacidn
adminis trativa, nuevaa‘técnoldsias, financiamiento y apoyo & -
la autocons truceidn, Es, pues, lz Reforma Constitucional, el -
inicio, un g3lido iniclo, del camine paralegislar en forma in
tegral y afrontar el problema de la vivienda, y dar, como selg
1la 12 Reforma Constitucionad, derecho a la familia mexicana a-
una vivienda digna y decorosg..." 7

Zsto es, siguiendo los lineamientos del Ejecutivq Federel
en el Plan Nacionel de Desarrollo 1983-1988, el cual estipule:

"...La problemdsica actuzl del desarrollo urbane y la vi-
vienda se deriva de la gran inercia de un patrdn territorial -

tradicionalmente disvwerso ¥y centrslizado, agravada por la alee

40" Ibid. pégo 72.
Se= IDELNK.
6." Idemc
7.~ Idem.



sencia de una politica regiona1~ urtsn& ¥ de viviends explici-
tas factores estructurales taleq como una 1neouit't1ve Ll&url-

bucién del 1ngreso, aqf como ae una desmedida esneculacldn in-
mobiliaria.."8 o

",..La politica de,desarrollo urbano plantea‘una méjor'--
utilizacidn de la infraestructura existente y e} aprpvechaﬁié5‘
to del potencial de zonas alternativas a las ya congesticnh---
des...* 9 -

*.;.Los objetivos especifico; de 1z pol{itica de desarro--
1llo urbano son: alcanzar un desarrollo urbzno mds equilibrado-
en el territorio y ordenado-al intericr de los centros ce po--
blacidn; fortalecer el control del Fstado en sus tres niveles-
de gobierno, sobre los procesos de aprovéchamicnté del suelo -
urbano: responder & las nécesidades del suelo, infraesfructu--
ra, eguipamiento y trznsporte colectivo; combatirvél deterioro
de los edificios, espacios abiertos y redes, preservando log -
valores histdérico-culturales y promover 1la part1c10*cidn y con .

certacidn de acciones c¢om los sectores uprivado y soclal... 119

*,,.3Zs un elemento clave del deserrollo social y.,édt tan
to, se ratificard explfcitamente su cardcter de derecho social

de todos los mexicanos..."ll

LI - politicavde vivienda toms en cuentz el habited nas

®
8.~ Plan Nzcional de Desarrollo 1983-1988, Poder Ejecutivo Fe-
deral, (Resumen), 2z. 3d., Secretaria de VrOHramacidn Yy --
Tresupues to, 1983. pdegs. 37-38.
9.~ Idem.
10.- I dem.
11.~ Idem.

<.
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tural y social donde aquélla se constituya en hogar, procuran-
do que el esfuerzo conjunto de sociednd y gobierno cristaslide-
en los siguientes objet;voé;”épéyér Ia‘superacién de las c=zren
cias en materia de vivienda urbana y rurzl, e través de la aé-'
cidn directa piblica, modificzr 1as bases del proceso de desenm
volvimiento de la vivienda, supeditado su evolucidén econdmica-
al desarrollo social, asf como orientando las acciones de los-
sectores piblico, nrivedo y social, por medis de la accién po-
pular concertada..."12 '

Por lo que nuestra Constitucién estipuls en su artfculo =
Cuarto.

"Art. 4o.= El varén y la mujer son iguales ente la ley. =
Este protegerd la organizacidn y el dessrrollo de la familia,

Toda persona tiene derecho & decidir de manera libre, reg
ponsable e informadz sobre el ndmero y el espaciamiento de sus
hi jos.,
) Tod2 persona tiene derecho 2 la proteccidn de la salud, =-
‘La ley definirZ las bases y modalidades paré el acceso a los =
servicios de selud y establecerd la concurrencia de le Federa-
cidn y las entidades federativas en materia de gsalubrided geng
ral, conforme a lo que dispone la fracoién XVI del articulo 73
de este Constitucidn. . .

Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna-
y decorosa. La ley establecerd los instrumentos y apoyos necg

mrios a fin de alcanzar tal odbjetivo.

. 120- Ibid' pégo 380
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Es deber de los padres preseyvar el derecho de los meno--
res a la satisfaccién de sus necesidades y a la salud fisxca Y
meatal, L2 ley determlnaré los anoyos ¢ la proteccidn de 1os -

menores a cargo de 1as 1n°t*tuciones piblicas ", 13

Tsto tiene su razdén de ser, toda vez que, la vivienda ha-
constituido en si misma una necésidad bdsiecs, cuya satisfacci-
én viene a condicionar e la alimentzcidn, la salud, la educg--
¢idn y ademds de ser un factor integzrudor de la familia ¥ por-

1o Gque se toma como un elemento clave en el desarrollo social.

Zn concreto en el Distrito Federal, es bien sabido que el
problema fundamental de vivienda, deriva de que un mimero muy-
elevado de las mismas, poseen graves caracteristicas de dete-=
rioro e ingzlubridad, en la mayor{a de los casos-bastante dra-
miticas, asf como la falta de servicios urbanos elementales, -
esencialmente en, las 2onas periferiezs y ciudades perdidas ---

dentro ‘del 4rea urbana del Distrito.

Desde tiempo atrds, se ha sufrido un tetrazo,en le cons-~
truccidn de viviendas tanto para arrendamiento, como pdra ven-
ta, pero agsentilandose més oara arrendamiento, teniéndose como-

princinales causas las sisuientes: -

1.~ Ha aumentado la carga impositiva sobre los arrendado-
res, en tanto que nara otro tipo de inversionistas se ha alize

rado, como 8 el c2so de muienes lo hacen en valores o depégi-

13.~ Constitucidn Polftics de los Estados Unidos Mexicanos, =~
Tdit. Porria, 5.A., 75a. %d., WNéxico, D.?,, 1984, pdgs. 9
¥ 10.
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tos bancarios.

2.~ Los Costos Xateriales y elementos de construccidn, se
han elevado desproporcionadamente, con sus inevitables repercu.
siones en los de la construceién mismsa, '

3.~ Resultan mds atractives otras fonﬁas de inversién co-

mo las cue ya se menclonaron, 1l4.

Se ha calculado que el grave conflicto por el que viene «-
atravesando los incuilinos del Distrito Federal, son poco més-
de un milldn de familias Mexicznas. )

Por lo que se tramsforma el contrato de habitacién de de-
recho privado a Derecho Pdblico e interds social, toda vez cue
dentro de le Jérarqufa de los Ordensmientos legzles as de Supe
rior interés Zeneral; el de armonizar por pParte del Estado y -
poner encima de los derechos Individuzles y privados los del -
Orden piblico e interés social, nara gerantizar el Derecho de~

los Jiudadanos vistos en qonjunto como un ente social, 14

Con estas reformas se convierte y se faculta a la Procurs
durfa ?ederal del Jonsumidor en representante del Inauilino, =~
vigilante y tutelador de sus derechos, lo ocue abre una instan-

.cia administrativa mde, nara la conciliacidén de los propieta--

rios e inquilinos,

1ld4.- Los Derechos del Inquilino, Instructivo, Programa de Di--
vulgzacidn del Partido Revolucionario Institucional, Méxi-
co, D.P., 1985. pég. Te
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Razén por la cuel, exlsten en: dlstxntos 1uzg aos del Tri-
bunel Sunerior de Justicia del Distrl*o ?ederal, en las Sales-

Civiles y en la Instancla d

aro, aarOX1madamen*¢ 103 29 -
Juicios sobre arrendamiento. '

Por lo que con las presentes reformas, dan pauta pars rea
lizar reformas y adiciores a la Ley Orgdnica de los Tribun léa
de Justicia del Fuero Comin del Distrito «ederal y "l cdcwgo -
de Procedimientos Civiles pars el Distrito Federal, con aten--
cidn especializada en esta materia cremando los Jueces. del -#4;
Arrendamiento Inmobiliario, con el mismo rango de los Juzgados
Civiles y Pamiliares, de Juzgados .de Primera Inst2ncir, repre-
sentando una gran ventaja y avance dentro de nuestro Derecho -

¥oderno.

Diversas son las reformas y adiciones, tanto al Cédiﬂo Ci
vil como a la Ley del Notariado del Distrito ederal, que 0tli
gan al ovropietario del bien inmueble Arrendado nara'habit .cidn

2 seguir un procedimiento fehaciente aue 5arﬂntiza elqegercﬂ--

¢io del Derecho de Preferencia o del tanto del lnnuilino. para

adouirir orioritarizmente ante cualauier tercero; lo:nue evmtn
rd como se venia haciendo en la prictice, el aesalojo masivo -
de inquilinos, nara que, unc vez vacfos los inmueblga. los pro
vietarios realizardr =lgunas obras de acondicionamiento y vern-
dieran a2l mejor nostor a precios exageresdos, todr vez nue cunl
auier opéracidn de enmoraventa en la Oue no se sigavése proce-

dimiento, se verd afectada de Vulidad de Pleno Derecho y no cg

.

15.- Ibld' pégt 9.



66

-

mo en la ley anterior, de cue sdlo el pronietario eataba obli-

gado al pago de dafios y per;uicios.

Existiéndo la obligacidn del Notario de éérciorarse antes
de expedir una escritura, de compra-venta de un bien arrendado,
de que el propietario cumplié con el procedimiento del Derecho
de Prefereacia del Incuilino y para reafirmar la vigencia de =
estos ordenamientos en caso de incumplimiento del Notario, se-
le sanciona con 1 aflo de suspensidn del ejercicio de sus fun--

ciones,

Es de hacerse mencidén, de rue se considerd derogar el De-
creto del 3D de Noviembre de 1948, que por virtud del cuul se-
habfan prorrogedo Contratos, sin embargo, esto-seria en perjui
cio de mds de 30,000 FPamilias que habitan inruebles con contra
tos congelados, toda vez que, ante la escasez de oferta de vi-
vienda, no tendrian un lugar el alcznce de sus posibilidades -
donde habitar, es nor eso cue no se propuso Decreto alguno al-

respecto.
Sin embaggo, surgiéron recomendaciones como:?

1.~ Se proceda a la creacidn de un Srgéno encargadd de -~
promover coavenios entre las partes para conseguir la rehabili
taci&n de estos inmuebles, que se encuentran en un estado de - |
deterioro cue hace correr peligre a la integridad personal de-

los habitantes y

2.~ Armonizar bajo esta condicidn, el descongelomiento ==

graduzl de las rentas, 16 )

16.- Ibid, pdg. Il.
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1.~ 3¥ RELACION AT ARRENDADOR., -

Notamod que las presentes reformas, resiringen alguncs de

sus derechos en favor del arrendatario, en el sentido de:

Debe de nrorrogar el Contrato de Arrendaniento nor dos --
afos més. Fsto es, cue y2 no tiene el Derecho de prorrogerlo-
por un aflo, sino la obligacidn de dos afios. '

En cuante 2l Contrato en sf, vemos cue antes si lo cuerfa
registrar lo hacfa, si no querfa, no lo haefz, pero zhora en -
caso de no Rezgfstrarlo, el arrendatario si lo puede registrar,
esto es, si cuerfna evadir 2 lz Autoridad Correspondiente, no -
lo bodrd hacer, en virtud de oue el arrendaiario dard ese avi-

so con el registro de su contrato a dicha Autoridad,

~ Yanmno tiene el derecho a exigir la suscripcidn de tftulos
. de crédito, evitandu‘asi. no sdlo cue 2l arrendataric sea.de--
mandado en le via civil, sino en la vfa mercantil, esto es, -~
que le relacidn arrendador-arrendatario es civil, y por lo ten
to, al no susecribir t{tulosz de crédito el arrendatario,.ya no=
se le demandard en la via mercantil,

Se restringe el Derecho de aumentar de manera irracionale
y exagerade la rentn, aue en le prdctica lo venfa haciendo se-
gfn su voluntad, duplicznds gor varias veces anualmente el moa
to de 12 misma, y ante el fendmeno de la falta de oferta de 63
viende er arrendemiento, el incuilino quedaba sujeto & las con
diciones desventajosaz Que.le imponfa privadamente el propieta

rio, con la suscripcidn de Coatratos de ¥achote (llamados de -
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Adhesién), en donde ase hacfan reanuncisr ad inguilino a sus de-
rechos, situacidn en que se tranaformsen los derechos de este -

en irrenunciables,

For lo que se disminuye el monto de la garantia a sélo un
mes de renta y no tres como anteriormente lo ven{e realizando,
Raciéndo mds gravoso al arrendatario el adouirir una vivienda-.
en arrendamiento.

8ituacidn cue no se Justifica, pero oue una vez éntregado
el inmueble dado en arrendamiento, vemos cue, el mismo se en--
cuentra en un estado sumamente deteriorado, es declr, semides-
‘trufdo vor el inquiline, como es el caso de vidrios rotos, pa-
redes con azujeros en fodoe lados, ain pintura, si no es cue -
rayados, sin spagadores o éétos se encuentran rotas, con puer=
tas rotas o s3in Ealentador, eto.

Razdén por la cual el arrendador, al dar el inmueble nueva
mente exn arrendamiento,'no realiza lag reparaciones indispenag
bles, mds no las necesarias, en virtud de aque, viendq la situa
cidn econdmica en que atraviesza el pafls, resultan sumamsnte --
elevadas diches reparaciones, sabiénde de ante mano, cue no sg
rdn retribuidas y de que el inmueblé al término del contrato -
guedard en un estado semejente, si no es que igual o peor.

Circunstancia que da origen a $ aspectos:

l.~ Que el arrendador no realice las abras necesarias e »

indispensables nara que el inmueble dado en Arrendamiento sea-



higiénico y habitable.

2.~ Pue 1mnonga una garanula alta, antes de’ C(1ebr~r el -
contrato, nreV1niéndo el estado del lnmueble al momento de ser

entregado.

3.~ Que aumente de manera exagerada, varias:veces al.ajo=-

la renta,

4.- Que 2l término del Contrato, el éaido.qﬁe'tenga a fa-

vor el incuilino, no se le entregue, en virfud de dichds dafios
5.- Da origen a un deterioro m4s rdpido del inmueble.

Y en virtud de aumentar el costo de, los materiales necesa
rios para la reparzcidn del inmueble, no reeliza las mejoras -
necesarias e indispensables que deben de realizarse en toda vi
vienda que se vaya a dar en arreadamiento, por lo que, da ori-.
gen g un'problema grave de viviendas insalubles y péligrosas,-

amén de las rentas 2ltas cue tienen lag mismas.

En cuanto al Derecho del Tanto, se reformd con el objeto-
de evitar los desalojos en m2sa, cuando se quisiera vender un-
inrueble, cue bien podria ser un edificio o‘una vecindad, si--
tuacidn que es mds factible de darse, tratdndose de vecindades
que tienen rentss congeladzs, yﬁ‘Que cod egtas, no alecanzan a-
cubrir el impuesto predial, aguz, luz ete., y adn las repara--
ciones, conviniéndole mds en cierto punte al arrendador, ven--~
der a los propieos inguilinos, ya anue se evitarfia prpbigmas co=-

mo realizar reparaciones a las viviendas, ya que 10s incuili--
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nos concientes de que ese bien, serd de su propiedad, realiza-
rian las revaraciones necesaries para ancerlas nigiénlcas Yy ha

bitables, S1endo que ellos pagarfan ya por su- cuent&, 1os im-—

puestos lnherentes a;l ronledad ver?da, oue;imnode gl asta-

do, ¥y reouislto necesarlo ea, cumplir con e1\ rocedimiento im-

nesto naravel eaerclcio”del Derecho del Tant’ de preferen--
cia del inoullino ' : ‘ uridicamente la

vente y noder escriturar a: favor del.nuevo nronietario.




n

fande o quema la Lnstalicidn eléctrica, 51n erbzrgo, e3 un gasg

to fuerte parn el ar ndav rlo "lxoual 1o haria segin sus po

sivbilidades y en v1rtud de'que ea necesario tener lusz en una -
vivienda, tlmpOCO 1o r! -como debiera, en virtud de cue di--
cha mejora no es retribuida nor el arrendador y adends es en -

beneficio indlrgcto de;ﬁste y directo para su propiedud,

Esto da orlgen” ,l ztuncléq ae tue si el arrendatario -

erﬂll g:) me1or1s al 1nmueble cuzndo esté en po;esi6n temporal -

de eata, 2l tévmxno ael oontruto se 1levé si no es cue tods, -

la rayoria de 1as megdras hechuc el inmuPble, cono es el caso-

del crleﬂt dor, lavabo euc..‘anén de la mala fé de d=far méds

el inmueble Y no venqaﬂdo en aue el s gulenbe arrendatarﬂo, es

el cue va a veseatxr m{s que él las conapcuenclaa.

Por 1o nue aumenta sus derechos, en cuanto ‘al factor ren-

ts, yo cue las nreaeqtes reformas manifipstan nue sélo nodrd -
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aumentarse la renta de manera aauzl, sin embarzo, establecen -
un Yfzite, que en la prdctica vodria requltar oenefico, pero 2

la vez contradictorio,; ya oue unz vez que. se contrata por ri-

mers vez respecto de un‘detﬂrmin_do inmuebl eu'arrenddniento,
se denotzn las rentes exagerades, es dec*r aunnue se imponva-
la obligacidn a los arrendadorss se aumentﬁf la v'»mf; en forma
snual, estds ya son altas al celabrar el contrato de arienda—-
‘miento, esta serfa la gontradiceidn y el beneficio serfa para-
los contratos y2 celebrades y tue se prorroguen, sin embargo -
vor la escaogez de viviendz, y como es del conocimiento de este
problema grave, aumentan las relitas sobrepasando estos 1imites
establecidoz en la ley, cue el arrendatario acepta incondicio-
nalmente al ro tener la eapacidad econdwica de celebror un con.

trato de arrendamiento respecto de otro inmusgble,

Fn cuanto al Derecho del tanto o de preferencia, es una -

sitnacidn gque podrin ser beﬁéfiqiqsa con relacidn al errendntyz

rio, 3i &ste tiene 1o ceoacl V,bosibilid‘d econdmica de po=-

der cudbrir lss térainos de’l ferta de _compra-venta, pero ---

cuands no tiene ni eau opnacidqd, ni vosibilidad, entoneey w=a

1Cué sucede?, deaaWOja el. 1nau111no voluntariamente o & trivés
de una resolucién ju@icipl“o seﬁveude el inmueble en su total;
‘dad, junto con el inquilinbfqﬁé7no quizé o no pudo cubrir los-
términng de la venia, 1a=-ré55rmas dabiéion de prevenir esta -
aituacidn para evitar oue ge internreue en forma distmnta ¥y -

contraria esta dispos 1cion. . g .

Pero eun el caso de eue cubrﬂ dichos térm nos-. el 1nnuilino

dste sabe que cambia su carécter de incuilino prOpiet zrio y-
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realizarfa las mejoras que reauiriéra el inmueble, ya sea a --
largo o corto »lazo, segun 1ﬁ'situaqidnaeconﬁqiéa;delmmiamo; -
para transformar éste, en una viviéﬁd$ digna,idecéfésa, habity
ble e higiénica, ’ B 7

Por otro lado, no sdlo el inquilitto podrd recurrir & los-
Tribunales del Puero Comin, que en este cuso, zon los Juzgados
del Arrendamiento Inmobilisrio, que son parte del Tribundl Su-
perior de Justicia del Distrito Federal, sino tiene una via ad
ministrativa y es la de la Procuradurin Federal del Conzumidor
para hacer valer sus derechos, que con las multicitadas refor-

mas son del orden Pfblico, de Interéds Social e Irrenunciables,

Razén por la cual disminuye la v{a para demandar el Arren
dador al incuilinoy al no poder exigir la suscripci&n de Titu-
los de crédito, para cumplir con_lé gorantf{a y asf, sélo podrd
demandzar en la V{a Civil, Aaisminuyendo la presidn rue tenfa el
arrendedor sobre'el errendatario, y €n cuanto al éontrato en -
8f, el inquilino lo podrd registrer ante la Autoridzd corres-=
pondiente, disminuyendo también as{ la presidn cue ejerce el -
arrendadosr sobre el s rrendatario, al no tener copia este de su
contrato y demendarlo en la via civil, para el efecto de no al
terar el contrato y camoilir sustancialmente los términos del -

mismo.
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3.~ EXPROPIACTON DI 3IENES INMUEELES,ARRENDADOS.

Entre las causas de terminacidn del contrato de arrenda--
miento encontramos:

"...Por expropizcidn de la cosa arrendada hecha por cauea
de Utilidzd Pblica®™. 17 )

Tambidn el artfculo 2496 del C8digo Civil pars el Distri-
to Federzl establece: '

e
et

*...2n los casos de exprOpiacidq y de 6§ecuc16n judicial,
se sbservard lo dispuesto nor los artfoulos 2456, 2457 Y e
2458", 18

Trimeramente (Gué es Utilidad Publice?, la Ley de EXproe--
piscidn no define en concreto cue es la Ytilidad Pdblica, sine
embarge, no seiala lo cue se considera Utilidad Piblica.

“irt, 1.~ Se considera de Utilidad Pdblica.
I.- E1 establecimiento.‘exglotaei&n o conservacidén de un
servicioc piblico.

- 1le= La ineriura, zmslizeidn o slineamiento de calles, la
Congtruccidén de calnredas, puentes, caminos y tuneles para faci
litar =1 trdnsito urbdino y suburbano!

I11.~ (Reformada por Decreto de 29 de Diciembre de 1949,

publicado en el “Diario Oficial" de 30 del mismo mes, en vigor

17.~ Cédigzo Civil, op. cit. pdg. 429,
18-" Ibid, p':'x.g. 4310 )
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3 dias después cozo 51vue) ‘

III.~- El embelle01miento, ampliacldn y saneamiento de las
poblaciones y muertos, la construcc*én qe hospit41e e<cuelhé
parcues, jardines, campos deportivos o de aterrlzaje, vonstruo

ciones de oficinas para el: Gobierno Pederal y de cualqulerd -

obra destinada & prestar servxcios de benef1c~o colectlv

IV.- La conservacidn de los lugares de belleza'panorémiea:

de las entiguedades y objetoa de arte, de 1os ed1f1clos y mox

mentos Prcueoldnlcos o] histdrlcos, y de las cosas o

deran como caracterfsticas notables de nuestraf

nal,

guerre o transtornes interiores, el ?basteclmlento de la ciu-ﬂ

dades o centros de poblacidn, de viveres o de otros articulo=-f

de consumo necesaric, y los nrocedlmlenvos empleados pqra com-,

batir o impedir la propegacidn de epidemias, epizoqt;af,'quegl
dios, nlages, inundsciones u dras calamidades piblicas: ' '
VI.- Los medios emplemdns dnzra lz defensa nacidnai~d ‘aféf
el mantenimiento de la nzz miblica; E f
VII.~ La Defensa, conservacid , desarrollo o aprovecha---
miento de los e‘ementos naturales suscentibles de exnlotac* e
VIIl.- Le eouitativa distritucidn de 1= rlcueza»acupgrgda

o monowolizada cor. ventzja exclusiva de una o variasipersonas-

y con perjuicic de la colectividad en 3eneral, o de.un: clase-

en partlcula*' '
IX.- La creacidn, fomento o conserveclon de‘una emnresn -
vara beneficio de la colectividad. Lo
X.~ Las medidas necesarias nara'evitar lé dnstiuccién des
los elementos naturales y 2os dsfios cue la prov1edad nuena SU=-

E

frircen perjuicic de la colectividad;
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XI.~ La creacidn o meﬁoramiento de centros de poblacidn y
de sus fuentes propias de vida',_, ' T ‘.dig,,,_f

X11,-~ Los demds casos prevlatos nor las leyes esnecia—-,-
les", 19

Artfculo en el cual no se prevee como causs de Utilidad -
Pfblica, la crezcidn de viviendas nara arrendamiento o en sy - .
caso yara ;a venta, mds no confundir, crear nuevos centros de-
poblacidn, Porque se entiende ocue, ésios serian oreados fuera—

del 4rea urbana.

Ahora bien el artfeulo 2419 del Cédigo Civil para el Dis-
trito Pederal, establece oue: '

"31i la transmisidn de propled:d se'higiér; por causa de -
Utilidad Pdblica, el contrato se rescindir£; pere el arrenda--
dor y el arreandatario deberdn ser lndemnizados por el expronia
dor conforme lo establezez la ley respectiva“. 20

Sin embargo la ley de exproniacidn, establece:

"art. 29,- La autoridsd expropiente fijerd la forma y los
nlazos en que la indemaizacién deberd pagarse, los nue no abar

cardn nuncs un perfodo mayor de diez ajos". 21

Por lo rue 1= expronizcidn por Utilided Pfblica ‘de los in

muebles dados en arrendamiento, es tanto couse de rescisidn cg

19,~ Coastitucifa Polition Mexicana, "ley de Expropiacidn", ==

' =dit, Informacisdn Aduanera de Féxico, S.d., 9a. Zd., Méxi
co, D.F., 1956, pfgs. 417 y 418,

20.- C8digo Civil, ovp. cit. pdg. 417.

21.~ Conetitucidn Polftica Méxicana, op. cit. pdz. 421,
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mo de terminszeidn del Contrato de'Arrendhmientq,'sin-embnrgo;-
el gran deficit de vivienda en el Distrito Féder 1, su. escasez
su felts de conw truccxdn, bien gno podriﬁn ser causa de Utili-

ded Fdblica?, am#n de que no. hay vivienda suf101 nt

habiiantes de la Ciudad de méXlCO, que fxn se encuentra en ex- )

que fueron objeto de la expropiacidn, seria un tanto cuanto -=.

cedtico esta sxtuacldn‘ traténdosa de expropi cxdn,masiva.

Ahora bipn;iié'l ,dénla Nﬁteria,'estableée oue se debe -

de indemnizar tnnto/a arrendcdor corio al inguilino, pero ésta

serd dentro de un pla no maJor de dlez dﬁos, sitvacidn en la

ocue, si una nersona nu havsido objeto de expropiscidn y no --

" tiene capzeidad eeoném ica oara ndquirir de womento una.vivien=

dn, ya sez2 en arrendamlenuo o comnra-veﬂtQ, por la escusez de~

las mismas gGué sucedo con su derecho pare disfrutar de una vi_
vienda digne ¥y aecorosa?g ‘ '9pgusujeto a la voluntad arbitra-
ria del -stado, v seré’ alméﬁfé‘neéésarias expropiarlas, toda
vez que, si se reub1c__ Ia poblacidn, cuya vivienda ha sido =~
expropiadz en otias: entidades federativss, mientras se tiene =
1la canacidad de reconatrulr gstes, o construir en la onroniedad
del estado (Propiedad Pederal), aue tiene a sus slrededores la'
Ciudad de Eéxicé, es decir, no es noda mds decir o reslizar la
exnropiacidn, sino cue tiene que ver, en donde reubicar a din-

¢has personas, y= cue en sf. el problema es grave, y alin reali-

zade es{ 1z expropiacidn, se agrava mis, .
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ramente el Derecho de tener un Patrimonio, es decir, cue s& ag

da de hecho ¥y no conforme ] . Derecho, toda vez, cue hny leyes-

que lo nrotegen y 81n embargo,,no se‘toman.en cuenua,,“or lo -
nue

u° le prop edtd Oer da aue se tlene -
por o6

del = cue narv

las Zarantfas Individuﬁles que consavra nuestra Carta Magna}
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4= CONCLUSICYZES .,

"Nos percatamos que estas reformas, en parte sdlo vinierén
a actuzlizar disposiciones ya ;stablecidas, concordindolas a =
la realidad-actusl, y que tomandd en cuenta los lineamientos -
del Estado, tratan de ajustarse a una solucidn para el proble-
ma de le habitecidn, que existe desde affos atrds y que hasta -
la fecha siéue arrastrdndolo el pais, por lo que es imposible-
solucionar este problema de décadas, en tan solo seis afos, ¥y2
gue es un problema agudo.

$in embargo los primeros avances se hen dado, al elevar -
. eate Derecho a Ranzo Constituciénal, vero oue adn asaf falta mu
cho gue hacer y muchas lagunes cue llenar,

Las restantes disposiciones vinieron a dar un camblo -a =-
las relzciones de Arrendador y Arrendetario, ya que hay un di-
cho, el cual dice, "Hay que sacrificar lo menos, por lo,mds",-‘
sacrificundose derechos del Arrendador a favor del Arrendatoe-
rio, en virtud, de cue por ser una relacién privads, se impoe-
nfan condiciones muy arbitraring, vor 10 cue fué necesaria la-
intervenaidn del Fstado, para poder lograr as{, el fin del tan
¢odiciado Derqeho Jonstitucional,.que es él de disfrutar de »a

una vivienda digne y decorosa.
AYn asf, habfa disposiciones que las partes, yo habfan -
adantado 2 la realid-d, como es el casoc de la renta yiel plazo

de pago de la misma.

También el gird que se dié coa estas reformns, fué el evi
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tar el desalojo-mdzivo, a travds del uso ~del Derecho de]l tan-
to o de Preferencisa, Yy que falta aun nerfeccionpr, en’ cusos -

concretos, ya que estas’ diSposiciones son, en forma general de

Jdndo a veces. lagunas, la" oualee se irén subsa‘ando a madlda-‘

de cue se utilice dioho derecho y se an lioe cada una de las -
8i tuaciones, para evitar una falta de disposiciones para un -~

de terminado caso.

.

Sin embargs, lo que se trata de restringir es, la voraci-
dad de los Arrerndadores, en relacién a2 la falta de viviende —
que existe zctuclmente en la Ciudad de éxico, ya que por di--
versos faectores, ésta, ha sufrido unao sobrepoblzcidn, crécien—
do de una manera dispareja en reiacidn con la nabitacién.

Ahora bien, una he esos factores es lo situacidn econdmi-~
ce nor le cue straviesa el pafs, eato es, el aumentar el costo
de los materiales de construccidn y disminuir le capacidid eco.
némica de la poblacidn, fara poder construir o nara adquirif -

sus propias viviendas.

Se trata de @irizir todos 1los recursos ﬁosibles, hacia el
_ problema de la nabitacidn, para el efecto de solucionarle, sin
embargo, ésta solucida va a ser a largo plazo, toda vez Gue, -
1 Tstado hé aufrido una fuerte'pérdida en el poder adouisiti-
vo de nusstra monede y &l costo de los instrumcntos y materia-
les de construceidn, han eumentado, diqminuyegdo asf parte de-
su apoyo 21 particular pare solucionazr el sroblema de la habi-
tacidn, como es el easzo de Instituciohes creadas con el fin de
conceder créditos o conceder viviendqs, los cualeq ‘Be han sus

pendido por afdos atrds, en: virtud de: la crisis en gue estomos-
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sumerygidos, y la reduccidn del presupusesto de 1z idminis tra---
cidn Rblica Rederal. o

Droblemafgrnvé{sf"*dificil'de solucionar, pero no ihpoéi—

ble, toda vez .un Derecno Consavrbdo en la Fonstltucldn

vy todz Pe mlllﬂ Neticana, va a ‘luchar pEra nodnrlo d;sfrutar, -

vy sgea con su nropia capﬂcidnd econdmlca o con, el subsidio'o -_'
ayuda del ?stado'

'solucidn a ‘largo ﬁlazo, pero definltiva y --

que estd bondlclonad una serie de factorns»c mo

1.~ Desconcentra

ién défia:?dbiéqiéﬁ*Quefhablta
to <edera. - S

24 La”no 1nmigrac16n_de les>éreﬂs rurales'a 11 canifal.

Gue a lo lavgo, fvnben como - motivos oara ﬂucdnrse en el —
Distrito ederal ¥ no reyreaar 2 su lug\r nqtal. ‘
Je- Desconcentrac*dn ndmlnistrativa, dfnuo asi lugﬁr g -

creacidn de fuentes de 4rabejo, en el lnterlor de 1a Repdblloﬂ

¥ a solucionar problenas del campo, - en’ el campo y no en 1a -
Ciudad, credndo fuenbes de ,-budlo en dichas entidades y asi -

distribuirnos de una forma mde equltnbiva en el Terrltorlo No-

cionel,



ta de regular a través del Estado, poniéndo €1, ahoras las con-

diciones al arrendador, en favor del Arrendat°r1o y cue por me

dio de ciertos 6rganos ‘3va a V1gilar 1e ObserV”Wula de les-

disposiciones que‘spnrh' hoy, de orden pdblico e Interéeg

Social,
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