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INTRODBUCCION

Al abordar como tema.de tesis ‘una materia de tanyrecoﬁocé
da importancia coﬁ0'lo,as,ia-del,é;rénd;migp@b.ﬂsen}?mqs faci}iﬁada la -
tarea de resaltat'lé Er;§§endénc1; juridiéa,tdn;&”igériég coﬁd ﬁ;é;é;ca_
que tiene eété’cdﬁtrafd'éﬁ'ﬁﬁeétroipais v particularméﬁ;e,ia;qqé‘réyisie
en la capitai_ée!l% ﬁepﬁbliéa. Bdste recordar que g}'Cédigo CiQiirdel -
D. F., dedica éi‘arrendamiento mds articulos due a ﬁingﬁn.otrd contrato;
que las controversias sobre esta materia son tan numerosas, que origina—
ron la reciente créaciﬁn de Tribunales que conocerdn con exc¢lusividad -~—
de tales conflictos; que el arrendamiento, segiin variadas estadfisticas,-
es la forma mis usual y colectiva para satisfacer la necesidad de la vi-
vienda en México y, en fin, que pueden considerarse muy pocos (y sin du—
da afortunados) los ciudadanos que durante su vida se mantienen totalmen

te ajenos a esta institucidn del arrendamiento.

Desde luego resulcarper:1nenc; acl;rﬁfZAQé?éL,obJ%:diaé';
este trabajo no éeri el analizar las distintas clases‘de'gféendam;gﬁco -
que existen, sino que procuraremos enfocarnos par;icﬁla;men:e'élie;;udio
de las recientes reformas legislativas en matefig de ?rrendaﬁiéntos‘urbg

nos destinados a la habitacidn, que fueron publichdas el dia 7 de fébre—

ro de 1985 en el Diario Oficial de la Federacidn:

AsImismo el derecho a la vivienda en México, recientemen-—

te consagrado en el articulo cuarto Constitucional, di un auge especial-

al tema en estudio que siempre serd de actualidad. Recordemos que una -
de las acepciones mids comunes de la palabra 'vivir", es la de '"habitar",
le

que d& una clara idea de la permanente necesidad que significa la ha-

bitacidn para todo ser humano.
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Por otra parte, es innegable que las reformas legales al

arrendamiento fueron aguardadas durante muche tiempo, dado el manifies—

to anacronismo de su anterior regulacidn legal, que, concebida como fue,
en otra &poca dgﬂc;;gcCEristicas muy diversas a la actuales, consideraba
al arrendamighcb comosun contrato mis en donde el libre juego de la vo--
luntad de lﬁs'ﬁﬁgtggrééﬁié ;éi'respetado preferentemente. En tal vir—- -
tud, serid esenc#ql'en el desarréllo de este trabajo profundizar sobre -—-
la repercusién’sociai de estas recientes disposiciones juridicas en don—
de el intervencionismo esfatal aparece en forma decidida, como en‘alguna
ocasién se manifestara en las relaciones agrarias o laborales,ry:qﬁéyﬁas

cd el inicio de la soclalizacidn de esas materlas en nuestro'Dereré-




CAPITULO I

L.~ EL CONTRATO DE ARRENDAMLENTO.

"Antes de iniciar un andlisis sobre-este‘contrato que ha -

sido objeto débﬁfaffnﬂpé{gstudios realizados por los doctos ‘de la cien—-

cia juridicafr;éﬁé;d;;éﬁé;rﬁeéesario, por razdn de mérodo; encontrar el-
concepto mis adecuado del arrendamiento, encuadrarlo en sus perfiles ju-
ridicos, y dirigirnos gradual y ordenadamente al micleo de esta investi-
gacidn que es el aspecto jurfidico y social de las relevantes reformas en
materia de arrendamiento publicadas el 7 de febrero de 1985 en el Diario

Oficial de la Federacidn.

Las caracteristicas sefialadas por los tratadistas del De-
recho en relaeidén con este contrato son miltiples y nuestra pretensidn —

en el presen:e cpusculo serd ia de enmarcar al arrendamiento dentro de -

las mids acep:adas generalmente y de ninguna manera precisarlas COdaS, —_

Comojlo hemos aiencado. 1ncéntaremos,partir de una satis-—
faccroria concep:uacion del ‘arrendamiento.~ En principio nos parece que—
el Codigo Civil v1gen:e desde 1928 da un conccpco diafano del arrenda— -
miente, cuando en su Articulo 2398 establece: Art. 2398.-~ "Hay arren—-
damiento §Uaaﬁailé;'do§ partes contratantes se obligan reciprocamente, -
una, a conceder-el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar -

por ese uso o goce un precio cierto”

En efecto, nos parece que el anterior concepto reiine los-
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requisitos esenciales gue permiten precisar las caracteristicas de este

contrate y distinguir ficilmente al arrendamiento de la generalidad de -
contratos, y de las muy diversas definicione;”que sobre el particular en
contramos sefialadas en las obras de conocidos autores, se destacan 1los =-
elementos de definicidén que el citado Cddigo punCualiza.‘ AsY tenemos _
por ejemplo las definiciones de los conocidos maestros Rgfael Rojina Vi—
llegas y Miguel A. Zamora y Valencia; indica el primer autor citado: -
"Se define al arrendamiento como un contrato por virtud del cual, una --
persona llamada arrendador, concede a otra llamada arrendataria, el uso-—
o goce temporal de una cosa, mediante el pago de un precilo cierto' (1),-
y el profesor Zamora y Valencia precisa: '"El contrato de arrendamiento-
es aquel por virtud de el cual una perscna llamada arrendador se obliga-
a conceder temporalmente el uso o el uso y goce de un bien a otra perso-—
nar1LamadangggEQg;a;iqﬁrquién se ‘obliga a pagar como contraprestacidn,-—

un precio cierto' (2).

Ahora bien, en esta segunda definicidn, siI encontramos ——
una peculiaridad que quisi@ramos subrayar, y es que el arrendamiento, ex
presa con certeza el maestro Zamora y Valencia: = "Es un contrato transla
tivo de uso o de uso y goce'" (3), es decir, que el uso se transmite siem
pre y, eventualmente, se c;nnsmiCe ademids el goce. De esta manera resul
taria afin mads exacto el concepto del cddigo si en lugar de "uso o goce'-
contemplara la posibilidad de un "uso o uso 'y goce'. Esto tiege'?mpqr——

tancla ya que como el citado maestro lo seitala: "Si el contrato se cele

(1) RAFAEL RO.JINA VILLEGAS: Compendio:de Derecho:Civil.:-T. IV. Contra—
tos. MIxico, 1979. p. 214. :

{2) MIGUEL A. ZAMORA Y VALENCIA: Contratos Civiles.. México, l981.‘p. -
147.

(3) Op. Cic. p. l48.
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bra sdlo respecto del uso de la cosa, el arrendatario podrd disponer de-
ella conforme a lo convenide © a lo que sea conforme a la naturxaleza de-—
la cosa; y s1 se celebra tambi&n respecto del goce, el arrendatario po--—

drd hacer suyos los frutos o productos normales de la cosa..." (&4).

) PodriAmos cranscribir algunas otras definiciones d':reco-

semdntico. Pero desmembrando los diversos conceptos que alit‘spgcto he—
mos encontrado, podemos afirmar que en la generalidad ¢e,eil s'sé
nen los siguientes elementos de definicidn: 11— La,contesiﬁn«déi uso =

o goce temporal de un bien. 2.-

(5). - . el T Szl

2ambién conviene destacar aﬁui ﬁiém;‘dentro del concepto,
que en nuestro Derecho Mexicano se distinguen treé‘clases de contratos -
de arrendamiento como son: el mercancil,‘el-édﬁiﬁistiativo & el civil.
El arrendaﬁiento es mercantil, cuando recae sobre muebles con propésito-
de especulacidn comercial, por lo que el que se refie;e a %umuébleé, ain
cuando se celebre con tal propSsito. siempre’ser5 civil. Ast se qgspreg
de de lo dispuesto porrel articulo 75 ffacqiEn b Ae nuestro CBdigoude Co

mercio. T S ‘,,‘

objeto del comtrato,. perteénezcan a la Federacisn, a los Estados y a los—-

(4) 1Ibidem. pp. 148 y 149. -
(5) RAFAEL ROJINA VILLEGAS: Op. Cit. pp. 214 y 215,



Municipios, estos contratos se sujetan a las disposiciones del Derecho —
Administrativo, y finalmente se reputan arrendamientos civiles, por ex——

clusidn, los que no scan mercantiles ni administrativos. (6).

Esta distineidn quisimos precisarla desde ahora puesto ——
que, aln siende una clasificacién\y no propiamente un conce?to;indsfpéf-

mite dirigirnos en forma concreta hacia el objeto de nuestro‘éstpﬂiq que

es, desde luego, el arrendamiento civil y sus reformas.d

aspectos sociales y juridicos.

1.2,~ CARACTERISTICAS Y CLASIFICACION.

Mucho se facilita la :éreg de éstuag

quiera que . sea si ordenadamence'ée destacan subtaraéteristicas‘y

cuadran las: ﬁiémés dentro-de.las. -diversa 1asificacionesiqu
del derecho han creado con el proposito de simplificar su analﬂsis y po-
der observar’ 1au multiples‘figuras contractuales con sus religves“juridi

cos.

El maesc:o Zamora y Valencia sefiala como caracceristicas—
del arrendamien:o las cuatro siguientes: 1.~ E1 arrgndamiento es.un -~
concra;o translacivo de uso o de uso y goce; II.~ La concesiﬁq del uso”
o del uso y‘goce siempre debe de sex temporal; III.— Eé un contrato _—
siempre oneroso, y Iv.=- El contra:o de arrendamiento siempre regularu-

una conducca especiiica del arrendador en beneficio del arrendatario.

7).

(6) MIGUEL A. ZAMORA Y VALENCIA: Op. Cit. p. 148
(7) 1Ibidem. pp. 148, 149 y 150.



De las caracteristicas sefialadas desprendemos entonces:
que el contrato de arrendamiento se significa primeramente por ser trang

lativo de uso y en consecuencia no puede transferirse por virtud del mis

mo la propiedad de una cosa. Mis adelante nos referiremos a una clasifi

cacidn que ‘digtingue precisamente a los contratos porque estos transmi--—
ten la propiedad © el simple uso de una cosa o un derecho.

.RespedCO de la segunda caracteristica; 1la tempofalidad es
subrayable que &sta resulta imprescindible en el arrendamiento, pues es-—

parte de la esencia misma de este contrato y asi se desprende

concepco que da el Codigo respecto. del arrendamian:o.'

Sobre el particular, el conocido'auébr'Rgmﬁn Sanchez Me——

&nl refie;e lo siguiente:. "A diferencia del Derégﬁo Roﬁénb §ﬁe permitia
wjios;nrrén49§;ggggé a perpetuidad, el Derechao moderao 1o§7re9haza por es-—
?;iﬁar'qﬁe mis valdria 1Aé;:1£ic5flds con una venta;-ya que .una propiedad
q;e nunca pqdiéra Tecuperarse serfa 1l8gica y desvalorizaria la propie——

'daa inmobiiiaria. Por esta razdn, como una rTestricecidn a la avtonomia -~
de’la voluntad, sefiala nuestro legislador la duracidn maxima que las par
: tes. pueden péctar para los arrendamientos de inmuebles, a saber: 10 =
>aﬁos‘péra fincas destinadas a habitacidn; 15 para las destinadas

cio{ y 20 para las destinadas a la Industria,

ra'll (8):

a comer

incluyendo la agricultu- -

En relacidn a este -punto nNos tefcriremos exhaustivamente—

al habl x de los ‘elementos del arrendamiento pues, comoe ha quedadeo di —--—

cho, esce factor de 1a thporalidad es esencia del contrato de arrenda—-

{8) RAMON SANCHEZ MEDAL: De los Contratos Giviles. México, 1984. p. -
199.



miento modermo.

En tercer lugar, este contrato se caracteriza por sSu nece
saria onerosidad, ya que si fuera gratuita, la concesidn del uso o del -
uso y goce, estariamos en presencia de otra figura contractual distinta-—

como podria ser el comodato, por ejemplo.

Respecto de la Gltima caracteristica sefialada por el pro-
fesor Zamora y Valencia, de que el contrato de arrendamiento regulari —-—

siempre una conducta especifica del arrendador en beneficlo del arrenda-

tario, &sta-nunca ha sido tan clerta come ahora pués con motivo de las —

reformas en materia de arrendamiento del 7 de febrero de 1985 que vamos—

a comentar, se regula con toda precisidn la conducta a que nos referi— —

mos .

El citadu prcfesor explica en relacion con este aspecto -

ques YEL poder jur‘dico.d dispasicion qQue tiene el arrendacario Trespec

to de la cosa 8t e d'd nunca es directo e 1nmediaco, sino que se’" ejerce

a travez de Aimpuesta al artendado:.‘ Lo an:erior significa -

que el arrendador debe conceder el uso v goce, entregar la cosa, Nno es—-—

torbar el derecho“del arrenda;ario, 'conservar ‘1la cosa, etec." (.

Y asf ‘es en ‘efecto, las conductas impuestas al:arrendador
¥ sobre tqdorﬁqubrEpdador inmobiliario son bastantes -y se acrecentaron—

aiin mds con las . nuevas disposiclones reguladoras del arrendamiento -inmo-

biliario.

Con-.el objeto de obtener una mejor coﬁéﬁén§i$n Ae}e$ga £1

(9) MIGUEL A. ZAMORA Y VALENCIA: Op. Cit. p. 150.
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gura del arrendamiento, procederemos a encuadrarla dentro de las diver—-—

sas clasificaciones elaboradas precisamente con propdsitos dididcticos e~

interpretativos que facilitan su estudio. Algunos de las clasificacio—-

nes que a continuacidén se mencionaran, son empleados comunmente por la —

mayoria de los autores, otras fueron localizados de manera especial en -
ciertos escritores, pero de cualquier manera conviene citarlag pues to—-—
das persiguen la finalidad de destacar los caricteres que distinguen al-

arrendamiento ‘de los demids contratos y en consecuencia nos resultan Gti-

les para su identificacidn.

En primer lugar el arrendamiento es un contratoe nominado,
puesto que se encuentra regulado por el C3digo Civil y ademds en forma —

exhaustiva, pues como lo afirma con acierto el ya citado autor Zamora y-—

Valencia, es el contrato al que mis articulos le dedica el C&digo. .. Se
trata de un. contrato bilateral porque engendra derechos y obligaciones
tanto para el arrendador como para el arrendatario, es decir, uno debe

conceder el uso o el goce de una cosa y el otro tilene la cbligacidn de

pagar por ello un precio cierto. Es oneroso porque en este contrato —

existe reciprocidad de provechos y gravimenes; el arrendador tiene el -—

provecho de la renta y el gravamen de conceder el uso de la cosa y el —-—

arrendatario, por su parte, tiecne el provecho de gozar del uso (en oca-—

siones el uso y goce) de la cosa y el gravamen de pagar una renta. (10)
En otras palabras, el provecho del arrendador se traduce en el gravamern-—

del arrendatario y viceversa., Sobre este particular, la mayoria de los-

autores coinciden en recalcar que no siempre convergen la bilateralidad-

(10) 1Ibidem. p. 151.
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vy la onerosidad, ya que en ocasiones,

ciertos contratos engendran dere--—

chos y obligaciones para ambas partes, pero no necesariamente provechos-

y graviamenes reciprocos, como es el caso de el comodato, contrato que =~-—

sin duda es bilateral, pero a la vez, esenclalmente gratuito.

Dentro de la subclasificacidn de los contratos onerosos,-—
resulta claro también que se trata de un contrato conmutativo y no alea-—
torio, pufs los provechos y gravimenes son perfectamente conocidos y de—
terminados en el arrendamiento, ya que el C3digo exige que el pago del -
precio en este contrato sea clerto y determinado (Articulos 2398 y 2399-
del C&digo Civil), al igual que la cosa materia del arrendamiento. . Des-
de luego dejando precisado que: "El carficter conmutativo no depende del
dato econdmico de la ganancia o pérdida en la operacidn celebrada, sino—
de que. los provechos .y gravimenes sean ciertos al celebrarse el contra--

to”™ (11), como con acierto lo explica el profesor Rojina Villegas.

EL arréndamienco es formal, pué&s aiin cuando,no‘hd sido. =~
derogado el Aiﬁiculo 2406 del Codigo Civil que dispone que el arfeﬁda— -
miento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de cipn‘pésés -
anuales, resulta obvio que en la actualidad no se pactan rcntﬁé que no -
excedan de ese precilo, sea de bienes muebles o de inmuebles .y ia pﬁsolc-
ta disposicisn del C3digo hace pricticamente imposible qué';e celebren -
arrendamientos que no revistan esa formalidad. Respecto . de ia forma tam
bidn exige el C3digo que cuando el precio sea riistico yrla@renfarpase'de
cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgue en escritura piiblica, =~

disposicidn que al igual que la anterior resulta en nuestros diaé"énacré

(11) RAFAEL ROJINA VILLEGAS: Op. Cit. p. 215.
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Por no depender 1a existencia del arrendamiento de ningln

otro contrato, se reputa tambi&én como principal.

Siguiendo a Rojina Villegas, podemos afirqar igualmen:e -

que el concrato de arrendamien:o es de tracto Sucesivo por cuan o due ——

necesita por su naturaleza misma, una duracidn determinada~paraf

da tener vigencia (12). "Recordemos que los contratQS'de't;ac;p-rk

vo, son aquellos en que las prestaciones de las partes*o'laé‘de una de —

ellas, se ejecutan o se cumplen en un lapso determinado,. (13).:y:

estudio no encontramos autor que no cite al arrendamiento coﬁo'éjeﬁplo -

de estec tipo .de contratos.

Dentro de las clasificaciones menos mencionadas;ipodemos-
sefialar iﬁuégriésrgaAéraéss de-ﬁ;dios y de résultadoééwV“ﬁééaé:;iﬁéﬁnto—
de vista de la satisfaccidn de la intencidn de las partes en la celebra=-
cidn de un contrato -Dice Zamora y Valencia— se clasifican en contratos—
de medios y de resultados. Si como consecuencia de los eféctos del con-
trato, la.intenciﬁn de las partes se ve satisfecha o cblméda con la sim=
ple celebracidn del contrato, se dice que el contrato es de resultados,..
si la intencidn de las partes no se ve satisfecha o colmada por la sim--
ple celebracidn del contrato, sino que, para satisfacer la intencidn de—
las parCes se rcquicre del cumplimicnto de las obligaciones 4que genera -
el con:rato v de la conducta realizada como consecuencia de ese cumpli-

miento, se dicﬁ,que €ste serd de medios y no de resultados". (14)

{12) Loc. Cict.
€13) MIGUEL A. ZAMORA Y VALENCIA: Op. Cic. p. 53.
(14) Ibidem. pp. 53 y 54.
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Como ya antes dijimos al sefalar las caracteristicas del-—
contrato en estudio, el arrendamiento siempre regulari una conducta espe

cifica del arrendador ‘en beneficio del arrendatario, asi mismo afirmamos

que el arrendamiento es de tracto sucesivo y por lo tanto, ubicamos al -
mismo en la categoria de contratos de medios y.no de resultados, pues ——

por los simples efectos del contrato, o por mejor deciy, por la simple. —

celebracidn del contrato no se satisfacen las intenciones de ambas par—-—

tes, pués una de ellas pretende el uso o el uso y goce de la cosa dada —

en arrendamiento con ciertas exigencias normales del contrate (durante -

un periodo determinado, en calidad de sexrle dtil,

de

ete.) y la otra preten

el pago de un precio cilerto por ese uso, de tal manera que se requie-—

re necesariamente del cumplimiento periddico o constante de las obliga--—

ciones que el contrato impone a ambas partes para que &stas colmen sus —
intenciones. B
Otra clasificacidn mids la' sefiala el autor uruguayo Jorge-—
Peirano Faclo; entre los contratos que €1 llama declaratives y los de —-
atribucidn patriﬁoniaL. estos Gltimos tambié&n denominados "dispositives',

distinguidndolos de esta manera: "Los contratos declarativos, de segun-—

do grade o reglamentarios, son todos aquellos que se caracterizan porque

no modifican. una situacidn jurxIdica preexistente" (15) y pone como ejewm—

ple un contrato por el cual se reconoce una deuda, mientras que los con—
cratos de atribucién patrimonial, por oposicidn a los anteriores son: ——
“aquellos que modifican una situacidn juridiea dada; son aquellos que pro

vocan un desplazamiento en el panorama de las relaciones econdmicas,:..ya-

sea modificando un derecho real o ya sea creando obligaciones'. (16):..

(15) JORGE PEIRANO FACIO:
p. 4.

(16) Op. Cit. p. 5.

Curso de Contratos. T.I. Montevideo, 1975.-
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Resulta patente que en esta divisidn, el arrendamiento —-
pertenece a los contratos de atribucidn patrimonial, pu&s en esta figura
contractual si se observa la modificacidn de varias situaciones juridi-——
cas, pu@s en virrtud de las obligaciones de las partes se transfiere por—
ejemplo la posesidn de la cosa que se va a dar en arrendamiento, y el =--—
arrendador se . hace duefio del precioc clerto que se paga por el uso o éirf'
usoc y goce del bi;n, lo que tambi&n provoca un deéplhzagieﬁcb eﬁ eijéanéf

rama de 'las relaciones econdmicas.

El autor Peirano Facio reconoce. que esta clasificacion -

no es unanimemente aceptada, pues:o que como se indicd en los contrntos-

declara:ivos.,no_s tmodifica una -situacidn juridica, sino que se recoqo-

ce una preexistente,’ no.creando obligaciones, por lo cual algunos auto-—

res nieganrla'exiéyencia de esta categoria de contratos, afirmando que -

estos acuerdos ‘contratos, sin embargo —termina diciendo este au—-—

tox- la mayori doc:rina concamporanca acepta clasificar como con—

tratos a gste1 convenios. an

l'qdnocido profesoxr Ramdn Sianchez Medal, al clasificar =

el contrato de arrendamiento afiade a las caracteristicas sefialadas la si-

guienéé: -<tiene parcilalmente el cardcter de 'INTUITU PERSONAE' por -
lo que ae'refigre a1 arrendatario en atencidn a que &ste no puede sub= =
arrendar ni"vc‘;zder sug derechés a terceros sin permiso del arrendador, ——

(Arc.. 2480), aunque, salvo pacto en contrario, no termina el contrato por—

muerte ‘del inquilino™. - (18)

(17) 1Ibidem. pp. 4 y 5.
(18) RAMON SANCHEZ MEDAL: O00. Cit. p. 190.
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Efectivamente, ¢l arrendamiento se celebra parcialmente -
en consideracidn a la persona y por lo tante ticne ese caricter de "IN--—
TUITU PERSONAE' que se ha indicado. Pero por otra parte es uno de los -
puntos de polémica relativos al arrendamiento el determinar la naturale-
za del derecho del arrendataric. El maestro Rojina Villegas, quié&n pro-—
fundiza en este problema, en el tomo IV-de su Compendio de Derecho Ci—- -
vil, nos revela que: "Las carac:eris:iéga especiales del arrendamiento-—
han hecho pensar (a partir de Troplong, que sostuvo la tesis de que el -
arrendatario tiene un derecho real) si realmente constituye un derecho -~
de naturaleza mixta con caracteristicas de real y personal, o bien, un -
derecho personal como tradicionalmente se sostuvo desde el Derecho:Roma-
no, o finalmente, como opinan algunos autores, principalmente el citado-
Troplong, si las facultades juridicas del arrendatario esté@n organizadas

con las cracteristicas fundamentales del derecho real" (19). .

teado este problema. el citado maestro pasa despuég a referirse a 1asr——
caracteristicas que han hecho pensar a algunos autores que la na:uraleza
del derecho del arrendatario es la de un derecho real, o por lo menos hi
brido. Tales caracteristicas las podemos resumir nosotros de la siguien
te manera: Primera, cuando se enajena el bien arrendado, el arréndamieg
to subsiste y consiguienCeﬁente es oponible el derecho del arrendatario-
al nuevo adquirente, el cualrsé subroga en los derechos del arrendador -

ys, también, como es’ sabido; en los derechos reales existen dos efectos -

principales- 1a opon bilidd del derecho y la accidn persecutoria de la-

cosa y en el arrendamien:o exis:e la oponibilidad del derecho.

vo adquirente se subraga en los derechas -

(19) RAFAEL ROJINA VILLEGAS: Op. Cit. p. 222,



y obligaciones del arrendador, teniendo por una parte derecho para exi-~
gir el pago de la renta y ¢l cumplimiento de todas las demids obligacio—
nes que el contratrc impone al arrendatario, pero al mismo tiempo se ob-—
serva una cesidn de las obligaciones del arrendador, sin que haya media
do consentimiento del acreedor, que es el arrendatario, cesidn que en 4t

principio no podria hacerse si no diese Este i{iltimo su conformidad.

Tercera, el arrendamiento de inmuebles cuando pasa de =-—
clerto plazo debe inscribirse como ocurre con los derechos reales y, ——
Cuarta, siguiendo la misma regla establecida para los derechos reales -
sobrée inmuebles, la competencia la fija la ubicacién de la cosa y no se
determina como sucede en ‘los derechos personales, por regla general, --—

por el’domicilio del deudor. (20)

. 'Uncmg Qnsréestéﬁye ioé argu;enﬁés ént;ri;¥és é; maestro-
RoJina‘Villegés'cop sobrados fundamentos, que nosotros hemos querido in
terpretar’y ?ééhﬁii en ia forma siguiente: respecto de la primera. taxa-
tiva para considerar al arrendamiento como un derecho personal que se -
hace cohsiécif en la oponibilidad del derecho del arrendatario, el cita
do maes:ro.ekplica qué:rA"En el derecho del arrendatario no existe una-
oponibilidad absoluta. Es una oponibilidad referida s8lo a un tercero,

el adquiriente de la cosa'. (21)

En cuanto a la segunda caracteristica seﬁalada,'éonéis——
tente en que. eXiste una cesidn de obligaciones por parte del arrendador
sin mediar consentimiento del arrendatario, nos hace saber este autor -

que no es necesario recurrilr a la naturaleza real del derecho y afirma:

" (20) 1Ibidem. pp. 222 y 223.
(21) Ibidem. p. 224.
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"bLa rransferencia de los derechos del arrendadoer queda suficientemente —
explicada tanto por la subrogacidn legal, como por la cesidn de erddi— -
tos.

La transferencia de las obligaciones del arrendador s8lo puede ex—
plicarse por la subrogacidan legal

Como &sta (dice refiriéndose a la—
subrogacidn) es

una instituclda que rige para los derechos de cxedito,

no necesitamos, por consiguiente,

alterar la naturaleza que tradicional-—
mente se otorga al derecho del arrendatario, para afirmar que hay un de-
recho mixto o un derecho real con caracteristicas especiales

223

Por lo que hace a los argumentos consistentes en que el =

arrendamienco debe inscribirse en el Registro PGblico de la Propiedad, -

cuando excade de cierto plazo y que la compéﬁencia en matetiarde ﬁfrenda
mien:o sigue 1a regla general de los detechos reales, Bon‘aﬁnvmﬁé‘débi—u

st “con’ taspecto de la inscripcion égta no. es exclusiva de—
los derechos reales,

les, puesto que.

£-1-1 1nscriben otrosg actos,

cales comb?
cias,

:las SEBtenw -
tegstamentos o cambios de posesiﬁn.

1ndependientemence de que sean—
derivades de un camblo en el dnminiu o .en.’ 1os derechos teales, y tocante
a la competencia,

ésta ne se Eundamenta en la nacuraleza real o personal
de la aceidn,

sino en’ razcnes de:eqonqmia.p;ocesal y. de utilidad pricei-
ca. (23) - oI APOAe ) HER :

De esca iorma suponemos queda clarc que la maturaleza del
derecho del arrendatatio no puede ser real,

ya que no se ajusta a lag =--
curacteristicas del mismo.

es decir: ™A la facultad corrcspondiente a —

una persona sobre una cosa especiEica ¥ sin sujeto pasivo 1ndividualmcn—

te determinado concra~quién aquella pueda dirigirse” (24) que es como- ——

{22) 1Ibidem. p..225.
(23) Loc. Cit.
(24) RAFAEL DE PINA VARA: Diccionario de Derecho.

Mexico, 1983. p.229.
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define el maestro De Pina Vara al derecho real en su conocido: Dicciona-

rio de Derecho.

Por {iltimo, debemos hacer mencidn de 1la ya citada clasifi

cacidén del arrendamiento en civil, adminiscrac;vo y’méréancil. clasifica

ci8n sobre la cual quedaron apuntados, eq el ’ éﬁituio-bfé¢¢déh:é'losdcfi—

terios para establecerla.

1.3.- ELEMENTOS.

I.3.1.-

sino“la Lici~"

 ;iﬁa'éh;§nrramos‘algunos‘——
o aﬁtgfiér, pér ejemplo el maestro-
t;culaff;firma 1o siguiente: YLlimese—
uﬁa coéé74ue si faita. esa cosa no exisg—

te como tal, aunque d hech _pueda existir una diversa', (26)

Y sigue —

diciendo: 'En relacionAa lTa licitud, &sta significa que los contratan——

(25) RAUL ORTIZ URQUIDL: Derecho Civil. ﬁéxico, 1982.

p.2TA
zed MIGUEL A. ZAMORA Y VALENCIA: Op. Cit. p. 22.
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tes regulan su conducta conforme a una norma juridica o que no la contra

digan, ya que si actGan en contravencidn de la misma, su conducta serd —

ilfcita y por lo tanto, no s&lo no existird contrato, sino que no exilsti

ri acto juridico (seri un hecho jurfdico en sentido estricto), porque es

irrelevante esa voluntad contraria a la ley para producir las consecuen-—

cias previstas por ella. De donde se desprende que la existencia misma—
de 1a norma y por lo tanto la licitud, que debe ser acatada, es un.presg

puesto y no un elemento del contrate". (27)

Consideramos de mucho interés este Gltimo razonamiento, —

con el cual ademds nos encontramos de acuerdo, pero a2l margen de estas -

disertaciones y apegados a las exlsgenclas del Cédigo, podemos afirmar —
que los elementos de existencia en el arrendamiento son: I.~ Respecto—
del consentimiento, el acuerdo de voluntades de ambas partes para conce—
der el uso o el uso y goce de un bien a cambio de una prestacidn que de—
berid consistiy en un precio ciexto (28) y; 1L.- E1 objéto, Vtr:onsitrierado—
como el contenido de las. prestaclones de las partes, en este .caso es do—

ble; por una parte la cosa arrendada y por la otra el precio. (29)

Respecto del consentimlento sdle cabe decir que no es in~
dispensable que las partes expresaménte convengan en cuanto al uso que -—

debe darse a la cosa arrendada ni al plazo. (Aclaramos que aiin no hemos

abordado ninguna disposicifn sobre arrendamiento inmobiliario, contenida

en las reformas que seridn objeto de estudio en los subsecuentes capitu——

los) .

(27) Ibdidem- pp. 22 y 23.
(28) Ibidem. p. 1L51.
(29) Ibidem. p. 152.



En efecto, si las partes han convenido en el usoc y el pla
zo, desde luego se estard a lo pactado entre ellas, pero en casoc contra-—
rio el arrendatario se encuentra obligadec a utilizar la cosa arrendada -~
conforme a la naturaleza y destino de &sta, -segiin el Art. 2425, frac— —
cidn ILI del C8digo- Civil—- y per lo que hace al plazo, si nada se dijo -
se entenderd céiebrnaé el contrato por tiempo indefinido o indeterminado
y para darlo por concluido existen tres supuestos: I.- Cuando se trata-
de bienes muebles, el arrendador puede pedir la devolucidn de sus bienes
pasados cinco dfas de celebrado el contrato, y el arrendatario es libre-—
de devolverlos cuando gquiera, segiin 1o dispone el Art. 2460 del mismo —-—
ordenamiento; IL.—  Si se trata de bienes inmuebles urbanos, el arrenda-
miento concluye a voiuntad de cualquiera de las partes siempre que se de
aviso a la otra parte, en forma indubltable con dos meses de anticipa- —
cidn —-Art. 2478; y; IiI.— En caso de que los inmuebles sean riisticos, =
también prevalécé:ié;éxigencia del aviso previo, sdlo que &ste debe dai:“
se con un afio dé‘anqicipa;ién por lo menos, segin el mismo Art. 2478.

30)

Por io que se refiere al objeto, que ya dijimos es doble;
la cosa arrendada y el preclo, debemos destacar que en relacidn a la éé-
sa dada en arrendamiento, en principio tode bien mueble o inmueble, cor-
poral o 1ncorporal} ‘Puede ser objeto de este contrato, exceptudndose las

cosas consumibles por su primer use, las prohibidas porvla ley y losudeF :

rechos estrictamente personales. (31) A este respecto,-el Csdigogcivii;'f—

dispone en su Art. 2400 lo siguiente: *Son susceptibles de arrendaﬁien—f

(30) Ibidem. pp. 151 y 152,
(31) RAFAEL ROJINA VILLEGAS: Op. Cit. pp. 216 y 217.
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to vodos los bicnes que pueden usarse sin consumirse; excepto aquellos -

que la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales'.

Estas limitantes para que cilertos bienes puedan darse en=—
arrendamiento, son hasta cierto punto obvias: si fuera factible arrendar
un bien que se consume pox su uso, dicho bien no podria devolverse al —-
terminar el arrendamiento y su cardcter de uso temporal no Exisciria.

Asfmismo, dar en arrendamiento derechos personalisimos, seria atentar

contra la naturaleza misma del comntrato, toda vez que el arrendatario no

podria usar y gozar de un derecho que por su esencia s8lo su titular se-—

ria capaz de disfrutar.

Finalmente la ley impone cilertas prohibiciones para dar -

en arrendamiento determinadas cosas, asi nos menciona el maestrxo Rojina-
Villegas algunos ejemplos, como los bienes que constituyen el patrimonio

ejidal, no son susceptibles de arrendamiento. Los bienes propiéﬁéa del~
Estado no pueden darse en arrendamiente a los funcionarios piblicos o em
pleados que los administren, los bienes del incapaz no pueden darse en -
arrendamiento al tutog; a su cdnyuge, ascendientes, descendientes o . cola
terales. . No deben arrendarse las cosas no determinadas o determinables—

o los que est@n fuera del comercio (como los servicios pdblicos por ejem

pled . (32)

Los Articulos 2403, 2404 y 2405 del cédigo Civil.estable—
blecen otras prohibiciones perobpropihmen:e sobre ciertos bienes:en rela
clén con determinadas personas, asi el ArtiIculo 2403 establece la imposi

bilidad de arrendar el copropletario la cosa inddivisa sin consentimiento

(32) 1bidem. p. 217.
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de los demds copropietarios, prohibiendo el Artfculo 2404 a los emplea-
dos publicos tomar en arrendamiento los bienes que deben arrendarse en—
los negocios en que intervengan dicheos empleados. Y el {iltimo articulo
citado prohibe a los encargados de establecimientos pﬁb;;cos, fﬁnciona—
rios.y emple#doéﬂpﬁblicos, tomar en arrendamiento .los bienesuqueicon ta

les cardcteres administren. = - g =5

‘Ahora bien, respecto del precio este nb'eér;ﬁd#spe;sﬁble
que se haggrécnsistir>eﬁ una suﬁa de dinéro,.ﬁdéslﬁgéde pactarse un preg
cio enr»'bieness, Vsiempre que tales bienes sean ';:V:Lerr:'osv, ya que si el pre-—
cio no fuer; clerto se estaria en presencia de otro contrato diferépte.
El autor Sinchez Medal hace esta distincién: "No es lo mismo preecioc in
cierto que precio indeterminado. El precio incierto afecta a la exis——
tencia del mismo precio... La renta indeterminada en cambio, afecta sG
lo a'ia cuantificacién de la misma y, por ello puede darse en el arren—

damiento con tal que sea determinable al hacerse exigible™:i(33) -

I.3.2.- ELEMENTOS DE VALIDEZ.

C§m§ es bien sabido son 4 los clementos de validez de un
con:ra;byén;n;escfo derechos I.~ La capacidad legal; 1l.- La ausen——
cia de vipiqéign la voluntad de las partes; II1L.— La licitud en el ob-
jeto,.u‘:"oﬁriw’;o o £in del contrato y; IV.- La forma requerida p_‘or 1la ley.

‘ 51 adecuar estos elementos al contrato de arrendamiento,
enc&ﬁffaﬁdé‘quérﬁof lo ﬁue hace 5 1a édéehcia de vicios en la voluntad-

de las partes (en este caso arrendador. .y arrendatario), y la licitud en

(33) RAMON SANCHEZ MEDAL: Op. Cit. p. 198.
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el objeta, motivo o fin del arrendamiento, no hay mucho que profundi- =
zar, pués basta decir que en la espccie, en el primero de los casos de~
be manifestarse umna voluntad tante en el arrendador como en el arrenda-
tardo que neo se encuentre viciado o como mds propiamente le llama el Dr.
Ortiz Urquidi:  '"Una libertad libre y consciente'". (34) Cabe mencionat
que para el referido autor esos vicios de la voluntad son dos {nicamen-—
te: el error y miedo o temor, "porque —dice este maestro citando a Pla-—
niol- cuando la voluntad se expresa sin la coaceildn de la violencia oxri
ginadora -del micdo o temor, es una voluntad libre, y cuando se expresa—
con pleno conocimiento de la realidad, es decir, sin error, es una vo——
luntad consclente'. (35) De esta manera con toda claridad nos hace ~=~-
ver este maestro que los dem3s viclos que la doctrina mencioma (el do—-
lo, la mala fe, la ignorancia y la reticencia) no son vicios autondmos-
¥y quedan comprendidos en los ya umencionados: error y micdo o temor. (36)
En el arrendamiento entonces se expresard una voluntad libre y conscien
te cuando no adolezcan de tales vicios la voluntad manifestada por -~ =

arrendador y arrendatario.

En cuanto al objeto, motivo o f£in del arrendamiento es——
tos deberdn ser licitos para que el contrato sca vdlido plenamente. Con
forme a nuestro Codigo Civil (Art. 1830) recordemos que es ilicito el -
hecho que es contrario a las leyes de orden piiblico o a las buenas cos-—
tumbres. Por 1o que, a contrario sensu, un contrato de arrendamiento =

serd licito, cuando no contravenga las leyes de orden piiblico o las bue

(34) RAUL ORTIZ UNQUIDL: Op. Cit. p. 29. .
(35) PLANIOL citado por ORTIZ URQUIDI: Op. Cit. p. 3l4.
{36) RAUL ORTIZ URQUIDI: Op. Cit. pp. 314-316.
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nas costumbres. Sobre las leyes consideradas de orden piblico, trata

mos con mayor amplitud en el caplitulo segundo de este estudio.

Pero si los autores casi no mencionan con relacidn al

arrendamient

péc:d}yde'la ausencia de vicios y la licitud, si --

coinciden laimayoria deyéilos en dar preeminencia a la capacidad legal.

Desde luego dentto de la capacidad legal debe distinguir

edian:e concra:o,

por virtud de ua de;ech ‘‘realo poxr

Quien tiene ‘la propiedad de un bien cuenca por ende con~

coda la capacidad legal para disponer. de aquél, Sin embargo la ley con—

templa algun s 11mitances, por ejemplo para los copropietarios de cosa-
indivisa; los cuales no pueden arrendar sin consentimiento de los dem@s

‘copropiécarios ~gegiin lo dispone el Art. 2403 del Ccdigo Civil—.

Sobre este punto, €]l maestro Rojina Villegas explica que:

“"El arrendamients se reputa como un acto de administracidn y, por tanto,

no se requiere en principio 1a capacidad para ejecutar actos de¢ dominio.
Los menores emancipados que escen Eaculcados para ‘ejecutar-actos de ad-

ministracién respecto de muebles e inmuebles,; también lo estarin para -

dar en arrendamiento". (38)

(37) RAFAEL ROJINA VILLEGAS:

Op. Cic. p. 218.
(38) Ibidem. pp. 218 y 219,
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Con wvespecto a los mandatarios, si estos se hallan facul
tados para ejeccutar actos de administracidn, su autorizacidn serf bas——

tunte para dar en arrendamiento los bienes que administren.

Asimismo es factible que una persona sea facultada por -
medio de un contrato para dar en arrcendamiento un bien. En el arrenda-
miento, en el comodato y en la aparceria se concede el uso o goce de —--
los bienes ajenos, pero no en todos los casos quié&n detenta el uso o go
ce puede a su vez celebrar arrendamientos, pu&s dichos detentadores de-

ben contar con autorizacién expresa para cllo.

§1 como consecucncia de un contrato se constituyd un usu
fructo, el usufructuario si estd capacitado para arrendar el bien dado-

en usufructo, pecro si lo que se constituyé fue un uso o una habitacidn,

los titulares de esos derechos reales no cucntan con la capacidad‘para-
celebrar a su vez un contrato de arrendamicnto, debe en su caso manifes
tarse la calidad de usufructuario, pués de no hacerlo asi, en el caso -
de que se consolide la propiedad con ¢l usufructo, dicho usufructuario-
responderd de los dafios y perjuicios si el duefio exige la desccupacién-
de la finca, segilin lo ordena el Articulo 2493 dol C4digo Civil. Pu@s -

en ese supuesto el arrendamiento debe extinguirse con el usufructo.

Por lo que rcspecta a las personas que por disposicidn -
de la ley pueden celebrar este contrato, tenemos en primer lugar a quie
nes ejercén la patria potestad y que pueden arrendar los bicnes de quie
nes estin sujetos a ella, cuando la duracién del contrato no exceda de-
cinco anos. Estando impedidos para recibir anticipos de rentas por mis

de dos afos -Articulo 436-— dcl Cédigo de la materia.

En segundo lugar tenemos a los tutores, que pueden dar —
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biencs propicdad de sus pupilos, ¢uando ese arren-—

en arrcendamiento los
lo que s8lo es salvable en caso de

damiento no sea mayor de cinco afios,
necesidad o utilidad para el incapaz, ademds es nula toda anticipacidn-

de rentas superior a dos afios. (Artfculos 473 y 474 del citado C3digo)

Estas mismas obligaciones y facultades respecto de los tutores le son -

impuestas a los representantes del ausente. —-Articulo 660~ del CSdigo —

Civil.
Finalmente el albacea s6lco puede dar en arrendamiento ——

los biencs de la herencia por el término de un afio, pués un arrendamien

:o’mis largo  requierc el consentimiento de los herederos y legatarios,-

segiin ‘sea el caso. -~Disgposicion del Articulo 1772 del Cddigo Civil-.

E1l Codigo impone'adémas'una éxiécncia a los conyuges pa-—

ra celebrar entre elles un contrato, y asi en el Articulo 174 del tam -

seflalado ordenamicnto se dispone que: Art. 174 "Los cdnyuges requileren
autorizacida judicial para contratar entre ellos, excepto cuando el con

trato sca el de mandate parz pleitos y cobranzas o para actos de admi—-

nistracién®.

hhora nos rchrircmos a la otra capacidad legal, la que-—
se requiere p?;a rééibir cn arrendamiento; en principio s8lo se requie—
re la capaéidad gcnc;nl para contratar, pero la ley restringe la capaci
dad Hé’algunas personas inposibilitindolas para ser parte arrendataria-
en c¢iertos casos, asi tcnémos a las ‘soclcedades comerciales por acciones
que buf’é;ohibiciﬁn del Articulo 27 Constitucional, no pueden tomar en—
arrendaﬁiento fincas riuticas; los magistrados, jueces y eumpleados pi—--—
blicos estidn impedidos para recibir en arrendamiento los bienes que de-

ban ser arrendades cnt los negocios en que Intervengan (artfleulo 2404 ——
del C&digo Civil); también el Articulo 2405 prohibe a los encargados de
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los establecimientos piiblicos y a los funcionarios y empleados piblicos
tomar en arrgndamienco los bienes que administren, y los tutores mo pue

den tampogo tomar en arrendamiento los bienes de sus pupilos. (Art. 569

del Cddigo 'Civil)... (39)

i ébr’ﬁlcimo, respecto del elementeo faltante; la forma, de
bemos recéléér que adin cuando sigue vigeunte el Artficulo 2406, que posi-
bilica ia ek#éﬁencig de algiin contratoc de arrendamiento consensual, — -
(en aposicién.a formal) cuando la renta no excede de c¢cien pesos anuales,
resulta por‘demis obvio que en la actualidad estos no se celebran pués-—
desde hace‘mﬁcho tlempo no se pactan rentas en ese precio. Lo mismo -——
ocurrergoqz;g7giqus4c16n del articulo siguilente del CSdigo que exige —
que el contrato se otorgue mediante escritura piblica cuando la rernta =
anual pasé Ae cinco mil pescs, tratidndose de fincas risticas, puesto —-—
que los factores econdmicos tan conocidos en nuestros dias,. exigen que-—
practicamente la totalidad de los arrendamientos risticos cumplimenten-

ésta formalidad.

En las fincas urbanas basta el contrato  -privado péfa cum

plir con la idrmg exigida, independientementebdel moﬁ:o de ;aé reﬁtas.

1.4.— CONSECUENCIAS: OBLIGACIONES DE . LAS PARTES. ... .

Los efectos de este contrato consisten en generar obliga
ciones para arrendador y arrendatario, y también crear derechos especia
les para este Gltimo, los cuales se han visto aumentados a parcir de ——

las ditimas adiciones y reformas en materia de arrendamiente urbano sin

(39) MIGUEL A. ZAMORA Y VALENCIA: Op. Cit. p. 156.



embargo, nuevamente s necesariov manifestar gue en este capltule anali-
zarcmos las obligaciones de las partes a la luz de las disposiciones -—
que en materia de arrendamiento existian hasta antes de las citadas re—
formas del siete de febrero de 1985, puesto que el tema central de aste

estudio se trata con mayor profundidad en los capitulos posteriores.

I.4.1.~ OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Bidsicamente las obligaciones del arrendador consisten en
ENTREGAR la cosa en buen estado para el uso convenido o conforme a la -
naturaleza de la misma cosa, CONSERVAR la cosa arrendada y GARANTIZARV—
su uso. Seflala el maestre Sdnchez Medal gue los conocidos autores fran
ceses Colin y Capitant resumen esta triple obligacidn de esta manera: —

Entregar, mantener vy sanear. (40) - B it

l.- La primera obligacién, 1la de entregar la cosi arren-—
dada, trae aparejadas otras obligaciones, pués el arrendador debe hacer
la entrega con todas las pertenencias de la cosa, la cual debe encon— -
trarse en estadoc de servir para el uso convenide o conforme a la natura

leza de la cosa.

E1 Articulo 2413 del C3digoe Civil impone adeﬁis al arren
dador la obligacidn de realizar la entrega, tan pronto como Sea requeYl
do por el arrendatario si no se convino en un tiérmino determinado; sien
do &sta una excepcidn a la regla genceral que contiene ¢l Articulo 2080,
para otras obligaciones sobre las cuales no se fija plazo y el acreedor

no puede exigir la entrega sino transcurridos 30 dias de la interpela--

40) RAMON SANCHEZ MEDAL: Op, Cit, p. 203,



cidn judicial que se haga. Cunha Goncalves, citado por Sinchez Medal -
expone al respecto lo siguiente: 'La entrega puede ser real o virtual,-
en razdn de que el arrendatario puede hallarse ya en posésién de la co—-
sa, o bien puede el mismo arrendataricv, provisto de un mandato dei arren
dader, haber tomadoe a su cargo el desalsjo de un :erée}b Bcupunce de ia—

cosa". (41)

En varios preceptos reafirma el Cédigo la exigencia de -=-
que la cosa arrendada debe entregarse en estado de servir, puls de otra-—

forma no seria factible "usar o gozar” temporalmente el bien rentado.

2.- La sepunda obligacidn la de conservar la cosa en esta
do til, supone .una obligacidn continua impuesta al arrendador. El au—-—
tor Sinchez Medal, se refiere en forma exhaustiva a @ste deber de conser
vacidn y divide esta obligacidn en dos aspectos: uno activo o positive y
«1 otro negatilvo; en su aspéc:o positive la ¢ rservacidn de la cosa im—-—
plica el deber del arrendador de realizar reparaciones que la cosa re— -
quiere para mantenerse dtil, y cn relacidén a este aspecto positive expli-
ca dicho autor, que nuestro Codigo Civil contempla tres diferentes su— —

puestos:

I).- Si el arrendatario ne pone en conocimiento del arren
dador la necesidad de las reparaciones, aquel no podri exligir al arrenda-—
dor el reembolsoc de los gastos que por concepto de reparacilones haya reaz
iizado a menos que dichas reparaciones sean de tal manera urgentes que —

no permitan hacerlas del conocimiento oportuno del arrendador y enton- -

(41) CUNHA CONCALVES, citado por SANCHEZ MEDAL: Op. Cit. p- 203.
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ces, por virtud de una gestidn de negocios se tendrd derecho al reembol-—
s0. Adem3s la falta del aviso hace responsable al arrendatario de los —

dafios y perjuicios que se causen por este motivo.

I1).~ Cuando el arrendatarlo pone en conocimiento del —-—
arrendader la necesidad de efectuar reparaciones pero ésterno lag reali-—
z&, no le estd permitido al arrendatario hacerlas y luego cobrarvsu Im——
porte 6 deducirle de la renta, frente a la inactividad del arrendador —-
tiene el arrendatario las siguienctes alternativas: a) "rescindir el - -
arrendamiento’” unilateralmente o, b) acudir al juez para que es::eché al
arrendador al cumplimiento de su obligacidn, =—segin lo dispone nuestroc -

C8digo en su Articulo 2416-.

III).- En el 4ltimo supuesto, cuando el afrendador proce
de a éfécéégé lgs.;eéaraciones, si Estas duran menos dé'i'deseg Euﬁque -
el arrendaéario pierda el uso parcial de 1lia cosa, éste no tiene ninglin -
derecho que hacer valer, pero sI 1la ejecucidn se prolonga ﬁof.més de 2
meses o si la ejecucidn provoca que se pierda ¢l usc 'total de ‘la cosa, -
puede el arrendatario pedir la rescisidn del contrate o la reduccidn de

la renta.

En su aspecto negativo, esta obligacidn impone”al'arrendi

dor el deber de no variar la forma de la cosa arrendada. (42)

3.-  De manera resumida.y preciss se tefiere €Ll dutor Ro-
jina Villegas a la tercera cbligacifn, de garantizar una posesidn dril -

de la cosa arrendada y al Tespecto expone lo sipuiente: "El arrendador:

(42) Op. Cit. pp. 204-206.
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debe garantizar una posesidn lril al arrendatario, es decir, responder-—
de los dafios y perjuicios que se le causen por los vicios o defectos —--
ocultos de la cosa. Esta responsabilidad es objetiva, no depende de --—
que el arrendador haya conocido los vieios o defectos y procede adn en-—
el caso de buena fe por parte del arrendador. Dada la naturaleza de es
te ccn;ra;q, h'ﬁiferencia del comodato, la renta supone necesariamentce—
el goce de dnarcosa dtil, de tal modo que, si la cosa es iniitil o pade-—
ce de viclios o defectos ocultos, no existe ya interdependencia y solida
ridad en las obligaciones reciprocas’. (43) Por supuesto, debe haber -

equivalencia en las prestaciones de arrendador y arrendatario.

En forma especifica imponen esta obligacidn los precep-—
tos coﬁ:enidos en los Articulos 2412 fraccdidn V y 242]1, disponiende el-
primero de ellos que aflin cuando no haya pacto exXpreso el arrendador es-—
td obligado a responder de los daifios ¥y perjuicios que sufra el arrenda-
tario-por-los defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arren
damiento. Y el segundo precepto reitera esta oblgiacidén de responder -
de los defectos o vicles ocultos, cuando se impida el uso de la cosa —-—
arrendada, aunque sobrevengan los vicies o defectos en el curso del — -
.arrendamientp, sin culpa del arrendatario. Pudiendo este Gltimo dismi-

nuir la renta'o pedir.la rescisi8n del conrrateo si no conocld antes de-

celebrar el contrato -tales defectos o vicios.

;Adémﬁs dentro de este deber de garan:iza; el uso por par

te del arrendado se incluye la obligacién referida al mismo de abste-

nerse 'de realiza oda clase de perturbaciones de hecho o de derecho, so

(43) RAFAEL ROJINA VILLEGAS: Op. Cit. p.
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bre la cosa arrendada que impidan al arrendatario su uso. (La transgry

5ién de este deber, puede incluso dar lugar a la comisidn de un delito-

equiparable al despojo). Por lo tanto le estd impedido al arrendador -

estorbar o embarazar de manera alguna el usc de la cosa arrendada e in-—

tervenir en el uso legitimo de la misma, por disposiciones expresas del

Ccédigo. (Arts. 2412, fracec. ILL y 24L&) ;=%

Incluida dentro de esta obligacidn estd también la de.ga

rantizar el uso o goce pacifico de la . cosa, por lo cual se constrifie al

arrendador en la necesidad de proteger. al arrendatario de las perturba-
ciones de derecho provenientes de texceros; es decir, porque se sufra -

eviccidn, porque se impugne la validez del arrendamiento y esta impugna

cidn prospere en juicio, porque el arrendader haya dado a dos o mﬁé per

sonas un mismo bien en arrendamienco al mismo tiempo, porque el arrenda

miento ‘se* celebre dentro.de los sesenta dias ancariores al embargo de -

1la cosa arrendada que posteriormente se enajene en el remate judicial -

respectivo, o bien porque el arrendamiento se celebrd por un plazo ma—-—

yor que el de : la hipoteca que gravaba la cosa arrendada. (44)

Debe quedar claro que en las perturbaciones de hécho,puﬁ

de el poseedor defenderse a si mismo, utilizando los medios legale

tiene a su alcance en vireud de su cardicter de denenCEdor que tan:o pro

tege la Ley y, por ende, no requiete del auxilio del a;rendado

cer valer sus dereéchos.

“"Aparte de 1;3'ohligqqiodgs'principqles que,hén quédgdo -

(44) RAMON.SANCHEZ MEDAL: Op. Ci
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explicadas, menciona el maestre Sdnchez Medal otras dos obligaciones —-
eventuales a cargo del arrendador y que extractamos de la siguiente for

mas

. 1.~ La obligacifn de reembolsar al arrendatario el im—-—
porte de1lﬁs'mejoras re#lizadas por &ste, siempre que tales mejbg#s'ﬁo-
varfen la fofma de lé casa arrendada (excepto en el caso en qﬁe esﬁé‘fé‘
cultado el arrendatario expresamente a la alteracidn de la formaiiy no;

exista prohibicidn expresa para hacer toda clase de mejoras en obras.

Esta obligacidn opera en tres casos: a) cuando se auto-—
rizd al arrendatario a hacer las mejoras y el arrendador se obligd a pa
garlas; b) si se trata de mejoras dtiles y el contrato se rescinde poxr-
culpa del arrendador, y; ¢) cuandc el contrato se celebrd por tiempo in-
determinado -y el arrendatario facultado para hacer mejoras no ha queda-
do alin compensado con el uso de las mejoras hechas, porque el arrenda—-—
dor dé por terminado el contrato antes de que éste ocurra, y; 2.- La —
obligacién de preferir al arrendatario de terceros que en igualdad de -
condiciones deseen adquirir o tomar e¢n arrendamienco la finca arrenda-—
da, sicmpre que el arrendaniento haya durado mds de cinco afios, que el
arrendataric esté@ al corriente en ¢l page de lag rentas y demuestre ha-

ber efectuado mejoras de importancdia. (43)

Esta obligacidn es correlativamente un derecho en ‘benefi
cio del arrendatario, y deciamos al principio de este apartado que uno -

de los efectos. del arrendamiento es precisanmente producir estos dere- -—

{(45) 1Ibidem. pp. 207-209.
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chos, de los cuales destacan tanto el de preferencia en que hemos men——
cionado, como el de la famosa "tdcita reconduccién' que opera cuando el
arrendatario continia sin oposicidn en &l uso © el uso y goce de la co-.
sa arrendada después del plazo establecido en el contrato, y en ese ca-
so, se entiende prorrogado o renovado por umn afio si el predio es_rﬁsti—

co. .o por tiempo indefinido en caso de predio dfbénb éontla obligaciﬁn -

de cubrir la misma renta.

. Otro beneficio digno de mencidn que concede el Cédigo Ci
vil al arrendatario es el derecho de que se prorrogue hasta por'hn afio—
(antes de i&§ reformés del 7 de febrero de 1985) el con:racd; cusﬁdo ai

cho atreﬁ&éhafio se encuentre al corriente en el pago de las rentas.

I.4.2.~  OBLLGACIONES DEL ARRENDATARIO.

“"'son seis las obligaciones por parte-del.drrendatario:  -—
l.=- Pagar la renta; 2.- usar debidamente la cosa; 3.— conservar la co-
sa; bG.— avisar ‘de las reparaciones necesarias y de las novedades dafio——

sas; 5.— permitir ciertos actos al arrendador, y; 6.~ devolver la cosa.

(46)

-1.- Pagar la renta es la obligacién principal, es la con
traprestacidn fundamental por el uso de 1a cosa'y ese pago debe hacerse

en el tiempo y en la forma convenidos.

Ya hemos dicho que la renta no necesariamente-debe hacer

se en dinero pero sY debe ser cierta y determinada o por lo menos deter

(46) 1ibidem. pp. 209 vy 210.



minable.

El monto de la renta se puede fijar libremente por las —-
dos partes; &€sfa es la regla general pero en el caso de los arrendamien—
tos de fecha 24ide Diciembre de 1948, la renta quedd "congelada' es .de——
cir, sin que pudiera ser modificada. Ademds de ese caso, dich:idisimo—
en cuanto a su 1egalidad, estd la limitante de elevar hasta un cherminl
do potcen:aje 1a Tenta que se ha pactadoe con objeto de un at:endamienco—
inmoblliarilo, sin emhargo (hablamos de disposiciones previas.a las refor

mas) .1la voluntad de las partes puede libremente fijar una renta mayor.

En relacidn a la época de pago debe estarse désde luego a
lo pactado, pero si nada se dijo debe pagarse la renta por perIodos ven—
cidos; en.los arrendamientos urbanos, por meses vencidos si la renta pa—
so de 100 pesos, por quincenas vencidas si la renta es de sesenta a cien
pesos y por sémanas vencidas si la renta es inferlor a sesenta pesos, =
En cagso de predios risticos por semestres vencidos y en caso de muebles—
por los periodos vencidos que se hubieran seiiziado. Todo esto en aten-—
cidn a las.ﬁisposiciones supletorias de la voluntad que establece el Co6—

dige de la materia.

Si- sobre el lugar de pago. .se omitid conveni:,ﬁdéﬁefa'efes

tuarse este pago en.el domicilio del arrendatario:

2484 fracc. I.).

“2.- La segundé obligacifn consiste en usar de ‘Ya cosa pre
cisamente para el destino que se convino o bien para ¢l que sea conforme

a la naturaleza del bien arrendado.



E R
. En 1los arrendamientes urbanovs, la ley del desarrollo ur-

bano del D.F. obliga a las parxtes contratantes a pactar en el contrato-—

2l uso a que va. a dedicarse el imueble arrendade (Articulo 10 de 1a ——

Ley citada). ' El cumplimiento de esta obligacidn también da derecho al-
arrendador . de bedir,la rescilsidén del contrato.

3.~ Una tercera obligacidn del arrendatario es la conser

vacidn de iaicosa en buen estado y responder de los perjuicios que su—-—

fre ésta;ﬁor'su culpa o negligencia. Esta obligacidn entrana deberes -

de  hacer:y-no hacer. Dentro de las primeras observamos la obligacidn -
de -hacer reparaciones menores, llevar a cabo mejoras que se hubiere com
prometido a realizar y reparar dafios y perjuicios gque se hubieren causa

do por el mismo arrendatario por sus familiares o dependientes suyos o-

invitados, ya ﬁue debe devolver el bilien (otra obligacidn.a .su cargae) en

las mismas condiciones en que lo recibid.

Dentro de las obligaciones de no hacer esti-la dé no — -
abandonar la cosa arrendada, y el deber de abstenerse de ejecutar‘obras

nocivas o prohibidas en la cosa arrendada y no variar la forma de 1a —

misma.

Relacionada con esta obligécién de conservar la cosa — —
arreﬁda&A tenemos también la imposieidn que establece el Articulo 2404-
del C6dié6-ci§il. Para el supuesto de que en Qna finca arrendada el -—
arrendatario establezca una industria peligrosa, en tal caso el inquili
no debe aseéurat la finca coﬁtra el probable Tiespo que pueda ocasionar

esa industria.

También vinculada estrictamente con la eobligaeidn ante-—

rior encontramos varios preceptos del Cddigo Civil en los cuales se re-—
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fiere a los casos de incendio, imponiende la obligacidn al arrendatario

de responder tanto al propietario como a tercero de los dafios y perjui-

cios que se le causen por motivo de incendio. El autor Ram&n Sanchez -

Medal indica que se trata de "una presuncidn 'juris tantum’ de culpa o-

de descuido por parte del inquilino, presuncidn que admite prueba epn -~

countrario, pero no una prueba libre sino una prueba tasada™. (47)
Efectivamente esa prueba que se admite debe encaminarse—
a demostrar que el incendio se debid a caso fortuiro, fuerzarmaybr o -

vicio de construccidn,. o.bien que el fuego se comunicd de otra parte ~--—

pese a las‘precauciones adoptadas por el arrendataric para que no-‘se —-—

propagara.

-4, = El. arrendatario. estd obligado ademas a hacer saber -

al arrendador a la brevedad posible, de las necesarias repara:ioncs que
requiera el bien arrendado y ﬂotificarle también toda novedad dafiosa o—
usurpacion que un :ercerc raalxce o prepare en relacidn con la eosa — -

arrendada, debiendo responder de los danas ¥y perjuicios que su incumpli

miento cause.

5.— Ances de que el arrendamiento concluya, el arrenda:a

rio debe permicir al arrendador realizar determinados actos en la cosa-—

arreundada, como por ejemplo reparaciones urgentes. Tambi&n en los - —-

arrendamientos urbanos, débe permitir el arrendatario que el propieta—-—

rio fije cEdulas anunciando 1la venta del bien o un nuevo arrendamiento,

e incluso impone el Cddige la ubiigaci6n al inquilino de mostrar la ca-

sa a quienes pretenden venderla.

(47) ibidem. p. 216.
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fincas rcdsgi-——

Asi mismo, c¢u vl caso de arrendamicnto deo

cas el arrendatario debe permitir al duefio el barbecho de las tierras
asi come el usoe de los edificios y demds medios necesarios

desocupadas,
a decir del maes—

para prepaxrar labores. Esra obligacidn se justifica,
Y“Por la necesidad de no interrumpir el cultiveo de -

tro Sdnchez Medal:
las tierras laborales por el interés social de mankbenerlas siempre pro-

ductivas'. (48)
6.~ Finalmente una sexta obligacidén muy importante con=~

siste en que el arrendataric debe devolver la cosa arrendada al con— ——

cluir el arrendamiento, con la dualca salvedad que expresa el Articulo -~

2443 de que hubiere perecido © se hubiere menoscabade por el tiehpo o =
por causa inevitable. Ademds dicha devolueidn de la cosa, debe hacserse

tal como 1la recibﬁG el arrendatario y la ley presume gue cuando €ste ad

miriés la cosa arrendada sin la descripcidn mencionada en el Arriculo —-
2443 la reclbid en buen estado. Esta también ¢s una presuncidén que ad-—

pero si no se destruye, el deudor que incum-—-—

mite prueba en contrario,

se hace responsable del pagoe Je dafios y perjuicios y -

ple o es moroso,
deberd responder por la p8rdida de la cosa adn cuando €sta sobrevenga =~

por caso fortuito o fuerza mayor. (49)

1.5.- FORMAS DE TERMINACION.
vﬁ-Nuestrércédigo Civil sefiala en su Articula 2483, ocho --

causas por las ‘cuales el arrendamiento puede rerminariestas son: . J.~-

Haberse cumpliddbéi'blé;b fijado en el contrato o por la Lay, o bbr 25—

(48) 1Ibidem. p. 218.
{49) ibvidem. p. 219.
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tar satisfecho el objeto para el cual l1la cosa fue arrendada; I1.- Por =-
convenio expreso; 1I11.- Por nulidad; IV.- Por Trescisidn; V.- Por confu——
sidn; VI.— Por pérdida o destruecidn total de la cosa arrendada,” por ca—
so fortuito o fuerza mayor; VII.~ Por expropiacidn de la cosa arrendada;

¥y VI1I.- Pox eviccidn de’la cosa dada en_ar;eqdamiento.'

Podemos aiifmAi con elr;aestré Réji;aVVillégaé; ﬁué‘en es
tas formas de :erminaéiﬁn.éhcoﬁctqmos'capsas generaies o comunes a. todo-—
contrato cqﬂo lo son‘él mutqé ﬁisénso, la terminacidén del plazo, la ——
realizacién de 1a qoﬁdici&n fesélu:oria. la.rescisién, ia nulidad, la ——
pérdida ‘de! 1a.co§§: la expropiacion Y la eviccion. Pero ademis existen—

en el atrendamiento causas especinles de terminacion. cuando .el contrato

queda suje:o al termino volunta:io o indefinido, en estos casos los con-—

tratos concluyen a volun:ad de cualquiera de las partes, previo avigso —-—

dado en Eorma in ub1Cable da una parte contratante a 1a ocra,

ses de ancicipacion en los arrendamientos urbanos o con un ﬂno sl se tra

ta de predios rustinos. (50}

~También estatuye nuestro Cédigo una situaciSn muy particu
lar del contrato de arrendamiento que hicimos mencidn cuando hablamos de
los deréchos que_en favor del arrendatarlo genera este contraCO, nos re-

ferimos a la’ ‘prérroga anual que contempla el Artfculo 2485 del CSdigo —-

¢itado y . que a'la lctra dice en la parte relativa: Art. 485 "Vencido un-
contrdto de'arrendamiento,

tendri derecho el inquilino, siempre que esté

al corriente en el pago de 1as rentas a que se le prorrogue hasta por umn

afio ese contrato...'s

En- vir:ud de que esta disposicion fue objeto de —

una importante tefotma que postetiotmente analizﬂremos,'obviamcs Teferir

{(50) RAFAEL ROJINA VILLEGAS: Op. Cit. pp. 245 y 246.
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nos con mayor profundidad a esta prérroga en el presente capitulo, pero
aludimos a ella por estar vinculada estrechamente a la terminacidén del-
contrato, y 1o misme ocuxre con la tdcita reconduccidn que no es otra -

cosa, que el consentimiento ticito de arrendador y arrendatario, &ste -

Gilrimo continuando en el uso de la cosa y al arrendador” permitiendo. que
persista esa situacidn.

Otra forma de terminacidn del arrendamiento es la résci-

sibén. EL profesor Sidnchez Medal al referirse a ella explica que puede-

presentarse en dos supuestos;

cuando se incumplen las obligaciones por-
alguna de las partes, o cuando estas se encuentran objebivamente imposi
bilitadas de dar cumplimiento a sus obligaciones. En efecto, por lo -~
que hace a las obligaciones del arrendador,

contempla ¢l legislador - -
rres casos de rescisidn:

a).- El dncumplimisnto del arrendador de ha--—
cer reparaciones, despu@s de haber sido avisadu de la necesidad de las-—
mismas; B).~ La imposibilidad objetiva del arrendador de cumplir su - -~
obligacidn de conservar al arrendatario an ¢l uso Gtil de la coss,

CU&E
do éste se ve privadeo total o parcialmente del uso y; c¢).— Cuando sin -
motivo Justificado el arrendador se opene Al subarriendo que pretenda —
hacer el arvendatario. En estos tres casos es el arreundatario guien

puede exigir las rescisibn del contrato, e inelusive en la primera hipd
tesis no requiere acuvudir al juez para vrescindir el contrato. (51)
MAsT mismo ~exXplieca este autor~ per lo que hace a ilas ~-

obligaciones del arrendatario dedica el legislador un precepto espe— ~—

cial a tres casos de rescisidn del contrate: cuando &l arrendatario de-

ja de pagar la renta en 1z forma y tiempuo couvenido; cuande el arvenda-~

(51) RAMON SANCHEZ MEDAL: Op. Liv. pp. 226 vy 227
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tarfio destina la cosa a un uso distinto al convenido o del que es con——
forme a la naturaleza de la misma cosa; o cuando subarrienda la cosa ——

sin permiso del arrendador'. (52)

Para conclulr, creemos prudente destacar que en laé cau—
sas de terminacidn del contrato, el legislador no se refirid a la mpér—
te de los contratantes y en una jmportante tesis juresprudencial que --
menciona’ ¢l maestro Rojina Villegas en el tomo IV de su Compendio de ——
Derecho Civil, se sostienme que: "El arrendamiento continilia alin a pesar
de la muerte de los contratantes porque ese hecho no estid previsto como
causa de terminacidn del contrato en el Artfculo 2408 del C&digo Civil-
para el Distrito y Territorios Federales, ni es causa de rescisidn se--
gin el Articulo-2408-del mismo ordenamiento..." (53)...Ahora las . refor-
mas que a continuacidn comentaremos, resultan mis precisas en este sen-

tido.

(52) ' Ibidemoiipi 227,00 1 : LT
(53) RAFAEL ROJIMA"VILLEGAS: ' Op. Citv 'pp. 251 y: 2525



- 41 -

CAPITULO 1T

REFORMAS AL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO DE 1985

EN .EL CODPIGO CIVIL VIGENTE

Vﬁpyrais:intas son en ia actualidad las condiciones qﬁé -
privan en log'éqbitos soeial y econdmico, de aquellas que prevalecfan -
cuando fue ‘redactado el C8digo Civil de 1928, Las disposiciones legales
creadas para rTegir situaciones determinadas en un &poca y lugar también-—
determinadds, se vuelven inapropiadas con el paso del tiempo Yy con la al
teraéian de aquellas condiciones que las coriginaron. Esto mismo ocurre-—
en las legislaciones de cualquier otro Estado y resulta 16gico que asi -
suceda, pués es consecuencia obligada de la dindmica social, pero lo re—
procﬂ&blé es que no se adecien g¢sas normas juridicas a la transformacidn
de las circunstancias que el propio devenir impone, porque la norma juri
dica que pudo ser justa en su momento de creacidn, ahora se convierte —-—
en lnadecuada, en insuficiente o en injusta vy sin embargo sigue conser——

vando su cardcter obligatorio.

En.la materia que nDS'ocupd, 1a‘legislac16n arrendaticia

desde hacia varios anos no respondia ‘a 1a realidad social y econdmica -

que actualmente vive el . Distritc Federal y.el reclamo de nuevas disposl-

ciones sobre. arrendamienco urbano se venia escuchando cada vez con mayor

fuerza.

Por supuesto,,el problema del arrendamiento urbano no es-—
exclusivo de Mexico, numerosos Juriscas de paises diversos lo plantean -
v se ocupa de @l en forma exhéusciva, proporcionando solucionus muy va--

riadas que dependen del enfoque adoptado por cada stutor.  S5in embarpgoe, -
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~
como lo hace notar el abopado argentine Salvador Alvarez Alonso; es — -

acuerdo undnime considerar el problema de la vivienda como de muy difi-
cil solucidn en todas las naciones del mundo. Este escritor estima se-
mejantes 1os,problcmas criticos que en este sentldo aquejan a Paris, a-
Montevideo, a Madrid o a Buenog Aires, por cjemplo, indicando que varia-
ra el grado de intensidad del progiema o los factores que /insidan en ~-
&€l, pero a su juicio, muchas de las soluciones halladas en una ciudad -

pueden adaptarse a otra "previo un andlisis de posibilidades de tras— -

plante'. (54)
i,
Coincidente con la opinidén anterior, la autora mexicana-

Maria Guadalupe Velazco Ocampo que se encarga de estudiar la problemiti

ca de la vivienda rentada en Mé&xico, escribe: "La vivienda es un pro—-—

blema que aqueja“a todos los paises de la tierra y toma difercnteS'mnti~

ces en relacidén con los ingresos, ocupacidn y politicas emprendidas por
los diversos goblernos. Por ser México un pais en vias de desarrollo, -
su problemiitica de vivienda es cada dfa mayor; debida en parte a lo mal

estructurado de sus polftricas para resolverla". (55)

El problema de la vivienda rentada no es c=dlo de indole-
legal, inciden en &l otros importantes factores que tratarcmos de anali
zar un poco mis adelante, pero come dijimos 21 principio, resultaba ya-
imperioso modificar la legislacidén en materia de arrendamiento, puesto-

que la situacidn social y econdmica de nuestra capital es muy distinta-

(54) SALVADOR ALVAREZ ALONSO: "Aportes al Estudio...” eu revista La -
Ley, T. ©1l. Buenos Aires. Sep. 1958. p. 2

(55) MARIA GUADALUPE VELAZCO OCAMPO: "La vivienda rentada..." cn re--

vista Vivienda. Vol. 7. Nos., 5-7. México. Sept-Dic. 1932, p. —-
566.
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a la que prevalecia en 1928, cuando comenzd a regir nuestro C3digo Ci-—

vil afin vigente.

Asi, el dia siete de febreroc de 1985, aparecieron publir
cadas en el Diario Oficizal de la Federacidn diversas reformas y adicio-
nes que modificaban- disposiciones en materia de arrendamiento, dispobi—,
ciones no inicamente contenidas en el Cddigo Civil, sinc también en .— ==
otros ordenamientos legales que de alguna manera se refieren al atré;qéj

miento inmobiliario.

A nuestro juicio, las reformas que en esta materia se -—
plasmaron en el C&digo Civil vigente fueron las mis trascendentes y aZ
ellas nos avocaremos preferentemente, -sin desculdo de mpencionar y comen

tar las modificaciones sufridas por los demds ordenamientos relativos.

Las rcféfmas’y adiéiones aréﬁc no§ referimos podemos i
dividirlas genéricamente en las nueve siguientes: PRIMERA.— Reformas—
a disposiciones sustantivas en materia de arrvendamlento. (Reformas y —
adiciones al Cddigo Civil). SEGUNDA.— Reformas a disposiciones adjeti
vas o procedimentales (lleformas vy adiciones al CSdigo de Procedimientos
Clviles). TERCERA.— Rcfurmas a ias Leyes Orginicas de los Tribunales-—
de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal. CUARTA.~ Reformas a
la Ley del ISSSTE. QUINTA.-~ Reformas a la Ley de Proteccidn al Consu-—
midor. SEXTA.~ Adiciones a la Ley dgl Notariado del Distritce Fedexal.
SCPTIMA.- Reformas a la Ley Federal de la Vivienda. OCTAVA.- Adicio-
nes a la Le¢y de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y; NOVENA.- ,AQL

clones a la Ley de Obras Piéblicas.

Indiscutiblemente la aparicidn de nuevos tribunales que-

deberdn conocer cn materia de arrendamiento, la competcencia de la Procu



raduria Federal del Consumidor para ivtervenir en conflictos de esta na—
turaleza o la modificacidn de algunos t&rminos procesales, son reformas-—
de bastante interés, pero lo que consideramos de mayor preocupacidn para
la ciudadania,: de..comidn poco interesada en.las innovacilones legales, '‘son
las reformas'y é@iciones al Cédigo Civil que imponen nuevas obligaqiongs
tanto al arrendaéor com6 al arrendatariec y, sobre codc,.los def#chégiqﬁe
en virtud de iésryeﬁérmas'se conceden a este Gltimo. Es por ello aué ——

abordamos este capitulo dando preeminencia a estos rubros.

II.1.- EN RELAGLON:A TAS OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR. -

Coﬁd hemos dejado. asentado anteriormente, las obligaciones
del arrendadorse.dividen en principales y accesorias, aquellas como tam
bién lo dijimos;- fueroniresumidas en tres: entregar la cosa arrendada, —

mantenerla y sanearla.  Estas. obligaciones principales son desmembradas—

por los auteres y hay alguneg que consideran seils dcberes principales -——

del arrendador o:hasta nueve, como el Lic. Leopoldo Aguilar Carvajal que

tomd todaﬁia’én cuentsa. la oblipgacidn fiscal del arrendador de pagar el -
impuesto 4@

tiﬁﬁré; que desde hace varios afios no esti vigente. (56)

7 Pero ademds de esas obligaciones principales que . algunos—
autores. resume

@55 Que otros y que de cualquier forma se comprenden en-—
la obligadiEnL?;ﬁé;rfi;a de entregar, mantener y sancar, ademis de — — ~
ellas, répgyimﬁé; existen otras obiigaciones accesorias que, como afirma
acertadaménﬁe:éi piofésdt'Frnncisco Lozano Noriega, corresponden a dere-

chos tambidn accesorios, por parte del arrendatario y si se¢ habla de - -~

(56) LEOPOLDO AGUILAR CARVAJAL: Contratos Giviles. México, 1977. pp.
155 y 156.
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esos derechos accesorios, se tiene que hablar indiscuciblemente de las-

obligaciones accesorias a cargo del arrendador, pu@s se trata de una ——

misma relacidn juridica, (57)
En cuanto a las obligaciohes liamadés “principales; las -

reformas no concemplan ninguna variance, pues ‘de haberlas modificado -

consideramos se hubiera al:erado 1a aubstancia misma del contrato y no—

fue asi. En cambio. respecto de las obligaciones denominadas acceso ?;

rias, si observamos importantes innovaciones.

Antes de pasar a referirnos a estas nuevas obligaciones—
creemos prudente, primero, dejat manifestado que las mismﬂs son aplica—

bles a los atrendadores de fiucas urbanas des:inadns 2 la habi:acion,
como lo son en general las reformas que ‘se comenc&n. ¥ que por la gran—
dmportancia que reviste este tipo'de{arraﬁdamiénQO'de inmuebles en oca—

siones se olvida que no es la ﬁnicafmaﬁiféstéciSn del arrendamiento ci—

vil, como ya’ancequuédé dclarado

En segundo lugar, es pertinente sefialar las obligaciones

accesorias del arrendadorx. consideradas tradicionalmente. E1 maestro ——

Sinchez Medal, sefiala como 6bligaciones que- €l 1lama eventuales, sdlo -

dos: primero el reembolso de mejoras efectuadas por el arrendatario en

determinados sdpuescos, que ya en el primer capitulo explicamos y; se—-—

gundo, la obligacidn de preferir al arrendatarioc frente a terceras per—
sonas para cl caso de venta o de nuevo arrendamiento de la finca, siem-—
pre que: a) el arrendamiento haya durado mis de cinco afios, b). que el-
inquilino se encuentre al corriente de las rentas y; c) que se ﬁiYaﬁ:eféE

tuado mejoras de importancia, ademids agrega este maestro: "este dere—-—

{(57) FRANCISCO LOZANO NORTIEGA: Curso Cuarto de Derecho Civil, versidn
taquigrifica de H., Barbosa Heldt. p. 159.
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cho de preferencia puede renunciarse, modificarse o ampliarse mediante-—
un pacto expreso'. (58)

Bisicamente son eéas dos las obligaciones accesorias que
contemplan los distintos tratadis;as de esta materia, aunque algunos de
ellos englobanré co&&s}laérbbiikéciones>sin distinguirlas en principa--—
les y accesorias, asi por ejémplo. el maestro Zamora y Valencila habla —
de derechos especiales del arrendatario y no proplamente de obligacio——
nes accesorias del. arrendador,

pero hemos asentado que son correlati-— -

vos. Esos derechos en favor del inquilino que nmos menclona este autor—

son: a) el de no pagar la renta si por caso fortulto o fuerza mayor se

le impide al arrendatarioc el uso total de lo arrendado y pedir la resci
818n si el impedimento es wmayor de dos meses, b) la posibilidad de soli

cictar la reduccidn de la renta sl el impedimento es parecial, ¢) la fa—-

cultadad de pedir la disminucidn de la renta o la rescisidn si el impedi-

mento proviene de vicios ocultos, d) al vencimieunto del contrato tiene-

el arrendatario derecho & que se le prorrogue el mismo por un. afig,’ex—-

cepto cuando el arrendador propietario quiere habitar la casa .o culti-=

var la finca y; e) tiene el inﬁuilino derecho de preferéncia,péf elita&

to en relacidn con otro interesadeo en el nuevo arrendamiento de-la f£in-

ca. (59)

Lasvrefothés‘y'ad;ciones al C8digo Civil del Distrxito Fe
deral en_matgrialde:gpégndémiento inm&bilinrio. fueron hechas al Capitu
tulo IV del’Tipulo‘Sexto.dg»ia Segunda Parte del Libre Cuarto del C&di-

go citado. .y su A::iculo;BQ 2,

y son en total 14 articulos del ordena- -

(58) RAMON SANCHEZ MEDAL: Op. Cit. pp. 207-209.
(59) MIGUEL A. ZAMORA Y VALENCIA: Op. Cit. p. 151.
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miento en cuestidn los que se reformaron o adicionaron. No demasiados —
cuantitativamente, perco si trascendentes, suficientes para incluir nue-—
ve innovados derechos accesorios en favor del arrendatario, o visto des
de el otro dngulo de la relacidn juridica, nueve obligaciones de caric-—

ter accesorico a cargo del arrendador inmobiliario.

Es posible que algunos tratadistas lleguen a hablar'ééi;
un mayor nidmero de derechos otorgados al arrendatario con mo:ivo delas
reformas, pero a nuestro juicio se pueden englobar esos derechos‘en;los
nueve siguientgs: .Il.~ "El arrendador es responsable de 1os4daﬁos y‘pei
juicios que se causen al inquiline por entregarle en arrendamientoruné—
localidad que ' no reuna los requisitos de higiene y salubridad, y por ‘no
efectuar las obras: que 1a autoridad sanitaria ordena (Arts. 2448 'A’ ¥

2448 'B'). 2.¥ Es derecho del inquilino que se le prorrogue,; si asi'—

es su voluntad asta:por_ dos afios el término del arrendamiento el cual:’

nunca deberi'ser inferior a un afio (Art. 2448 'C'), 3.- La renta s8lo

puede ser iné;éﬁéncada anualmente y hasta un tope porcentual que la ley
determina como ‘midximo (Art. 2448 'D' segundo pirrafo). 4.-~ El arrenda
tario no estd obligado a pagar la renta, sino desde el dfa en que reci-—
ba el inmueble objeto del contrato (Art. 2448 'E' segundo piArrafo). ==
5.— La formalidad del contrato es imputable al arrendador (Art. 2448 -
'F'). 6.~ La obligacidn administrativa de registrar el contrato ante—
la autoridad administrativa del Distrito Federal, también es imputable~
al arrendador (Art. 2448 'G'). 7.~ Se simplifica el derecho de prefe-—
rencia concedido al arrendatario para el caso de un nuevo arrendamiento,
exigidndose {inicamente al inquilino que esté al corricnte en el pago de
las rentas, para que proceda este derecho (Art, 2448 'I'). 8.- Se fa-
cilita y garantiza un verdadere derecho del tanto en favor del inquili-—

no que ¢std al corriente en el pago de las rentas (Arts. 2448 '1', 2448



*3' y 3042 fracc. IV) y 9.~ Se faculta al arrendatario de una vivienda
de interés social a dar fianza o a sustituir esa garantia con el depdsi

to de un mes de renta (Art. 2448 'K' segundo parrafo).

Intimamente vinculada con todas las obligaciones

que han

introducido 1#5 reformas sobre arrendamlento inmob;liagio. estdi la ca——
racteristica de irrenunciabilidad que tambi@n es producto de la legisla
cidn reformada.

Esta disposlcifn es determinante y el legislador la in

cluye como consecuencia de considerar materia de “orden piiblico e inte-—

rés social' todos los artfculos que conforman el capitulo del Caddipgo --—

Civil, dedicado -a regular las relaciones juridicas que genera el arren—

damiento de fincas urbanas destinadas

a la habitacidn. Este tema tan-

debatido del orden piiblico merece ser tratado con exclusividad y en for
ma mis amplia en lincasrsubsecuentes. pero desde ahora conviene desta—-—
car que se trata de la primefa refofﬁa al C8digo Civil y quizis la mis-
importante, que ocasiona que muchos de los comentarios que innumerables
autores habfan vertido sobre‘el arrendamiento, resulten inaproplados a-
esta legislacidn. La:cransgresién'a las normas reguladoras del arrenda

miento se tiene paf "no puesta" y los derechos inquilinarios se han tor
nado irxrenurnciables.

‘Pero pasemos a referirnos a las nuevas cobligaciones del-
arrgndador que se traducen en innovados derechos inquilinarios: T.- En
primer lugar,:seﬁalaremos que la norma que obliga a daxr en arrendaﬁien—
te una localidad que reuna las condiciones de higiene y seguridad, ya -
existfa en la legislacidn anterior y Unicamente se ajustd a las disposi

ciones vigentes en materia de salubridad, al constrefiir al arreadador -

a cumplimentar no las disposiclenes de seguridad e higiene que imponia-

el C3digo Sanitario, sino las exigidas por la Ley de la materia. Este-



deber impuesto a quién da en arrendamiento, es justo y acorde con 1la -—=-
obligacidn de entregar por virtud de &ste contrato una cosa en condieio
nes de servir, puesto que no se trata de un contrato gratuito sino one-
roso. Sin embargo, siempre nos ha parecido prudente proponer que para-—
no hacer nugatorio un derechc que con inmejorable intencidn plasma el ~
legislador, no sélc en este caso sinoc en muchos otros, es de lo mds con
veniente que ese derecho y la obligacidn que trae consigo sean perfecta
mente conocidos, tanto por el titular del derecho como por el futuro —-—
obligado, de &sta manera puede garantizarse un poco mis ese derecho sub
jertivo, pu@s con sSlo mencionar en un cuerpo de leyes que: ''no deberid-
darse en arrendamiento una localidad que no reiina las condiciones de hi
giene y seguridad exigidas por la Ley de la Materia', no se logrard que
al dfa siguiente de su publicacidn los arrendadores acaten esta obliga~
cidn, pués {nicamente quién se encuentra en contacto con las disposicio
nes legales, conocerd cuales son esas condicfones exigidas o cuil es al

menos la '"Ley de la Materia' (que ahora no es el C8digo Sanitario sino-

la Ley General de la Salud).

Para detallar un poco la anterior proposicidn, diremos
que podrian difundirse, quizds por el propio Instituto del Consumidor,-
las condiciones de salubridad e higiene a que nos referimos, de manera-—
que éstas estuvieran mds al alcance del arrendador y del inquilino, ex;

tractadas y explicadas en forma sencilla para facilitar su observancia.

IT.-  Una segunda obligacidn impuesta al arrendador inmeo
biliario con motivo de las reformas, es la de prorrogar hasta por dos -

afnos el contrate de arrendamiento, si es voluntad del arrendatario ha--

cerlo.
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Desde la aparicifn de esta nueva disposiciln se ha discu

tido si se trata de una nerma anticonstitucional ¢ neo. Recordemos gue-—

previec a las reformas, el derecho del arrendatario a que se le prorroga
ra el contrato, ya existia, pero el Articulo 24B5 que adn contiene este
derecho, ya no es aplicable en forma especifica a los arrendamientos ur

banos y en su parte comducente éste precepto dispone: ‘Articulo 2485.-

Vencido un contrato de arrendamiento,

tendri derecho el inquilino, siem

pre que esté al corriente en el pago de las rentas, a Que se le pProrro-—
gue hasta por un afio este contrato''. Ahora el Arciculo 2448 'C', dispg
ne que el contrato seri prorrogable z voluntad dél argendatario hasta -
por dos afos mﬁé.

TS

“peérjuicisd de-referirnos a este particular en el apar

tado dedicado al'"férminq del contrato", vamos desde ahora é avocégnoé—r
a este derecho quaréé vid ampliado con las recientes reformas al arren-—
damiento. En ﬁ:incipio debe hacerse notar que en la fedacciEn del Artl
culo 2485 que aﬁces regié en la especie del arrendamiento inmobiliario,
el derecho de la prérroga legal de ninguna manera consistia en que el -

inquilino simplemente deseara unilateralmente continuar ocupando el in-
mueble arrendado. El profesor Sidnchez Medal al referirse a la comenta-
da prdrroga, habia escrito que &sta se encontraba sujeta a varias condi

clones entre las que sefialaba que el arrendatario debia solicitarla ex-

presamente, antes ¥y no después de transcurrido el plazo del contrato, -

(esto, acorde con la tesis jurisprudencial No. 88, Pdg. 263 de la Juris
prudencia de la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia), que‘el -

inquilino debia estar al corriente en el pago de sus rentas, que este -
beneficio era renunciable,

que, segin tesis jurisprudenciales, la razdén

de la prérroga era conceder al arrendatario um plazo de un afio para pre

parar su cambio, que s8lo resultaba posible en los arrendamientos a pla
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zo fijo y que el arrendador podia oponerse a ella siempre que manifesta

ra su deseo de habitar el inmueble. (60)

Muy distinto es ahora el derecho de prdrroga concedido -
al inquilino. Podemos decir que sdlo se conserva de las condiciones ——
arriba comentadas, la de que el arrendatario se encuentre al corriente-—
en el pagb:de las rentas, pero ahora basta la voluntad de una de las ——
partes ;oﬁtfﬂtantes para que el contrato quede prorrogado y no se hace—
excepciah‘exbresa de que no procederd la prdrroga cuando el propieta- —
rio, ya no digamos quiera, sino necesite habitar su inmueble. Adem55.~
debe tenerse presente que es irrenunciable esta disposicidn ai‘igual —_

que todas las que integran el capitulo que se comenta.

Si sabemos por una parte que un contrato es un acuerde —

de voluntades que crea o transmite derechos y obligaciones .y poﬁ otra —
observamos el contenido de este Articulo 2448 'C' que faculta a una so-
la de las partes a que de propia voluntad prorrogue el con:iaéo, e in——
cluso obliga a ambas partes a no celebrar contratos de una duracidn me—
nor de un afio, yendo md3s alld de sus proplas voluntades, cabe preguntar

s1 no existe una flagranee violacidn de garantias en estas imposiciones

Es claroc qué la intencidn del legislador ha cambiado no-—
s8lo con respecto de esta obligacidn que se analiza, sino en todo lo ——
que se reiiére al arrendamiento inmobiliarilo destinado a habitacidn y -
la volupgé@ 4§ las partes contratantes se encuentra ahora mis restringi

da, la.libertad contractual estd siendo relegada a un segundo plano cbn

(60) RAMON SANCHEZ MEDAL: - Op.” Gic. pp. 2217y 222.
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el objeto de que el Estade tenga a su alcance un mejor instrumente de -

control que le permita proteger a una de las partes que couslidera m3s -

débil, es decir, al arrendatario.

AsIbrlo obsexrvan muchos autores, sobre :odro Vexttbanrj'eros,—
que han p?§§enc?édo en sus leglslaciones cada vez en mayor’medidé, la -
apaii:iﬁn,dé’disposicibnes wuy semejantes a las con:enidasigérlés refor
mas en esfﬁdié.r Ei aﬁcbr argentino Salvador Alvarez Alonéo. éxplica al
Tespecto: "La intervencidn estatal en este campo, ha sido‘motifada por
la desigualdad de las partes en la contratacidn, el exceso de demanda -
de Ambitos habitables y la falta de ofrecimientos y tiende la legisla—-—
cidn de nuestros dias a veces con acogimientos constituclonales, a dar-
le estabilidad y primacfa a la nota social sobre la individual" (61). -
Y mids adelante afirma: "La finalidad tuitiva del Estado tiene por fin-
cercenar o concluir en la medida de lo posible com la invocacidn a una-
teSrica libertad de contratacidn, cuando entre las partes contratantes-—
no se da la posibilidad de una igualdad ju.rId;Lca vy econdmica que permi-

ta sostener la existencia de la tal libertad"., (62)

Asimismo, el uruguayo Mauriclo Kriger se refiere con am-
plitud a este tema en su libro “La Locacién Uxbana", en el mismo nos ha
bla dé la funcidn social que cumple actualmente la propledad, que el Es
tado COI‘; creciente intensidad interviene en los procesos econdmicos y -

sociales, y que esa intervencidn va desde la simple regulacidn jurfdica

de la actividad de los particulares, hasta la directa intervencidn esta

(61)  SALVADOR ALVAREZ ALONSO:

Op. Cit. p- L.
(62) 1bidem. p. 4. .
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tal en los procesos ccondmicos y sociales. Dice también que: En el

problema arrendaticio el intervencionismo estatal se manifiesta en medi-

das adoptadas por el Poder Pdblico, ora forzando la contratacidn, ora --

fijando o controlando precios, ora impidiendo o aplazando los desalojos—

ora sentando principios de orden piblico de inexcusable observancia o ——

finalmente, prorrogando en forma sucesiva, los contratos y creando por -

esa via una relacidn paracontractual, fuente de un verdadero vinculo de—

ecupacién”. (63).

Lo anterior intenta explicar no solamente esta disposi- -
cidn sobre la p:ﬁtrcga, sino las demis imposiciones que de alguna mana——

ra restringen la libertad contractual.. Sin embargo, ya ponderaremos - —

miAs adelante la posibilidad de que un intervencionismo estatal demasia——

do acentuado, llegue a desalentar la contratacidn arrendaticia. Pero ——

regresando _a la pr6rroga, que esg potestativa para el inquilino, nos pa-—-—
rece que el legislador fue excesivo en su disposicién, pués dejo da con
siderar la posibilidad de que el duefio del local requiriera ocupar su —-

vivienda y en cuanto a la duracidn del contrato, debld tomar. .en cuenta -

que habrid arrendamientos en los cuadles las partes deseen o necesliten — -

fijar una duracidn menor de un-afio, y .esto. a taiz’de‘las reformas se en-

cuentra prohibido.

IZI.~ . Ahoxa nos réfefit#ﬁos é*la'ihpofﬁaﬁté‘refnrma que-

regula el precio del attendémienﬁo, o’eeaila reﬁta ; éra'qi autor espa--

fiol Bremdn y Llanos qﬁiénrséién

rga’

€udiar e fohdpalés,aSPectos —

soclales y ccondmicos de la relacidn arrendaticia urbana, las lineas - -

(63) MAURICIO KRIGER: La Locacidn Urbana. Vol. I. Montevideo, 1977. -
pp. 16 ¥ 17.
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fundamentales del coutrato que nos ocupa se reducen a dos: En inter@s-

del arrendatario, la estabilidad del derecho arrendaticio y en interés-—

del arrendador, la garantfa de la renta. (64)

Por completo de acuerdo con la idea anterior, podemos de

cir que el arrendador l8gicamente tiene como propdsito al celebrar el =
contrato, obtener un beneficio econdmilico del bieén de su propiedad, y si
ese beneficio le es satisfactorio,

¢l arrendatario verid aumentadas sus-

posibilidades de lograr la estabilidad de su derecho arrendaticio, o ——

come lo cuestiona el abogado Garcia Barna: "Si el arrendatarioc es cum—

plido en el pago de la renta; si es cuidadoso del bien cuyo uso se le -

concedid; y si no lo distrae a fin distinto del pactado, (Qué razomes,-
cabe preguntarse pueden motivar al arrendador a cambiar de locatario? -
salvo aquella en que tenga neceslidad de usar el blen personalmente, es—
dificil enconﬁrarVACra que no sea el deseo de'procurarse,un,mayqt:iggrg

so aumentando a su arbitrio la renta, deseo que si en principilo es ex——

plicable no deja de resultar repugnante cuando es desmedi&o“.,(GS)

Esto anterior, es a nuestro juipio el centro miéﬁojdel -
problema; nuestra legislacidn debe conceder al arrgndaaof”;a gaténtia -
de una razonable utilidad en la renta, pués de lo contrario 1la eséasez—
de viviendas alquiladas puede llegar a ser alarmante, pero al mismo ~ -
tiempo debe evitarse que los precios de los alquileres se eleven de ma-

nera desmedida, para proteger a la parte arrendataria que es, general——

(64) ANTONIO BREMON Y LLANOS:

"Aspectos Jurfdico, Social y Econdmi— ~-=
co...",

en Revista General de Legislacién y Jurisprudencia.
CIV, Nos. 1 y 2. Madrid, Jul. - Ags. 1961. ' p. 124.

(65) TFERNANDO GARCIA BARNA:

Atio-

"Reflexiones..."”, en Revista Juridica Ve-
racruzana. T. XXXI. No. 3. Jalapa, Ver. Jul. -~ Sept. 1979. -
p. 54.
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mente, la mis dé&bil.

Hasta antes del siete de febrero de 1985, regia en mate—

ria de arrvrendamientos urbanos la regla de que una vez vencido el contra
to de arrendamiento, -el arrendador podia aumentar hasta un diez por - =

ciento la renta anterior, siempre que demostrara que los_alquiletes de -~

la zona de que se tratara habian sufrido una alza despu@s de que se ~—

celebrd el contrato {Art. 2485).

En primer lugar, el demostrar el alza de los alquileéreés—

ya no era necesarlo, pués conforme al.conocido ﬁrincipio Juridico dé
que: "Los hechos nototios no-se ptueban“ nadie discutia que el pre- -
cio, no 35lo de las rencas sino de la casil totalidad de los bienes

servicios, habIa suf:ido incrementos que excedfan con mucho a ese. pot——

centaje. Yero en segundo lugar y sobre codo, esta disposicionv;esp;;g-

ba letra muerta en nuestro Cddigo;

las rentas subian en porcentajes mu-

cho mayores de ese diez por clento autorizado.

Ahora el precepto que regula el pago deiiiitent

Art. 2448 'D' que otdcna en su primer parrafo, que para los: efectos de—

arrendamientos urbanos destinados a habitacidn, la ren:a debera es:1pu—
larse en moneda nacional. De esta manera resulta 1naplicah1¢~en 1a es—

pecie el prineipio gen@rico de que el precid.en eifarrgndamiénto puede~
consistir en cualquier .blen, slempre y cuando dicho ppéciéfsea‘ciérﬁb v
determinado. .

Elrmiémq Art.. 2448 'D' determina el porcentaje:meimo de
incremento que puede fijar el affenﬂédoi anualmente,
“

“ATEL 448

...1la renta s6lo podri ser incrementada anualmente, en sSu caso, el au-

mento no podra exceder del ochenta y cinco por ciento del incremento --
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porcentual, fijado al salarioc minimo general del Distrito Federal, en -

el afio en el que el contrato se renueve o se prorrogue'’.

Resulta manifiesto que el legislador pretendid en princi

piu elevar el beneficio econdmice del arrendador,. no encadenando el au-

mento a un percentaje f£ijo, que en la actualidad es:poco usual, sino —-
vinculdndolo .con una revisidn salarifal que,” sé supone, toma en guenta -
los mﬁltiﬁles factores que inciden en nuestra economia y que provocan -

constantes deterioros en el poder adquisitivo de los trabajadores.

Sin embargo, caben algunas consideraciones de importan--

cia a este.reéspecte. Es bien sabido que er la realidad el incremente —

de los salarios minimos no responde de ninguna manera al deterioro de —
nuestra moneda y en consecuencia si se vincula esto con el alza permiti
da de las rentas, mucho menos serd suficiente un "porcentaje de ese por

centaje’ de aumento salarial. Ademids la revisidn no siempre es anual -

por lo que respecta al salario, como si se ordena que sea el incremento

de las rentas, asimismo, en concordancia con el Lic. .José Carlos Gue— -

rra, quién estudla estas reformas legislativas, debe hacerse notar que-
en la fijaeidn de los salarios minimos generales inkerviene una comi- -
sidn tripartita formada por los trabajadores, el gobierno y los patro—-—

nes, y nada tienen que ver en esa fijacidn salarial ni los arrendadores

ni los arrendatarios. (66)
El maestro uruguayeo Mauricio Kriger, quién tambi&n estd-

de acuerdo en que el centro de toda lé'legiélacian de alquiléres‘lg in-

(66) JOSE GUERRA AGUILERA: = "Todo: 1o que debe -conocerse...’' * MEXL1&0. -
Mayo 1985. p. 9 - T o ) i



tegran los elementos del plazo y el precio, nos explica que en la le— -
gislacidn de su pais se comenzd regulando el vlemunto tiempo y mds tar-

de empezé la regulacidn sobre el precio. (67)

En el Uruguay existe una verdadera gama de mé&rtodos on lo
que a determinacidn de precios se refiere y no sdlo métodos de actuali-~
zagifn, sino tambifn de fijacidn inicial de rentas, de ellos el autor -
antes citadoraistingug dos procedimientos; wuno que tiene que ver con la .
determinacidon del precio inicial del ;quiler de viviendas y el otro. des
tinado a la revisidu de dicho precio, cuandﬁ el legislador pretende ‘lo-

grar la equivalencia entre las prestaciones de ambas partes contratan--

ces. (68)

Como lo-afirmamos, son numerosos los métodos sobre detexr
minacién de rentas en aquellia legislacidn sudamericana, y seria prolijo
explicarlos todos, pero tales mé&todos tilenen'en cuenta desde avaldos —-—

iniciales que utilizan coeficientes llamados de actualizacidn, frmulas

aritméticas, cifras con escalas procentuales de correccidn monetaria -
que toman en conslderacién la teoria de la imprevisidn, la excesiva ong
rosidad superveniente, etc. Existen clidusulas de escala mdvil, cliusu—

las de oro, plata, etc. (69)

Lo anterior creemos prudente mencionarlo porduc hos péré
ce que resultaria de mucha utilidad que en:1la soluciun de problemas que

al igual que en nuescro pals se presentan en ocras lacicudes. se”up;nvg

(67) MAURICIO-KRIGER::“:0
(68) Ibidem. p. 216. i
(69) Ibidem. pp. 216y 226.-
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charan los sistemas que han dado resultado en el derecho comparado y -

se evitaran también Jlos mdtodos que han fracasado.

De igual manera estimamos que algunas proposiciones so-—

bre esta materia, de hace relativamente poco tiempo, resultan en nues-—

tros dias inaplicables y hasta asombrosas, c¢omo las ofrecidas por el -

autor Jos& Castro Estrada, que en su articulo "Consideraciones acerca-—

de una adecuada legislacidn sobre arrendamientos de inmuebles en el --
Distrito Federal' escribia que para resolver el problema inquilinario-

no transitoria sino definitivamente, deberia sujetarse dicha legisla-——

cidn (entre otras) a la base siguiente:

l.— "Los inmuebles en el Distrito Federal no deberin -
producir més del ocho por ciento neto anual del valor catastral de los
predios{'ysse Eancederé aceidn a los arrcndatarios y a les arrendadores
para que, respectivamente demanden en la via sumaria ante la autoridad-
Judiedial, ‘la revaluacién pericial del inmueble arrendado; enn la inteli-

gengih;dé,que,el tercer perito para el caso de discordia sérs siempre —

una Lnstitucidn financiera''. (70)

Por supuesto que las proposiciones de solucidn varfian —-
de acuerdo a los muy diversos puntes de vista que adoptan los autores,

pero parece ser generalizada la idea de Bremén y Llanos de que la de-—

terminacidn de la renta sea, en lo futuro, funcidon de la autoridad pa-—

blica, pu@s aunque admite que &sta es una de las facultades mds estima

(70) JOSE CASTRO ESTRADA: ''Consideraciones acerca...', ‘en’Boletin de—
Informacidn Judicial, Afic XIXII. Neo. 125. M&xico, Enero 1958. —-—

p. 49.
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das por los arrendadores, advierte gue: '...esto es un sacrificio que -
hay que rendir a la vida en sociedad y a 1la paz seccial, de la misma ma—-
nera que los patrones grandes y pequefios van olvidando aquella facultad-
de despedir a un obrero sin juicio y fallo de la autoridad piblica..." -
(71). Si la legislaecidn mexicana pretende modernizarse en materia de ——.
fijacidén y actualizacidn de rentas, bastard con aplicar. los mé&todos que;~
se han implantade con éxito en codigos extranjeros, para que se alcance=
una mayor justicia entre las partes contratantes. Para el efecto,}ld -
legislacidén Uruguaya ofrece cantidad de mé&rodos, algunos de ellos bastﬁﬂ
te téenicos y otros mids simples que bien analizados pueden resultar en-—

un futuro prdximo adaptables al problema de los precics en el arrenda- -

miento, en nuestro pais.

IV.—- Respecto de la nueva facultad concedida al inquili-—
no de no pagar la renta sino desde el dia en que reciba el inmueble objc

to del contrato, nos parece que el legislador pretendid con acierto ter—

felantadas, en ocasiones—

minar con la prictica viciliosa de pagar rentas
hasta de cuatro o mids mensualidades, de esta winera se sintetiza la — ——
obligacidn del arrendador en el debar de no cobrur rentas sino hasta ef-

dia en que se reciba por el inquilino el inmueble objeto del countrato.

Ademds se contiene en el nuevo Articulo 2448 ' la dis-
posicidn suplecoria que dispone que el pago de la renta deberd hacerse -

por meses vencidos a falta de pacto expreso, suprimiéndose las . hipoté@—-—

(71) ANTONIO BREMON Y LLANOS: Op. Cit. pp. 129-131.
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sis contenidas en la legislacidén anterior de que se pagaria por quince-—
nas o semanas vencidas si 1la renta fucra inferior a cien o a sesenta --—
pesos respectivamente; esta supresidn obedece al notorioc anacronismo de

los montos de las rentas gque determinaban el plazo del pago.

V.— . En cuanto a-la formalidad que azhora se exige inva——
riablemente, podemos decir que &sta ya era obligatoria desde antes de -
las reformas, puls como lo apuntamos con anterioridad no se pactaban -—
desde hacia mucho tiempo alquileres inferiores a cien pesos anuales,. pe
ro lo que si resulta innovatorio es que la falta de la formalidad es -~
ahora imputable al arrendador, lo que se parece mucho a lo dispuesto --
por la Ley Federal del Trabajo que imputa al patrdén la falta de la for-

malidad del contrato escrita. (72)

Eféptivaménte es muy semejante la dispogicidén a-la conte
nida en el c6&igo laboral y pese a ello el autor del folleto denominado:
YReformas Legiélacivas de 1985 en Materia de Arrendamiento", el Lic. ——
Guerra Aguilepa‘QUigg apunta la anterior similitud, no llega al fondo -
de ella, que,£q‘esiotra sino el dirigismo contractual que: privd en es--—

tas reformas; la: socializacidn del derecho en esta materia.

Sobre la formalidad del contrate ptofundi-arcnos,eh un -

apartado espec al de es:e mismo capItulo.

c'trdta de: ==

po de’ obligacio

(72) JOSE GUERRA AGUILERA: Op. Cit. p. 10.
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nes tambi&n dedicamos un apartado dentro de este capftulo, nos limitare
mos a precisar aqui que esta imposicidn no estaba contenida en el €3di-
go Civil antes de las reformas, sino que era consecuencia de una obliga
cidn fiscal, pero a partir del sicte de febrerc de 1985, la propia le——
gisliacidn comiin estrecha al arrendador a cumplir con el registro del ——
contrato ante ‘la- autoridad competente del Departamento del Distrito Fe%

deral (Art. 2448 'G').

Sobre este punto nos encontramos totalmente de acuerdo -
con el comentario que hace el Lic. Guerra Aguilera, en el sentido'de -—
que hubiera sido deseable que el legislador hubiere obligado al arfendg
dor a entregar la copia, ain sin registro, por razén de elemcntai segu~
ridad, sin perjulcio de que despu@s de cierto lapso, entregara una cons
tancia del registro al inquiline (73), y nos parece acertado lo ancé— -
rior porque en la forma cn que se encuentra redactado el Articulo 2448~
'G' se infiere que s&lo después del Eeéistéo existeIiauégiiééciéﬁidéi:—
arrendador de centregar una copila del contrato al arrendatario.y para —-

efectuar dicho registro no sefiala la ley término alguno.

ViIl.= ‘En la 1cgis;ac16n anterior a las reformas, éil— -
arrendador estaba sbligado .a preferir al arrendatario en el nuevo darren
damiento akceiebthf;'rcspecto de otros interesados que se{hallaren'én -
igualdad deo cqndiciﬁnes: Eﬁaﬁdo: a).— El arrendamiento hubiere durado—
mis de cinﬁo;aﬁﬁs}-ﬁj;;; Cudndo el arrendatario hubiere hecho mejoras —
de imparﬁanciaaég?;ﬁfﬁincd,—y;—c).— Siempre que estuviere al corriente

en el pcgo>de las ‘rentas. Ahora las reformas han reducide con todo — -

acierto:las’ ériclas anteriores y se exige solamente que el arrendata

(73) 1Ibidem. p. 1l4.
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rio esté al corriente en el pago de las rentas para que su derecho de -

preferencia sea procedente.

Quizds hubiere sido preferible que el precepto también —

exigiere la puntualidad en el pago de todas las rentas, puésuﬁuede—pen—

sarse que un inquilino moroso tieme la posibilidad de “ponerse alid

rriente'” en el pago de las rentas para obtener es:a:pﬁeﬁé
gerfa inequitativo, puds este beneficio debe ser exclusivo del,ﬁuehzba-

gador.

VIITI.— E1 derecho del tanto nos merece tratarlo en.un —
punto especial mids adelante. .Baste decir éhofa qﬁe s;-mOAificﬁrsuétan—
cialmente, pué&s consistia s5lo en una preferencia para el caso de que ~
el propiletario deseara vender la finca rentada y existfan los mismos ——
requisitos que se mencionaron para preferir al inquilino en el caso de~
un nuevo arrendamiento, pero en la realidad era inobservado este dere——
cho del tanto en la mayoria de los casos., El maestro Lozano Neoriega —-
refiriéndose a este derecho explicaba: "...ha dado, en la pr&@ctica, --—
origen a muchos juicios porque, generalmente el vendedor descuida noti-
ficar al arrendatario tal venta; el arrendatarioe, para sacar la indemni
zacidn por dafios y perjuicilos, promueve inmediatamente la demanda funw=-
dindose en que &1 tiene, conforme al Artfcule 2&47, el derecho de prefe

rencia por el tanto...'. (74)

Por virtud de las modificaciones al C&digo, este derecho
del tanto se-reguld mds ampliamente y el legislador se preocupd porque no-

siguiera siendo nugatorfa la obligacidn del arrendador coerrelativa a --

(74) FRANCISCO LOZANO NORIEGA: Op. Cit. p. 174.



este derecho, pero como luego lo veremos, desprotegid con su regulacidn
excesiva el derecho de propiedad del arrendador.

TUIR= Finalmente nos referiremos al derecho concedido al

artendatario‘péf El*attpil.ﬁrticulo 2448 "K' que es casi idéntico al Ar
ticulo 24504qué n

ve dérégado par.las comentadas reformas.

El primex
Arcticule citado determina que"'

“Art. 2450.-

El propietario no p&edé -
rehusar como Eiador a; una petsona que reiina los requisitos exigidos pPoT
la ley". Lo que repite textualmente el Articulo 2450, y en su segundo-
pirrafo el A::icula 2448 'K’

dispone que es potestarivo para el arrenda

tario dar fianza o gubstitulr esa garantia con el depdsito de un mes de
renta,

en 105 casos de arrendamiento de viviendas de interés social,

lo
que tambien ordena el otto precepto cirado,

con la diferencia de que no
habla esne de ince:es social sino de veinticinco pesos mansuales.

Mgsrinne5able que la cuantia de 1la renta mensual que £ija
ba el GCodigo como limigé @Egiﬁo para conceder-al inquilino e;rpgneficio
de substituir la f£ianza por el depSsito de un mes de renta, hacla iﬁpo—
sible que ningun arrendatario actual gozara de esa prorrogativa y el le

gislador se cuidd de no incurrir en el mismo error de fijar uvna canti-—

dad determinada en el precepto reformado,

previendo .que el precio que -~
se sefiale como tope miximo, puede resultar en breve lapso, complatamen~
te obsoleto por la situacidn ianflacionaria que se vive.  Pero la. fdrmu-
la que se adoptd en esta legislacidn, consideramos que tampoco Lfue la -
apropiadaj el término de interés social, al igual que de el 32 orden --—

publico, resulta vago e impreciso y, a mencs que el mismo Cédigo lo de-

fina y delimite, resultard inuproplade para determinar cuando existe la

facultad del inquilino de substituir 1a {fianza por el depdsito. Para -~
que hubiere existido coherencia com la disposicifn que determina el in
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cremento de renta a que tiene derecho ¢l arrendador, en el CoOdigo Civil
se debid vincular tambin esta facultad de¢ substitucidn de garancia, al
salaric minimo vigente:-en.el Digtrito Federal, elevade a equis nidmero -

de dias.

'néliinrémos,ié repercusidn.de estas~d§lig§'

ciones en.e el p;&blema.de Xa vivienda y‘su“incidencia. ™

en un posible’desalienco:: e 'la“futura contratacidén arrendaticia®

IL.2.~- EN RELACION A-LAS OBLIGACIONES DEI. ARRENDATARIO.

:'Régulta notorio que el legislador no pretendid en las -——
recientes xeformas sobre arrendamiento, aumenctar las obligaciones del —
inquiline © incremeuntar los correlativeos derechos en favor del arrenda-—
dor. Un punto muy importante sobre esta materia que se estudia serd el
concluir si com motive de las modificaciones o1 C3digo se Incurrid en -
una sobreproteccidn al arrendatario o sI, por el contrariec, se conside-
r& adecuadamente el interé&s pdblico de este contrato ¥ con justicia so-
cial se sacrificd en buena medida la 'libre contratacidn' daz ambas par—

tes.

No obstante lo anterior, podemos afirmar que cilercas dis
posiciones reformadas siI constrifien al arrendatario a cumplisr con even-—
tuales obligaciones ¥ afiaden a los deberes de éste los siguientes: a).-
La obligacidn de pactar el contrato de arrendamiento con una duracidn-
no menor de un aflo; b).- El pago de la renta deberd ser siempre — —--
estipulade en moneda nacional y deberd pagarse el incremento de renta -
mensual que las reformas autorizan en favor del arrendador V3 c).=~ A=
efecto de ejercitar el inquilino su eventual derecho de tanto, le es ——

obligatorio notificar al arrendadoyr en rorma Lndubirable su deseo de ==
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adquirir el inmueble en un plazo de quince diIas, contados desde que re—
ciba, a su vez, el aviso del propietario haciéndole saber su voluntad -

de vender el inmueble.

a).— Respecto de la primera obligacidn cabe decir que —
pudiera confémplarsé Ya priéri",.e¥c19sivamence como un bgnefi;ioral ——
arrendataric. Como hemos asentado anterilormente, al citar al aﬁtor es—
pafiol Bremdn.y Llanos, las lineas fundamentales en el con:raco'derarreg
damiento pueden resumirse a dos: en interés del arrendador; la garantia
en el pago_de'la renca'y en interés del arrendatario; la estabilidad -~
del derecho arrendaticio. No son los Gnicos puntos de interé@s desde -——

luego, pero si los mis imporcantes.

En tal virctud, la obligacidn qué se analiza favorece sin

duda la estabilidéd:pgetendidarpor el;aprgndatario pero, . a 1§7vg;!rrc——

u;linorque requiera tomar en -

arrendamiento. un local por un lapso.menor de.un afio, -no olvidar la —--

1rrendncia§iiiqad'Qeucodqs

.os’'preceptos. qué rigen ahora este contra- —

to-.

"ﬁn>é655ecugﬁ§1a sﬁcederﬁ en la realidad que; o no sé ve—
rificardn éoﬁfraebs o se fingirin de un afio pese a los riesgos fiéca- -
les, con el péligfo témbién de que el arrendador haga a un lado lo .pac-
tado y exija‘que la duracidn del contrato se prolongue hasta completar-

el afio. (75)

. b).=" En cuanto-a,lauobiigaCiEn de paccar~1arrenca2nece—

sariamente-en moned# nacional, ‘tambi&n se podria pensar que se ‘trata —-—

(75) JOSE GUERRA AGULLERA: Op. Cit. p. 8.
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finicamente de un beneficio en favor de la parte arrendataria, al evi--~

tar esta disposicidn que en el contrato se pacte la renta en moneda -~

extranjera que dadas las constantes devaluaciones que padece nuestro -
peso, provocarfia una inseguridad econdmica para el inquilino. Sin em—
bargo, la obligacidn irrenunciable de estipular la renta precisamente-—
en moneda nacional, hace imposible que se fije el precio en otros bie-
nes distintos del dinero, lo que si es factible en cualquier arrenda~-—

miento que no sea de fincas urbanas destinadas a habitraeidn, y no re-~

sulta exagerado pensar que en algunos casos el propio inquilino desee-

o necesite pactar la renta en un blen distinto al dinero, asi opina el

profesor Sanchez Medal citado por Guerra Aguilera, que contempla la po

sibilidad de que: "una persona no tiene dinero o no quiere deshacerse-—
de €l...y arregla com el Queiio, ...en pagarle como renta una clerta can

tidad de productos comestibles o permitirle el uso habitacional de -~ -

otro local propiledad de aquella" (76). Esta hipStesis no es permitida
en las disposiciones reformadas y tendrfa gue acudirse a otra figura -

contractual innominada para efecto de poder llegar a un arreglo de es—
ta naturaleza.

El tema del incremento de renta ha side abordado em el-
punto relativo al precio, pero por su especial trascendencia nos permi

timos analizarlo con mayor profundidad en los capitules finales de es—

te estudio, tanto por su repercusisn en el ambito social como por nues

tras personales proposiciones sobre el particular.

Op. Cit. p. -~

RAMON SANCHEZ MEDAL; citado por GUERRA AGUILERA:
9.

(78)
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c) .- Por {ltimo, con respecto del aviso que estd obli-

gado a dar el arrendatario, consistente en manifestar por escrito su —
deseo de adquirir el bien arrendado que va a ser vendido por su propie

tario, podemos deci: qué»se :ra:a de una

obligacidén totalmente even— -—

tual y que es solo una exigcncia para el caso de que quiera acogerse -

el beneficio conocido e el derccho de tanto, que modilficd el legis;rr

lador en ptovecho del inquilino._el cual

en lineas postetiores-

I1.3.— GCON RESPECTO DE:LA"FORMA

La manera de’ext rio riz TS al consentimiento en el con

trato de arrendamien:o por elcrico., Las :eformas elimina

ron la obsoleta excepc on de que

crita cuando la renta no excediera de cien pesos anuales y actualmente

todo arrendamlento inmobilia:io debe . hacerse constar en.esta £orma.

ademds de que, si el plazo pac:ado en‘el contrato excede de sels: afios—

o hay anticipo de reuntas por mis de tres y las parteé lo inscriben en-—

el Regilstro PGbllce de 1a Prdpiedad,.para que surta efectos contra texr

ceros, es necesario que conste ese contrato en documento aut&ntica.,

an

Pero laa reformas al arrendamiento, no solo exigen que

el contrato se celebre por es:rito. es preciso que dicho contrq:

tenga por lo menosg’ 1as estipulncioncs siguientes. B s

arrendador y arrendaca:;o; 11.- La ubicacion dcl inmueb

(77) MIGUEL A. ZAMORA ¥ VALENCIA: Op. Cit. p. 154.

analizaremos con miAs detalle-— '




descripcidn detallada del inmueble, de sus instalaciones y accesorios, -

asi como el estado que guardan; IV.- El monto de la renta; V.- La ga~

rantia en su casoj VL.- La mencidn expresa del destino habitacionmal -—-

del inmuebles VII.—‘ El término del contrato; VIII.- Las obligaciongs
adicionales que contraigan arrendador y arrendatario y; 1X.—- . Deben - =’
txanscribirse integras las disposiciones que conforﬁan el:capi:ﬁl;fqﬁe
dedica el Cﬁdigo Civil al arrendamiento de fincas urbanas'destiagqé; av=
la habitacidn (Arts. 2448 'F' y 2448 'L").

Consideramos que en su afdn de dar proteceidn a la parte—
arrendataria, el legislador definitivamente se excedid en los requisi- ~
tos que al respecto de la forma debe cubrir el arrendador. Efectivamen-—
te la formalidad del contrato es exigible sd8lo a la parte arzen&adora, -
lo cual es muy semejante a la disposicidn de la Ley laboral que hace im-
putable al patrdn la falta de contrato escrito, pero se agrava mucho ——-
mis la omiéiéﬁ.eh que pueda incurrir el arrendador; sl consideramos lo ="
dispuesto por el reformado ArtIculo 958 del C3digo de Procedimientos -
Civiles que érdena que para ejercitar cualquier accidn relacionada con =
el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn, el arren- '
dador debera exh%b#f el contrato de arrendamiento con el eserito de dé——

manda, o no ge dard:curso'a su accidn.

‘Eseiﬁémds gxcesiva la sancidn que 1las reformas imponen
al arrendador éu?roﬁipe guﬁblir con la forma ordenada por la Ley por =-—
que basta esa*cmisiéﬁ para-dejarlo . imposibilitade de ejercitar cuaxf'-.
quier aceién qué por derecho le corresponda, cuande hublere sido de la
mayor Justicia haberle* facultado para “que demostrara fehacientcmente ——.

la existencia del contrato por otros medios de prueba.

Respecto a las estipulaciones minimas que el contrato =
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debe contener, nos parece que el legislador exigid las condiciones subs
tanciales del contrato, salvo la transcripcién que se ordena de todas -
las disposiciones del. capitulo respectivo. del CSdigo, ya que si no se =

le da la difusidn debida a este precepto, se va a omitir en la mayoria—

de los casos la reproducciap:del'atticulado que se dispone y el arren&g'

tario podrd invocar.en .su . pro echo el incumplimiento de una disposicidn

de orden piiblice po:véa::e'déluarfendhaor.

En cuanto a la obligacidn de describir en el contrato em
forma detallada tanto al inmueble como sus instalaciones y accesorios,-

v el estado en que estos se encuentrian, necesariamente debe variar la -

presuncién '"Iuris Tantum" céntenida en los Artfculos 2442 y 2443, del -
Codigo €Civil en el sentido de que si no se describen expresamente las -
partes que componen la finca arrendada, se presume que el arrendatario- -
recibid el inmueble en buen estado. Ahora, en virtud de que el arrenda
dor es el obligado é &escribir'la finca arrendada, seria un contrasenti.
do que permaneciera tal presuncidn.

Incuestionablemente, con las modificaciones relativas a-—

la forma del contrato, se pretendid tambi&n dar una mayor proteccidn al
inquilinc y se tomd asl en cuenta la opilnifn de algunos juristas, como-
el abogado veracruzano Fernando Garcla Barna que proponia desde hace n£ 
gin tiempo que el contra:é se otorgara siempre por escrito (78). Sin -

embargo, repétimos en nuestra opinidn, el legislador actud en exceso y-

la proteccidn al arrendatario ‘desfavorece gravemente al arrendador.’

(78) FERNANDO GARCTIA BARNA: . Op. Cif. p. 7. & 0 5nfesie
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11.4.~ CON RESPECTO AL TERMINO.

E1l autor Mauricio Kriger, manifiesta que el llamado

“sistema de estabilizacidn legal" es el centro de toda la legislacidn-—

de alquileres y se configura por los elementos de plazo y precio; ex—-—
plica también que todo conflicto entre arrendador.y nrrgﬁdéén:iblgiré—l

alrededor de estos dos puntos, ¥y nos comenta que 1a’législac16ﬁ ufqgug'

ya comenzd regulando el elemento tiempo y despuds reguld el'eiebenﬁo -

precio. (79)

Emn la legisladién mexicana se regularal eleﬁeﬁto tiem——
po. En las reformas que nos ocupan existe un plazo ﬁinimo fijado por-
la ley al contrato de arrendamiento, lo cual es objeto de critica por—
parte de algunos autores como Guerra Agullera, quién escribe: "el Ax-
tfculo 2448 *C', dispone en forma categérica que la duracidn minima de

los contratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habi-

tacidn serd forzosamente de un afio. Esto es absurdo, pués-la voluntad
o el interd@e de las partes es rebasado por la ley, que bien pudo haber

establecido cinco atios'. (80)

Nuevamente se pone de manifiesto el afdn protector del-
inquilino qde, en la maydrIé de los casos seré'quién eéstard: interesado

en que el contrato no dure menos de un afie, afin cuando no se-descarta-

la Posibi;idad'de.que‘necesiCe tomar en arrenﬁamien:qrun;inmueb1E»pot—

un plazo menor, lo qué ya hemoé'pfiticado:

(79) MAURICIO.KRIGER: . Op. Cit. pp-. 60, 6l-y 89.0
(80) JOSE GUERRA AGUILERA: = Op. Git. p. 8.
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Insistimos en que si sdlo observamos al arrendamiento -

desde un punto de vista '"muy privatista' nos resultarfn absurdas, come

el autor antes citado, muchas de las normas reformadas, es por elle —-
que se ha;e necesario comprender que se trata de un intervencionismo —

estatal que intenta hacer prevalecer el interés soclal sobre el‘indiyir

dual, y por lo tanto sacrifica en muchos casos la "libre con:facaciﬁp';

de las partes, que, en este contrato generalmente no se hayan en un

plano de igualdad.

LA é;cerrésééchq;ngﬁién es ilnnovatoria la feforma_que,jr
se refiere a la pr6rrog;riégéi,‘:oda vez que para el caso espeéifico -
del artendamien;ovdéifinﬁégréfbanas destinadas a la habitacidn, ya no—
se aplicard la diépbsi?iéﬁLédncenida en el ArtIculo 2485, alin vigente,

A 6rdena: ~Art. 2485 "vencido un contrato de ——

que en su parte
arrendamienta, :ehdrﬁlderecﬁovel inquilino, siempre que esté al co— -—
rriente en.el pagoLAe i#s rentas, a que se le prorrogue hasta por un -
afio ese cuntra:o",' En‘la especle deberi cbservarse lo previsto por el
nuevo Artfculo 2448 'C'. .que preceptia que la duracifn de un contrato -
de arrendamienéo "5..;er£ prorrogable a voluntad del arrendatario, has
ta por dos aﬁos'mig'siéﬁpfé‘y cﬁando se encuentre al corriente en el —

pago de las rentas''.

_WLalante;ior facultad unilateral en favor del arrendata;
rio que contiene eiyﬁ::iculo adicionado en el Cidigo es distinta ai de
recho subje:ivo-qﬁé'con:empla el Articuleo 2485, y esto debe, a nuestro
juicio, modificar el 'criterio sustentade por la Suprema Corte de Justl
cla en diversas tesis jurisprudenciales, en donde se ha sostenido:r —-
'"E1 derecho concedido al arrendatario para pedir que se prorrogue el -

arrendamiento por el término de un afio, debe ejercitarse cuande toda—-
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via esti en vigor el contrato, porque lo que no existe no puede prorro—
garse’ (81). La actual disposicidn del C&digo, no concede al inquilino
un derecho para solicitar una prérroga, sino que le da a la duracidén —-
del contrato el cardcter de prorrogable "a voluntad del arrendacario” v
estimamos que continuando con el uso demues:ra'fehaéiqn:eménzé elro:uf-

pante su voluntad de prorrogar el contrato, édemés d -qve,no se Le exi—

ge en la disposicidn reformada, ni en ninguna’ocra éue sq voluntad sea—

manifestada expresamente.

En Argentina, autores como Alvarez Alonso;>se pronuncian
en favor de la prdrroga legal admitiendo désde luego; que este benefi—-—
cio lo deberdn gozar lnilcamente los buenos pagadores (82). Tomando en—
cuenta consideraciones doctrinales anidlogas, nuestra legislacidn exige—
como requisito para que la prdrroga sea procedente, que el inquilino se
halle al corriente en el pago de la renta, es decir, que cumpla a tiem—

po con su obligacién principal.

El autor espafiol Bremdn y Llanus, va mis lejos aln en es
te tema de la pr&rroga ¥y en general del té@rmino del arrendamiento; co--—
mienza por manifiestar que la estabilidad del derecho arrendaticio pre-
senta muchisimos puntos débiles que —a su juicio— hay que reforzar debi
damente. Opina que la vivienda, y en general la habicacidn, es una ne-—
cesidad permanente tanto de las familias como de los negocios y explica
con su personal enfoque, que para conseguir esa estabilidad no deben ==
existir excepciones a la prdrroga legal, estima que el arrendador 55155

tiene el interés indirecto o.ilegitimo de que le quede libre_un local —

(81) TESIS JURISPRUDENCIAL No. 83. p. 277 DEL APENDICE '1965. CUARTA -—
PARTE. TERCERA SALA.

(82) SALVADOR ALVAREZ ALONSO: Op. Cit. p. 4.
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o una vivienda pava arrendarlo en un precio superior ¥ Cermina propo- -—
niendo como solucidén al problema, regresar a la antigua insecitucidn ju-

ridica del censo arrendaticio o arrendamiento enfit&utico. (83)

Esta figura de la enfiteusis, era un derecho real o con-
trato por yiré@é;dgirqual el p;opigcario de una cosa {(cosa mueble, en -
1a definiCié; d;i’ﬁaes:ro De Pina) cedia a otro a perpetuidad o por lar
go tiempo, el éoce'de la misma, con la obligacidn del gencesionaric de-

cuidarla, mejoraria y pagar una pensidn o canon anual. {(84)

En otras palabras, el maestro espaiiol que gicamos, Propo
ne la eliminaci&n del férmino en razdn de que la vivienda es una necesi
dad perpetua Yy porque en su opilnién: '"Los dos intereses fundamentales-—
del arrendamiento quedan, en la enfiteusis completamente asegurados: me

jor asegurados que el simple contrato de arrendamienco''. (85)

A nuestro juielo, la propesicidn del escritor ibérico re
sultaria totalmente inadecuada en nuestra actual legislacidn, principal
mente porque tal afectacidn a la propiedad privada provocaria con toda-
seguridad un rechazo en una parte considerable de nuestra socledad, y -

en consecuencia agravaria ain mids el problema.

Finalmwente, estimamos acertado que 1as reformas al arren
damiento dispongan lo que la jurisprudencia de la Suprema Corte de Jus—
ticia habia venido sosteniendo, en el seuntido de que el arreqdamieﬁté -

de fincas urbanas destinadas a la habitacidn no termina peor la muerte -

(83) ANTONIO BREMON Y LLANOS: Op. Cit. pp..133~138.
(84) RAFAEL DE PINA VARA: Op. Cit. p. 254.
(85) ANTONIO BREMON Y LLANDS: Op. Giv. p. 139.
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del arrendador ni per la del arrendatario ¥y que se enumere a las dnicas

personas que quedardn subrogadas en el caso de un eventual fallecimiuen-

to del inquilino. De esta manera, por disposicidn del Articulu 2448 --

'H' s0lo el cdnyuge, el concubinario o la concubinaria, los hijos o los

ascendientes del arrendatario serin subrogatarios de &1l siempre y cuan-

do hayan Habi:ado Teal y-permanentemente el inmueble en vida del mismo.

IL.5.- "EN RELACIONhCON EL DERECHO DEL TANTO.

Como hemos venido dejando asentado nos pronunciamos en —
Eavor de varias reformas que, pese a que sacrifican la libre contrata-—-—
cidn, tienden a satisfacer reclamos soclales y a favorecer el interés -

comiin, imitando en ocasiones las soluciones adoptadas por el derecho --

comparado. $Sin embargo, en lo que respecta al discutido derecho del tan

to, estimamos que nuestra legislacidn fue mids alld de las exigencias —--—

inguilinarias.

Entendemos que el propdsite del legislador fue el de per

feccionar un derecho de tanto que venia sicnde inobservado, a pesar de—

estar contenido en el Articulo 2447 del Cddigo, pero en la biisqueda do-

su objetlvo incurrid en algunos excesos que enseguida comentamos.

El derecho del tanto, lo define el maestro Rafael di i~

na, como: el derecho de preferencia para adquirir bienes determinados-—

u obtener la prdrroga de un arrendamiento, conferido por la ley o por -

convenio entre partes' (86). En el arrendamiento, este dervecho de tan-

(86) RAFAEL DE PINA VARA: Op. Cit, p. 222.
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to antes de las reformas era propiamente una preferencia conferida al-

inguilino para que adquiriera el bien arrendado reuniendo determinadas-

condiciones, pero no un derecho real en Eavor del arrendatario, y la —-

violacién a ese derecho responsabilizaba al propietatic a pagar dafios —
b4 petjuicios pero no . era causa para anular la venca que no, respecara b

esa prefere{cia. (87)

Muy pocos autores, aidn los apologistas de 105 de:echos -

inquilinarios’, opinaban como.el abogado Gatcia Barna, que. 1as reformas—

al arrendamiento debfan dirigirse, entre otros aspeccos, a que el dere—
cho del tanto fuera irrenunciable y que la venta del bien arrendado sin

previoc aviso o hecha antes de que precluyera el derecho del tanto,
ra nula. (88)

fue~-

No obstante lo. anterior, los nuevos artfculos 2448 54 y
2448 'J°, ast comio las reformas al-dltimo pirrafo del Artficulo 3042, ——

consagran un vérdadero derecho del tanto .en favor del inquilino; obli-—-—

gan tales reformas a. que el propietario avise en forma indubitablie al -

nrrendacario de su.deseo de vender el inmueble, precisando el precio,

cerminos. condiciones y modalidades de la compraventa, asi como de cual

quier variacidn en la oferta inicizal; impone la obligacidn a los neta—-—
rios de‘cerciorarse del cumplimiento de los avisos respectivos y sancig

na con nulidad la venta y-escrituracidn realizadas en ccntravencion de—
lo anterior.  Asf mismo la ley del no:ariado del Distrito Federal, se -~
adiciona para preevar en su Artfculo-126,-una suspensicn del cargo has-

ta por un afio, al notario que autori;e la,escriturn de. compraventa de —

{87) RAMON SANCHEZ MEDAL: Op. Cit. p. 209.

(88) TFERNANDO GARCIA BARNA: Op. Cit. p. 57.
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un inmueble sin cerciorarse de que ¢l vendedor cumplid con ias obliga--—

ciones que establecen los Articulos 2448 'I' y 2448 *J°'.

Repetimos que nos parecen excesivas las disposiciones ~-—
antes citadas, pues al convertir al arrendatario en potencial comprador
de la’fiﬁé§ §uersaio se le estd rentando y al dncluir complicaciones le
gales para el propietario que desee vender su inmueﬁle;rbueae que se —--—

llegue a desalentar la contratacidn arrendaticia en buena medida.

Exhaustivamente trata el profesor Sinchez Medal, citado-
por Guerra Aguilera, el derecho del tanto que ha sido reformade y que —
califica de descomunal y exorbitante. En nuestra interpretacidn, desta
ca de lo apuntado por el aludido maestro, lo siguiente: '‘que una vez -
notificado el inquilino acerca del propdsito del arrendador de vender -
a tercera persena en determinado precio el inmueble arrendade, el arren
datario puede contestrar que si acepta v hurcr creer 'al propietario que-—
serd €1 quién compre la finca, pero come el articule no obliga al arren
datario a exhibir el importe del precio, puede fdcilmente argumentar --
despu&s este dltimo que no le fue posible cfectuar la compra porque no-
consiguid el importe, por ejemplo, y de esta forma le impedird al arren
dador venderle a quién si estaba dispuesto a comprarle; los mismos ries
gos correrd el propictaric si decide dar algunas facilidadaes, pués nece

sita dar un nuevo aviso al inquilino y quedar sujeto a su mala fe o a -

sus ilusiones infundadas de poder adquirir el inmueble que habita''.

También considera este autor que en la forma rigurosa ~—-
en que se plasma este derecho de tanto, sc¢ crea un verdadero gravamen —
real sobre el immueble arrendado, gravamen que no deberia existir, toda

vez que el derecho del inquilino -

personal o de crédito y este nuevo-

derecho real ~dice este maestro— viene & coascituir una especie de
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propiacidn parcial sin indemnizacidn.

Afirma después, con total acierto, que el arrendador se—
verd imposibilitado de probar un hecho negativo como lo'es que el inqui
lino no conteste a su aviso en donde le hace saber su érop&sita de ven-
der el inmueble. Critica tambi&n la amenaza al.nu:ério de ;uspenderlo-
temporalmente si no se cerciora de que se ha cumplidb con 1o.pi§vis:o -
por los Articulos 2448 '1' y 2448 'J', pués esto qbligarﬁia fgalizar —

pesquizas al fedatario.

Menciona ademis algun&s prdcticas viclosas que‘a su jui-
clo se verdn aparecer en la realidad para proteccidn del arrendador, —-—
simulacidn ae subarrendamientos, contratos en donde se mencione un uso-
discinfo 5&173e'é;s§ h&bicaciﬁn, fecabaci&n pfevia de avisos firmados -
poxr el inquilino en donde conste que no es voluntad de &ste comprar, -—-

etc.  (89)

Nos parecen precisas las consideraciounes antes esgrimi-——
das e ilgualmente 16gicas las previsilones del autor aludido, con excep—-—
cidn de la primera idea expresada, es decir de que simplemente con el —
hgcho dé que conteste el arrendatario que acepta comprar en el precioc ~
propuesto se podrd malograr un trato celebrado entre el duefio de la fip
ca y un tercero, puds claramente establece el Articule 2448 'J' frac- -
cidn Il que €l arrendatario dispondrd de quince dias para notificar su-

voluntad de ejercitar el derecho del tanto en_ los t&rminos y condicio——

nes de la oferta, o sea que no dnicamente debe estar de acuerdo en el -

(89) RAMON SANCHEZ MEDAL, citado por GUERRA AGUILERA: Op. Cit. pp. ——
16-22.
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elcmento precio, atento a lo que dispone este articulo deberd sujetar-—
se también al plazo dentro del cual estard obligade a pagar, a la for—
ma de pago (en efectivo y en uma sola exhibicidn por ejemplo) al lugar
de pago, etc. En la hipdtesis de que el inquilino conteste- afirmativa
mente a todas las propuestas del duefio, se verd constreiiide arcumplir—v
con la totalidad de los términos y condiciones planteadas, puéds se ha-~
bri perfeccionado una compraventa conforme a nuestro CSdigo, ¥ su Fr
cumplimiento originard que el arrendatario comprador deba responderr‘de
los dafies y perjuicios que su conducta ocasione, conforme lo és:able;e

el Art. 1949 del ordenamiento citado.

En“resumen, consideramos que el derecho de tanto se re—.
guld mis ampliamente porque habIa venido siendo '"letra muerta' en nues

tro C&digo 61vil;-pero su regulacidn actual da margen a complicaciones

1egalesrgugrRggﬁiaqwgqqypcarrun desinterés en la celebracidn dg,fuch}— i

ros con:ratos por ‘'parte de los potenciales arrendadores, ¥y escimamas ="
que este derecho no es una preocupacidn medular de leos arrendacarios ==

Y» por el :ontrario, sI es de vital imporcancia que exista oferta de ~ .

viviendas.

I1.6.~ ~RESPECTO, A 'LAS OBLIGACIONES;DE cmc';:-:n ADMIN;[STMTIVO{

&xico:las oblig i nes de caracccr administrativo -

arrendador y no al arrendatario, tal

legislaciones. El autor argentino —

Allende Guillerm ncluye jﬂnto con los conocidos ;ra:adistas fraﬁge

ses Aubry et Rau’ giie és‘alﬂlopador-y no. al locatario (es decir, al
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. PR,
arrendador, y no al arrendatario) a quién competen estas cobligaciones.

(90)

Una de las primeras obligaciones del arrendador, es la -~
de efectuar 1las obrag que orQene la autoridad sanitaria correspondiente
como necesarias para que una localidad sea habitable, y se le responsa-
biliza de los dafios y perjuicios que su omisidn ocasione. Esta disposi
¢i8n ya existia antes de las reformas, pero se menclonaba entonces cono
autoridad sanitaria al desaparecido Departamento de Salubridad Pidblica.
Por desgracia en la ciudad de México existen innumerables viviendas ren
tadas que de ninguna manera refinen las condiciones minimas de higilene —
y salubridad; las antiguas vecilndades afectadas por el decreto de conge

lacifn de rentas del afio de 1948, son claros ejemplos de lo que se co——
menta, pero desafortunadamente también no se vislumbra una pronta solu

cidn a este problema que. est3d Intimamente vin;g}ado con otros de cardc—
ter econdmico, de asentamientos humanos, de educac;én, etc. ﬁﬁ; adelaé -

te nos internaremos en estos problemas eminentemente soclales.

Una segunda obligacidn de cardcter-administrativo es la—

contenida en el adicionado Articulo 2448 °'G', ¥y que consiste en el de——

ber impuesto: al arrendador ‘de registrar el contrato de arrendamiento ég"’

te la autoridad competente del Depdrtamento del Distrito Federal. AL = '
efecto no hay plaio_pafa_teéiizar el registro, la ley.no 1o sefiala, e =

incluso puede entregarse al inquilino‘ una copia del contrato afin:no Te=

glstrada y este mismo’ tiene derecho de registrar esa éopiat’

(90) L. ALLENDE GUILLERMO: "Trabajos ordenados por..." en Revista La -
Ley. T. 75. Buenos Alres, 13 de Julio. 1974. p.l.
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E) deber de efectuar el registro del cog}ra:o no habia
sido establecido en las leyes del derecho comiin, pero” ahora se contie—

ne como una innovacidn de las reformas del siete de febrero de 1985.

Finalmente, debe recordarse la.obligacidn que prevalece
desde antes de- las reformas de inscribir en el Registro Piiblico de la
Propiedqd los‘arrendamicncos pactados por un periodo ﬁayor de sels - -
afios y aquellos en los que exlsten anticipos por mis de tres. Este de
ber de cardcter administrativo estid contemplado en el Articulo 3002 —— '
del C&digo Civil. -Esta obligacidn es una proteccidn registral, es la-
dnica forma de que los arrendamientos duraderos surtan efectos ante ——

terceros.

I1.7.- EN RELACION A LA IRRENUNCIABILIDAD DE LAS DT

ESTA" MATERIA, i

'ORBEN PUBLICO E INTERES SOCIAL.

sdlo dos &is 'si ioan'de cardcter irrenunciable: si por caso fortui:o—
o fuerza mayor -se impedla al arrendatario el uso de 1a cosa, ;a:rgnta -
no se generaria o:se .reduciria &sta si el impedimento ocaslonado exa : —
parcial; y si el arrendador incumplia con las obras ordenadas pér‘él,Dg
partamento dg Salubridad Piiblica, el arrendatario tenia deregho a.;eclg
mar los dafios y perjuicios originados por la omlsidn de aguél.v—AmEOS~—

derechos no son renunciables anticipadamente por mandato expreso de los

Arcfculos 2433 y 2451, respectivamente.

El profesor Sinchez Medal, comenta que la irrenunciabili
dad genera2l de todas las normas protectoras de los derechos del inquili
no fue propuesta en el Articulo 2426 del Proyecto del Cddigo Civil de -~

1928, pero no sc aceptd en su texto definitivo ante las observaciones -
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formuladas por el compcido jurista Borja Soriano. (91)

En las recientes reformas legislativas en materia de - —
arrendamiento,

destaca, quizds como la wmis trascendente de las modifieca

ciones legales a este respecto, la norma contenida en el Articulo 2648=

que establece que las disposiciones del capltule de arrendamiento: de =

fincas urbanas destinadas a la habitacidn son de orden plblico e inte<-

Tés social, que por lo tantoe son irrenunciables y qhe en cqnsccuenciab—
cualquier estipulacidn en contrario se tendrd por mo puesta. De esta -
manera ha colocado el legislador el marbete de "Orden piGblico e interés
social” a todos los preceptos que conforman el capitulo en estudio; no-
s8lo se consideraron irrenunciables a aquellos derechos que tienden a =
proteger al inquilino como se pretendid en el proyecto de Codigé Civil~
de 1928, sino que a partir de las reformas, seri nula cualquier estipu-

lacidn hecha en contravencidn de lo previsto en el capitulo que .se alu—
de.

por 1la iunnegable vinculacion-con el tema.

resulta inngludibleyiérmulat—
algunaa consideraciones al respecto. L

El'Diccionmario de Derecho de Réf el d

na, 5e£ine y co
menta asi el Srden piblico:

YEstado o

ituacio i ocial derivada del -~
respato a la legalidad eSCablecida por el 1egiwlador.~

Cuando se dice-

que tal o cual ley es de orden publico,

Tse’ 1gnpra o g;glv;da que todas

(913 RAMON SANGHEZ MEDAL: Op. Cit. p. 222.

g
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porque tedas ellas tienen como fin principal el mante-—

las leyes lo son,
que persigue el derecho...la rranguili-~

nimiente de la paz con justicdia,
dad publica se suele confundir con el orden piblico, pero en realidad,--
la tranquilidad piiblica no es otra cosa que unc de los. efectos del orxden

piblico™. (92)
8i-todas 1asﬂlejes persiguen la finalidad de mantener la-
paz con juscicia.y:son igualmente obligatorias, es urgente la pregunta -
iPara qu# el legislador califica a dgtermihadas normas como de oxden pi~

blico? o (Cudles 'son las consideraciones que le dan ese caricter a cier—~

tas leyes?.
‘Una ‘sobresaliente tesis profesional, aunque referida a -~
"E1l orden piblice en el Dere

una maCeriarexofbiténte'del Derecho Civil:
nos proporciono conceptos de suma ucilidad -~

cha Internééicnal Privade
en la dilucidacion de-este ptoblema- Por‘ejempla ‘el jurista Werner — ——
"El orden pd-—

citado en el trabajo que se menciona, afirma:

Goldschmit,
blico intérno...conscituye la barrera a la autonomia de las partes y — ~
'IUS PRIVATORUM PACTIS -

abarca la totalidad del derecho civil coactivo:
" (93), en forma gemejante,
’"Nb puedeﬁ ser derbgadas por convenciones ==

MUTARL NON. POTEST'... el tratadista suizo ~-~
Charles Brocher opina gque: )

particulares las leyes que interesen al orden pdblico y a las buenas cosg

tumbres.” (94)

(92) RAFAEL DE PINA VARA: oP. Cit. p.- 373.,
(93) FERNANDO SANZ AYALA: Tesis Prafesional‘ EL: Orden Publico en el -
Derecho Internacional Privado Mexico, 1970. p. 684, .. :

{94) 0Op. Cit. p. 62.
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Quizis con mayer acierto, ¢l abogado José@ Matos, también—

citado en la obra antes aludida, expresa que la nocidn de orden piblico-
que a primera vista parece sencilla, empleada y comprendida por todos, -
al dintentar defimnirla presenta graves dificultades que se ven aumentadas

al querer efectuar aplicaciones practicas. (93)

No obstante la gran dificultad para encontrar una defini-—

ci6n que satisfaga plenamente a los doctrinarios,

una idea aceptada comunmente es la que considera al orden piblico como. —

aquello que por su naturaleza y gravedad se encuentra fuera del ambito r‘

propio de la autonomia de l1a voluntad; lo que es indispensable paré las—'

partes a quilenes afecta, en virtud de que rebasa la esfera de su ptopio—

interés y afecta el interés general. (96)

Insuperables al”tema,rcsultanwl;§rppgg}pﬁes dglyaestéc

do maestro colombilano Ochoa Gonzilez, qulZn al referirse al orden bﬁﬁli—

co dentro del contrato de arrendamiento esbfibei
cho social y econdmico que, en tanto que nadie puede prescindir de un. --
lugar que le sirv# de albergue y que sea el asiento de su vida familiar-
y dom@stica, muchos de los miembros del conglomerado social estdn econd—
micamente incapacitados para hacerse propilectarios de la vivienda que re-—

quieren. De ahi que tradicionalmente se haya recurrido al contrato de —

arriendo como medio para lograr 1o que la pobreza impide adquirir al ﬁi—_

tulo mis estable y mds ambiciosc de duefio...en lo - relacionade com la vi-

vienda, con su estabilidad, con su comodidad y su aptitud para los fines

(95) 1bidem. p. 53.

(96) TOMAS FERNANDEZ RODRIGUEZ: "Orden PGblico y Nulidad 'de Pleno De-

recho", en Revista de Administracidn Piblica. Madrid. May-Ago. [
1979. pp. 71 y 72.

podemos afirmar que -=-—

"En efecta: es un he—~‘:
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que estd llamada a cumplir, existe un inter@s que sobrepasa los limites

del meramente personal o privado un interé@s social, general, el mismo —

que existe en la satisfaccidn de todas las necesidades esenciales de la

persona y de la familia". (97)

Con gran claridad destaca el tratadista antes mencionado:
la dmportancia capital del contrato de arrieando, pero aln con mayor pre

cisién se refiere a la irrenunciabilidad y a la proteccidn del inquili-—

no, las que justifica plenamente: "La consecuencia de este interé&s so-

cial en las relaciones entre los individuos es la correlativa pérdida -
del poder dispositivo de estos {iltimos sobre las situaciones que crean.
En cuanto a la relacidn juridica...su reforma o modificacidn, la deroga
cidn de ciertas estipulaciones y, de modo especial ciertas renuncias a-
derechos o facultades emanadas del acuerdo de voluntades, salen del 1i-
bre albedric de los contratantes, adquieren en mayor o ménor grado un. -~
cardcter de orden piiblico y, en la misma medida, su validez queda condi

cionada a que no se vulnere o desconozca ese interés general'. (98)

Finalmente, al referirse este jurista a las normas sobre
arrendamiento que establece el C8digo Civil colembiano y que guardan —-
gran similitud con nuestra nueva legislacidn, comenta: '"'Se trata, pués,
como puede advertirlo el m3s desprevenido de un caso de proteccidn a ‘un

contratante, inusitado dentro del espiritu individualista e igualicario

...que no fue Sbice para que el legislador diera notoria preeninencia -

(97) GUILLERMO OCHQA GONZALEZ: "El Arrendamicnto de Viviendas:. Con--
trato de Orden Pidblico', en Revista Estudio de Derecho. Afio. XXIV-

No. 64. Medellin, Colombia. Sept. 1963. pp. 234 y 235.
(98) Op. Cit. p. 236.
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a la situacidn del inquilino frente a la del locador, tan digna de aten
cidn como la de aquél si se contempla desde un punto de vista estricta-~
mente personal.— §8lo la consideracidn de un interés general mis respe
table que el simple particular, puede justificar esta actitud legislari
va. Y ese interés radica en el objeto mismo del contrato: la vivienda,
cuya estabilidad como elemento eséncial de supervivencia humaha, con—. -
cierne al ‘orden piblico .del grupo, del cual el arfenda:afio es miem— -~

bro' ". (99)

Todas y:cadd una’de las observaciones antes vertidas son:

exactamente aplicables a nuestras ;reformas, pués si.en la elaboracidn -~

del Cdigo Civil de 1928 nuestro legislador no considerd Einalmente = —

oportuno dar el ¢a§§q§gg;dg‘;trendnciable,a.los derechos del arrendata--- "+

rio, el espiritu que se manifestd en estas variantes legislativas: de —-
1985 fue el de favorecer. en forma decidida las facultades ¥y derechos ==
del inqudilino, tomando-en cuenta sin duda razonamientos muy semejantes;

a los concebidos por Ochoa Gonzalez.

Del gu:cf Mauricio Kriger, hemos recogido tambié&n ideas-

concordantes con las anteriores, este escritornhruguayo se pronuncia —-—
" por un dirigismo congrac:ual, también apoyado por consideraclones de in
teré@s general que privan en el contrato (100). Hace notar el maestro -
Kriger que la autonomia de la veluntad en los {ltimos decenios, ha su——
frido importantes restricciones y que esto es expresidn del intervencio
nismo del estado en la actividad contractual que se observa en la mate—

ria arrendaticia. "La verdad es que la importuncia del orden pdblico -~

(99) Ibidem. pp. 238 y 239,
(100> MAURICIO KRIGER: Op. Cit. pp. 15-19.
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crece cada dia mis extcndiendo su esfera de accidn a las distintas acti-—

vidades del ser humano™. (101)

Tambign resalta el referido autor la proliferacidn de las

leyes taxativas en sus formas 1mp=ra:ivas ¥ prohibicivas y la disminu— s

cidn de las normas dispositivas; y citando a Superville ap n:a

den piblico constituye  unanocidn no definida juridicam nt po

derecho positivo, pero contenlda necesdrliamente en'coda‘legislaciﬁp de

un pais®. (102)

Concluye el doctrinario Kriger que el orden’ publico tien—;,
de a mantener la estabilidad de la organizacisn soeial, pollcica y econo

mica de una colectividad determinada y especificamente en el ar:endamie&ﬂ

to contempla la posibilidad de que cilertas estipulaciones en benefiod
del arrendador ﬁueden adquirir también el caricter de orden pﬁpliq

pone de relieve }a importancia de la irrenunciabilidad de dgréchoéi;nqué

linardios. (LOBY 7 7H s

—.Indiséufible resulta que el arrendamien:o'de viviend

el Distrito Federal es del mayor interds general basta dccir que en el—

afio de 1980, el 53.8 % de las viviendas en el Distrito chergl o eran -

propilas (1l04) y el problema se ha venido agudizando afin mis: de ese ano -

a la fecha. EL orden piblico esti indudablemetne prcsentc enAes

blema. La renuncia de derechos inquilinarios era una pract ca constanter

¢101) 1Ibidem. pp. 129 y 233. S
(102) SUPERVILLE, citado por MAURICIO KRIGER: Op. cit:
(103) DMAURICIO KRIGER: Op. Cit. pp. 134-151.

pp-133 y '136.
(104) MANUEL VELAZQUEZ DE LA PARRA: '"La situacidn de 1d’Vivienda“Urba-

na en M&xico", en Revista Vivienda. Vol. 9. No. 1. México. Ene--—
Mar. 1984, p. 28. i
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en cada nuevo arrendamiento que se celebraba; los propies "machotes" o-
"formas" de arrendamiento que en la mayeorfa de leos casos utilizaban lo-—
cador y locatario conteniIan esas renuncias que no era factible discutir
y hacerlas materia de la negociacidn, pués para el futuro inquilino lo-
imperioso era encontrar una vivienda que se adecuara a sus necesidadgsf
y capacidad de pago, sobre todo a su capacidad de pago. Pero pese a ==
esto, que revela una desigualdad evidente de las partes en la mayoria =
de los casos, estin otros factores dignos de considerarse pu&és mientras
el Estado sea incapaz de cubrir la enorme demanda de viviendas en el ——
Distrito Federal, no debe descuidar que quienes dan viviendas en arren—
damiento, lo hacen porque alin encuentran cilerta beneficio en ello, y 1i
mitarles en extremo sus derechos, prohibir toda renuncia de derechos al
arrendatario, fijar de manera inflexible el monto de la renta que va a—
incrementarse, eén resumen; hacer desaparecer las posibilidades de ncgo-—
ciacidn, puede resultar contraproducente para el proplo arrendatario a-
quién se dntentd cbﬁ,;odo acierto tutelar: '"la sobreproteccidn legal F:
al arrendatario, puede originar una verdadera desproteccidn para &1 migr

mo®.

I1.8.— OTRAS REFORMAS Y ADICIONES.

Cbﬁo se apuntd al inicio de este capitulo, 1las reformqse
en materia de arrendamiento no se constrifien inicamente al C3digo Ci- -
vil; también fdeton reformadas y adicionadas algunas disposiciones del-
C8digo de Procedimientos Civiles y de siete leyes mis que guardan rela—

cidén cont el contrato de arrendamiento o con el preblema de la vivienda.

Reiteramos que nuestra opinidn es en el sentido de que -

las reformas al C6dige Civil y de manera mis destacada las reformas a -
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los derechos inquilinarios, son las de mayor profundidad e interds so-—-—
cial, pero de ninguna manera resultan instrascendentes las modificcio——

nes que sufrieron los demds ordenamientos.

Al Cddigo Procedimental Civil se afiadid el titulo décimo
cuarto bis, denomindndolo "De las Controversias en Materia de ArrEnéa;f
miento de Fincas Urbanas destinadas a Habitacidn". As% mismb‘de;iiigu; 
lo Especial de la Justicia de Paz se vieron reformados losrAfciculdé .

segundo y quinto y se derogaron la fraccidn tercera del Articulo oétavo

y el Articulo treinta y seis.

En el nuevo titulo adicionado, se adviertén iﬁceresantes
modificaciones.legales de cardcter adjetivo.  El Artfculo 957 dispone —
que el Titulo Dé8cimo Sexto Big serd aplicable a lag controversia; quer—
versen sobre arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la habita- —
cidn, exceptuando el julcio especial de desahucio al que le segulrin ——
siendo aplicables las disposiciones respectivas, contenidas en el C&di—
go. Este precepto determina claramente la aplicacidn del Tftulo que se
adiciona, y en su dlltimo pArrafo otorga al juzgador las mis amplias fa-—
cultades para decidir en £orma pronta y expedita lo que en derecho con-—
venga, lo que consideramos muy apropiado y acorde com el espirltuvcons—

titucional de que la imparticidn de justicia alcance esas caracteristi-—

cas.

Se exige al arrendador, con motivo de las reformas que =
para ejercitar cuanlquier accidn prevista en el Titulo que se analiza,

exhiba el contrato de arrendamiento con el escrito inicial de demonda,-—

pués sin este requigito, advierte el Articulo 958, no se dard curso a =

su accidn. Lo anterior fue comentado cuando tratamos el tema de la for

ma legal del contrato, insistimos en que nos parece excesiva la disposi
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cidn, pués por la simple inobservancia de la formalidad legal se verd -
jmposibiiitado el arrendador-propietario de una vivienda a invocar la -
proteccidn de sus mids elementales derechos, sin la oportunidad de com-=
probar por otros medios la existencia del contrate: Es prudente a nues
tro juicio que la ley impute la forma legal al locador, pero no loiesjé

el hecho de que se le niegue la imparticidn de justicia porque simple-;:

mente se omitid celebrar el contrato escrito.

Se introduce una inovacidn mis, la existencia de una au-—
diencia concil;étog{a—que se celebrard en el propio juzpado, desgués dé
los tres dias duévéigan a la notificacidn de la demanda. Encéncramos -
algunas opiniones adversas a esta nueva audiencia conciliatoria, pués ;
se plensa que si la Ptocuraduria Federal del Consumidor va a resultar
una "Especiexdé”;fiﬁé}é instancia™ -como después veremos— en donde se - .

agote la via conciliatoria, serdn indtiles en la mayoria de los casos

los esfuerzos para una segunda y obligada conciliacidn (105). No esta-

mos de acuerdo con tal punto de vista, la participacidn de un concilia- -
dor siempre serd ben&fica en cualquier conflicto, ayudard a centrar el-

problema; "la 1itis', y.en muchos casos esclarecerd a las partes dudas—
de cardcter legal, por.lo.que estimamos que en buen procentaje se resol

verdn inminen:esVlitigios en’ una "amigable composicidn

En:re lo mas destacable de la regulacion a esta nueva au

diencia conciliatoria: encontramos: a).—- Que las partes deberd@n asistit

a ella persénalmente o' por medio de apoderado o representanperlggal,ra-

(105) RAMON SANCHEZ MEDAL, citado por GUERRA AGUILERA: Op. Cit.

pe -
12,
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quicn necesariamente se le otorgardn facultades para tramsigir; b).— —

Se pretendera obcener una Ctansaccion entre las partes, que ponga fin -

'se plasmaré en un convanio, el—

c) - Si es’ el actor—

ciones y defensas. ..

. Esta-audiencia édncilia:oria. guarda gran semejanza con—

la audiencia que:: se_c‘lebra en 105 conflictos laborales b4 que dispone -

la Ley Federal del Trabajo.‘ Al dgual que en &sta se =x15e que 1a= pat—

tes concurran a-la gqapé‘concilia:oria personalmente,

o bienrque 1 rha-
gan por medi d

conciliaco:ias y, en general, existe cilerto paralelismo encra‘aﬁbaa{re—

gulacionea

& leg,_potque es manifiesta la intencidn de hacer preﬁhle—

ce:,lpgrd ‘echbs-de la parte considerada miAs débil;

en la 1ey'1aﬁpfa1 -

el trabaja or.y:an el COdigo de Procedimientos Civileé'éliétrend&tétio.

Como evide: ia{debesto‘ﬁltimo. puede mencionarse el discin:o ﬁiatsmien—

tOo que 1as :eformas establecen para el caso de que las parces n cbncu—

conciliato:ia, sl es el arrendador quien no compare

or desis:ido de su accion,

si es el a:rendatario quien—

Otra refotma procesal por la cual se favorece decldida——

mente al arrendatario, es la que contiene’ el adicionalo Articulo 962, -

en su segundo piArrafo,.y que dispone que:- "Art. 962.-= En caso de que-

el arrendatario mo conteste la demanda o la reconvencldn, se entenderi-
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en uno y otro caso negados los hechos"

Esta disposicidn hace aumentar la excepeidn a la regla —-
general de que. se presumen confesados los hechos de la demanda que se ~

deje de contestar, salvo, Que’se ﬁface de demandas que afeccen las. rela—-

stado civil de :las personas, iinicos casos en ——':

ciones familiares ‘o-el:

que se cenIa por contesnada 1a demanda en sentido megativo, aegun el Ar
ticulo 271 1n fine del ordenamienco que se comenta y a los cuales hay -

que agtegar ahora los conflictos en materia de arrendamien:o,:cuando -

sea el arrendatario quie - no’ contesce la demanda o reconvencion

arrendaticia:

tra-parte, como conttapeso. tambien es: de resalcar—
se la intencion del legislador en escas reformas y adiciones de nbre—;-
viar los p:ocedimientos de terminacién y rescisidén del arrendamiento,:—

lo que pretende eliminat los retrazos innecesarios de juicios sobre es—

ta materia- que eran aprovechados siempre por la parte atrendacaria;
Efectivamen:e. ‘en el nuevo TIitulo que se adiciona al Codigo Adjetivo se
observa que en cuanto a los terminos para contestar la demanda o-la re—
convencidn, las par:es gozan de unicamente cinco dias para ello ¥ cl -
perfodo de ofrecimien:o de pruebas es de digz dias fgcales, se disponen
medidas de uprqmig pg{a hacer comparecer a los testigos 9,37105 peritoé
y se establece la imposicidn de una multa de diez veces el salario mini
mo al ofercnte de la prueba testimonial o pericial que sedfiale un domicd
lio 1inexacto. El abogado Guerrxa Agullera, en desacuerdo con lo ante— —

rior expresa: "El Distrito Federal dista de ser un ejemplo de sSu nomen
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clatura urbana y suburbana; y suena grave que se castigue el error de

buena fe junto con el de mala fe'. (106)

) Estimamos sinceramente que los errores de buena fe en -
este caso gebian ser minimos, en cambio si era generalizada la practi-
ca de_seﬁalar domicilios falsos para retardar el procedimiento, por lo
que, enrnuestra apreciacidn, es prudente la nueva disposicidn que cri-
tica Guerra Aguilera y si se llega a cometer alguna injusticia con al-
glin oferente de buena fe, tal injusticia (que puede evitarse sl se tie
ne cautela) serZ excepclonal y no habltual como era aquella que perju-

dicaba a quién se veia afectado por el indebido retrazo del proceso.

Con el mismo objeto de impedir que se difieran audien—-
cias de recepcidn de pruebas, se faculta al juzgador a declarar bajo -
su responsabilidad la desercidn de la prueba pericial o la testimonial,
cuando -1o& peritos .o .los-testigos - no;éomparezcanTpdr Séguhaé;diééiﬁn-
sin justa causa a pesar de haber sido legalmente citados o bieﬁ Euando
se comprueﬁe que la prueba se ofrecild éog el objeto de re:afqﬁf:el pro

cedimiento.

‘La.audienqia de pruebasry Alegacos debe pelebratse den—
tro de los ochos éiés que sigan alrpé;iodo de ofrecimiento de pruebas—
y la sentencia debe sgr‘dictada a’los ocho dias sigulentes a la cele——
bracidn deylé ;udiencia, ademiis, no habrd incidentes de previo y espe-—
cial pronué;iamiénto, todeo lo anterilor, como es de observarse, no tie-—
ne otro pru§6sico que el de agilizar el procedimiento que hasta antes-

de las reformas del siete de febrero de 1985, se significaba por ser -

(106) Op. Cit. p. 26.
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uno de los juicios que con mayor facilidad se retardaban.

En las reformas al Ticulo Especilal de la Justicia de - —

Paz, dentro del mismo Cddigo de Procedimientos Civiles, se sefizla 1a ——

competencia de ;oé nuevos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, y —-—
asf el articulo.quinto reformado, dispone lo siguilente: "Art..52.- Ca-
da juzgado conocerd de los negocios relativos a predios ubicadbsl¢entro

de su Jurisdiccidn, cuando se trate de acciones reales sobre bien

es in-
nuebles. .. : :

_V'Los'atticuibs Eransitér%os que se 1n:l§ygn a ;s;éiTitu——
lo son igualﬁéntg;impqr;éﬁ?eé.rgl prixero de ellos- sefiala que ipé Judo—
cios en crsgﬁiﬁ Sé;segqir5n~su£sﬁancianéo conforme a las disposiciones—
legales en vigé?,ral‘io&ento'de su, injciacidén, —lo que en reallidad sig-
n}f@gaé;a;éﬁlicaciénren la especie de un principlo procesal-'y el segun

do crané#ﬁo:io,éé&nbié;ﬁ‘iéffégla que deﬁeré,seguirsc'par9”q9erlos Juz-
gados CiQileé :éﬁiian 105 expedientes correspondientes o resuelvan los—
juicios:éﬁ los ‘cuales hayan iniciado su conocimiento; si se han desaho-
gado &a lAVCQCalidad de las pruebas, el juez civil deberd resolver el -

juicio, en caso contrario, el expediente deberd remitirse al nuevo Juez

del Arrénﬂumiento Inhobiliario.

La Ley Orginica de los Tribunales dellfuero,Comﬁn en el-—
Distrito Federal, también se vid tefé:mada_y adicicnada; en 'ella se con
:emplarla aparicidn de ilos . Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario a -
los cuales se les faculta para qplicét las leyes dersu coﬁbéfencia,VEQE

mando paf:e'de los Tribunales de--Justicia del Fuero Comin del Distrito-
Federal.

En la referida Ley, se incluye a los Juzgados del Arren—
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damiento Inmobiliario, quienes conoceridn de todas las controversias que
se suscitan en materia de arrendamiento de inmuebles destinados a habi-
tacidn, comercio, industria © cualquier otro uso, giro o destino permi—

tido por la Ley".

PYara ser juez o secretario de un juzgado del ArféndaAz:
miento Inmobiliarfo, se exigen en el mismo ordenamiento idéntico; rééui
sitos a los requeridos por la Ley para ser juez o secretario de un Juz-—
gado Civil. En realidad lo que sucedid fue que quince Juzgados Civiles
se transformaron en Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario y permane-—
cieron como titulares sus mismoes jueces y conservaron los mismos secre—
tarios y dGnicamente seran nombrados los conciliadores que :eudréh como=
funcidn esencial -segiin lo dispone la referida Ley Orgénica; procurar —

el avenimiento de las partes. E

“La iéy del Instituto dé Segutida& y Serfici&srégci;i;;;
de los Trabajadores al Servicio del Estado, (conocida como Ley del — —
1SSSTE), la Ley Federal de 1la Vivienda, la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, la Ley de Obras Piblicas y la Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, sufrie--—
ron modificaciones legales, pero orientadas bisicamente a favorecer. la-
construccidn de viviendas para destinarlas al arrendamiento, establecer
sistemas de financiamiento en beneficio de los trabajadores, que les ——
permita a estos obtener créditos baratos para la construccidn de sus
propias viviendas y en general a promover ¥y fomentar la construcciSn de
inmuebles para destinarlos al arrendamiento, sobre tode viviendas deriﬂr

terés social.

Como se observa, las reformas a estas leyes mo son pro——

piamente modificaciones a la figura juridica del arrendamiento, pero se
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refieren a un problema estrechamente vinculade con este contrato, como-—

es el de la escasez de vivienda, al que vamos a abocarnos en el capitu—

tulo tercero de este trabajo.

AsI mismo, . el decreto que autoriza-la conscituciﬁn,del -
Régimen de Propiedad en Condominio para los inmuebles éctuilméhﬁéisrfqg'
dados, busca facilitar la divisidn de la propiedad inmueble; cuando ‘esa

divisidn sea cdémoda "A juicio del Departamento.del Distrito Federal®:

Por el contrario, las reformas a la Ley federai de Prﬁ——
teccidn al Consumidor, si se dirigenlclaramente a tutelar los derechos-—
inquilinarios, pués por virtud de dichas reformas se otorgan atribucio-
nes a la Procuraduria Federal de Proteccidn al Consumidor, para interve
nir en los conflictos que versen sobre arrendamiento en el Distrito F;—
deral, y asl se dispone en el adicionado Articulo S57-Bis que:

"Pratin—
dose de inmuebles destinados a 1la habitacidn la Procuraduria Federal

del Consumidor protege asi mismo, los derechos de 1los arrandatarios‘adf

el Distrito Federal, cuando se trate-de arrendamientoé,pa;guhgbitacis

De esta-forma,. los .arrendatarios: son considerados’ consu.

midores y deben‘redibi:,la proteccidn - de la Procutadu&iaAFederal

Consumidor, en la capital dé,la Répﬁbiica exclusivamente.

Iéuaimcntg i; aAiciGn a la lLey del Notariadokdé;lbigggi;’
to Federal, preceﬁde ga:ﬁntizn:'el reformado Derecho del Thnc&rén févdr'
del urtendacarié § establece una suspensidn de un afio en’él cafgo ai,—
notario piblico que autorice la escritura de'compravcn:a,de un ﬁién in-
mueble sin haberse cerciorado de que el vendedor cumplid con‘las obliga

ciones que 4imponen los Articulos 2448 '1I' y 2448 'J'. Ciertamente ecri-—
ticable es esta disposicidn que convierte al Notario, como lo afirma el
Lic. Guerra Aguilera, en un inspector que debe cerciorarse del cumpli--
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mientec de las obligaciones del arrendador. (107)

Como puecde fiAcilmente advertirse, en las adiciones y re—
formas comentadas se hace patente la parcialidad y el proteccionismo ~—
hacia una de 1as partes contratantes; la arrendataria. Esta posicidn -
legal si se analiza de manera paco profunda o desde un dngulo esencial-
mente privatista ,puede calificarse hasta de anticonstitucional pues—
to que no es dificil encontrar en estas reformas verdaderos agravios =--
# los derechos del érrendador. Por escoger un ejemplo, estd supeditado
el locador a la leuntad de su contraparte arrendataria, que, si asf lo
desea, le obligard a prorrogar unilateralmente el contrato celebrado en

tre ambos.

Solamente  la consideracidn de un auté&ntico interés so-~ -
ctal, que se. traduce segiin’ el maestro Burgoa, "en cualquier hecho, acto

o sicuacion .de los cuales la socledad pueda..obtener. un-provecho- o-unai—"

ventaja o evitarse un :ras:otno bajo multiples y diversos aspec:os pre~
viéndose un mal publico, satisfaciéndose una necesidad colectiva o lo—
gridndose un bienestar comidn'' (108), repetimos, s6lo en considerié;én'a—
ello, puede‘admitirse que se limite a tal grado la autonomia de'lasﬁﬁag

tes que COﬂCl‘atan. .

(107) Ibidem. p. 22.
(108) IGNACIO BURGOA ORIHUELA: El1 Juiclo de Amparoc. México, 1981. p.
737.
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CAPITULO 111

PROBLEMAS SOCIALES QUE REPRESENTA EL ARRENDAMIENTO EN EL DISTRITO

FEDERAL

que“henbs cenﬁtaéa 1l tema de este estudio en—

el arrendamien:o d yinmuebles destinados a la habitacidn en el D. F-,

¥y habiendo Eqr u

algunas coneideraciones juridicas sobre 1las refor—

mas legales queile sqn_aplicables, nos internamos en su aspecto soclal.

Es preciso entender que el arrendamiento en el Distrito-

Federal no es el problema social de fondo, o dicho en otra forma, la re

gulacidn jut{dica‘del contrato de arrendamiento no constituye en sl el-

centro del problema; la problemitica social se genera por una grave es—

casez. de_ viviendas, ya que. escas resulcan cuantitativa y cualitativamen

te insuiicien:es para toda la poblacion que demanda espacios habitables

en la ciudad de Mexico.

Pero éﬁn la escasez de viviendas encuentra su origen en—
circunstancias ‘wuy complejés que conforman el presupuesto del problema,
complejidades las cuales nos vemos imposibilitados de agotar en este ——

trabajo dada 'su amplitud y variedad. En efecto, podemos sefialar obsti-

ulos de cardcter econdmico como lo revela el gran indice inflacionario

de nuestro pais, que trae consigo la constante pérdida del poder adqui-

sitivo de nuestra moneda, las frecuentes devaluaciones del peso mexica-

no frente a monedas extranjeras; situuaciones que a su vez han desencade

nado otros problemas como el desaliento de la industria de la construc-

¢idn, salarios insuficientes para satisfacer las necesidades familia— -

res, desempleo, etc. Problemas de explosidn demogrdfica y sobre todo -

de asentamientos humanos, que se reflejan en una acentuada concentra- -~
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cidn poblacional en ia ciudad de M&xico, y son s8lo ejemplos de algunos
factores que inciden directamente en el creciente problema habitacio— -

nal.

Y:sin:embargo, i’ seguimos un andlisis més profundo, en=-

contraremos qu ‘las circunstancias ‘antes Sefialadas,. ad
tos que tienen’ sus tivos en razones politicas, sociales-y:-educaciona—-

les que desde hace:mucho.tiempo configuran nuestros patrones de vida.:

:Nbrgé pués nuestro objetivoe abordar a fondo 'y menos aﬁﬁ;—
agorar todos los problemas mencionados, pero debe tenerse pregenpp;auef
sdlo ccmﬁa:iendn a éstos, se podrd llegar a una verdadera solucidn. -——
La carea inicial.debe consistir en inquirir sobre las causas profundas-—
que haceﬂ compleja esta siéua:iﬁn arrendaticia (109). En caso contra—-—
rio estard condenado a-hacerse nugatorio el derecho recientemente consa
grado en la constitucidn politica de los Estados Unidos Mexicanos, de -

que toda familia disfrute de vivienda digna y decorosa; hasta el momen—

to una utopia plasmada en nuestra Carta Magna.

Pero el cumplimiento de esa garantla social debe buscar—
se con ahince, ya que se trata de uno de los bienes mis preclados del —
ser humano el que Se pretende asegurar: la vivienda, el hogar, que no -
es sino "el sitic en el que se congrega la familia, en el que satisface
sus necesidades basicas de subsistencia, en el que los miembros de ella

coexisten solidariamente' (110), o mds general aiin "es el lugar donde -

(109) H. RAUL SANDLER GIRBAU: Alquileres e Inflacidn. Méxieo.  Oer. —
1977. p. 60. .
(110) ASAMBLEA GENERAL DEL INFONAVIT. Primera Seccién. Palabras del -

Lic. Jesus Silva Herzog. DMé&xico. 12 May, 1972. p. 23,
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una persona vive, reposa, se alimenta, disiruca de sus momentos de ——

solaz, es un lugar que debe brindar comodidad 2 sus moradores y satisfa

cer sus necesldades tanto fisicas come psiquicas". (l11)

Ahora bien, refiriéndonos direcramente al arrendamiento,

podemos advertir su gran importancia como un medio de solucidn. al pro--—

blema habiracional, puesto que se¢ recurre al contrato de arriendo como-—

un simple medio para lograr lo que la situacidn econdmica impide;'ddqui

rir el cardcter mis ambicionable de duefio.

Hemos desembocado asi en el contrato de arrendamiento co
mo una solucidn temporal que ha sido utilizada tradicionglmeﬁﬁe,éh éﬁéﬁ
tro pais. Ademds cabe aclarar que el derecho a la vivienda no geBekcbg
fundirse con un derecho de propiedad a la vivienda, pero dada lia nédcsi
es ficilmente comprensible que el arreﬁda;;

dad permanente de la misma,

miento, (por esencia temporal) no puede ser sino una solucidn transito-

ria. Lo que nos hace recordar la opinidn del jurisca espanol Bremén y-—

Llanos que propone la reimplantacidn de los censos enfitedticos (112)

que ya hemos criticado, pu€s esto implicaria una gran afectucidn a la -

propledad privada, una regresidon que tendria sin duda un rechazo en un-

importante sector de la sociledad. Recordamos que el censo enfitefitico-—

era un contrato por el cual una de las partes se reservaba el dominio —

directo de una cosa raiz, y transferia a otro el uso con la obligacidn-—

de este dltimo de pagar anualmente cilerta pensién y con la condicidn de

no quitidrsela el duefio ni a el enfitenta, nli a sus herederos mientras -

(111) . ALICIA E. PEREZ DUARTE: "El Ejercicio del Derecho.-." , en Re--
vista Mexicana de Justicia. Maxico. ' Abr-dun. 1983.. p. 240.

(112) ANTONIO BREMON Y LLANOS: Op. Cit. pp. 136-142.
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se conservaran ¥ pagaran los derechos censuales. (113)

Reconociendo entonces la creciente importancia social —--—
que reviste el arrendamiento, el Legislador Mexicano se decidid final-——
mente a modificar: las obscletas disposiciones que aln regian esta figu-—

ra contractual y resolvid tambiédn, con todo acierto, darle el cardcter—
de orden pOblico a esa legislacidn. De igual forma es evidente que en-
las reformas se considerd a la propiedad en una acepcidn reciente y no-
anticuada, pu&s algunos autores criticaron que en la legislacidn ante—-
rior el arrendador estaba abusande de su derecho, lo que decian era un—
resabio del "ABUTENDI" romanista; que ha quedado superado por un concep

to de propiedad que imperativamente reclama se ejerza con profundo: sen—
tido social.. (114)

B Ciertamente,”como 1o explica el autor argentinc Lopez -

Olaciregui “1a locacion ha sido imaginada bajo 1& Eigura concractual vy

PoOTr eso. se 1e sigue :racando asI ain despues que las citcusn:ancias de—
la evolucion ec

omica han venido a sustitulr casi por completo'las ca—
lidades que la hacian ser un contrato"

(115)

Pero recordemos que . la libre contracacio “la’autonomia
de la volun:ad conscituyen uno de los pilares juridicos
dividualismo, como mos lo explica Novoa MonreaL cn.su'lib

El. Derecho
como Obsticulo al Cambio Social.

(116)

(113) ESTEBAN CALVA Y FRANCISCO DE P. SEGURA: Inscituciones de Dere---
cho Civil. T. I1II de los Contratos. Mﬁxico. 1833

(114) TFERNANDO GARCIA BARWA: Op. Cit. p. 55.

(115) JOSE MARIA LOPEZ OLACIREGUL: 'E1 Derecho de las Locacioncs..."
en Revista Juridica de Buenos Aires, No. IL. Buenos Aires, 1957
p. 59.

(116)

EDUARDO NOVOA MONREAL: "“El Derecho como Obstdculo. al Cambio So—
cial'. Mixico, 1981. p. 167
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Entonces contemplamos una disyuntiva que necesariamente—
debid plantearse y resolver el legislador antes de reformar 1la ley en -

materia de arrendamiento: o se mantenia en las disposiciones respecti--

vas un criterio liberal individualista que permitiera seguir conside——

rando el arrendamiento como un contrato esencialmente privado y, conse—

cuentemente, mantener a salvo el caricter dispositivo de las partes que

en 1 intervienen, o, por el contrario, se debia limitar decididamen:é—
esa autonomia de la voluntad, y hacer prevalecer el interé&s social so-—

bre el particular optando asi por el dirigismo contractual.

Hemos tratado de evidenciar a lo largo de este trabajo,-
que en las reformas que se . analizan, se denota claramente un interven—=
cionismeo es;anal;,se'ﬁanifies:a un cardcter tuitive de la norma hacia -

la parte contratante considerada mis d&bil, que es la arrendataria.

Ademds, 'se ha mencionado con insistencia que esta posicidn ahora adopta

da por la legislacidn mexicana se ha venido haciendo presente en varios

cddigos extranjeros y no es sino la socialdizacidn del dereche que va ga

nando terreno en los ordenamientos de todas las latitudes del,cfbe.

Sin embargo, contemplamos una situacidn que se désprende

de todo lo anterior; el derecho a la vivienda,: que ahora . es una garan-~-—

tia constitucional, no pucde ser asegurado por el Estado, porque este =

no cuenta con los recurses econdmicos para hacerlo. Los problemas de -

distribucibn de la riqueza, de concentracidn poblacional, de explosidu-

demogrdfica y muchos otros, se encuentran presentes e lmpiden se haga -

faccible el goce de este derecho. Es por €llo que el Estado debe reco-—

nocer que los particulares a travéz del arrendamiento tiene un instru--—
mento mediante el cual pucden aliviar en buena medida el problema habi-

tacional y en consecuencla no debe extremarse la parcialidad legal en —
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favor de los arrendacarios porque el ecfecto puede ser el desaliento de
la contratacidn a futuro, lo cual traeria consigo el acrecentamiento -

del problema.

Por reconocidu puEs. el enorme intarés social que reviste

el contrato en estudio yoel- hecho - de que las partes contratantes n

encuentran en un plano de igualdad, pero de gran riesgo resultaria'

se atendieran unica ¥ exclusivamenca -las pretensionea de la. parte inquii

linaria y se olv daran os legitimos 1ntereses del arrendador.

sa razdn no nos encontramos de acuerdo con: cpinio——

nes tan radicales v parcialistas como las de Lozano Vazquez. que ‘2l re—
clamar que la’ ;qciedad ‘nada ha hecho por proteger al arrgndatario escri
be: "...y que hay una parte d&bil es indiscutible pués de Qn/iadq‘aété—
el inquilino que carece. de -habitacién y . del otro.el pippie:éiib—ael—in—
mueble que posee riquezaé que le permiten vivir aGn'cdahdo aiguno o/al—
gunos de sus inmuebles no se alquilen. EI1 primero:tiene. forcosa necesi
dad de habitacidn: en tanto que el segundo estd en éondiéiones de espe~

rar". (117)

De ninguna manera se debe generalizar y asegurar que los
dueifios de inmuebles poseen riquezas suficientes para esperar a que.la -
contratacidén arrendataria le convenga. Mucho mis centrado, el autor -

"

colombiano Ochoa Gonzdlez refiri&ndose a su legislacidn seflala "...ca-

be anotar que el afin de proteger al iﬁquilino se ha extremado hasta‘—Q

(117) ALBERTO LOZANO VAZQUEZ: "Algunos Problemas Sociales ‘en’el Dere-
cho'", en Revista de Derecho No. 1. Morelia, Mich. Feb-Mar. ———
1959. p. 40.
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el punto de dejar abandonado al locador, quién a pesar de todo, tiene =
el derecho a que su capital le produzca una renta, si ne especulativa -

si proporcionada". (118)

~La - busqueda de una legislacion ‘satisfactoria para arren-

dador y arrgndacar*o hace pensa a’ algunos autores ‘en:. Eorma muy pesi——

mista como por ejcmplo -a Sandler Girbau, quien‘nos refiere:, ...la bis=—

queda de un justo medio entre los derechos de arrendador v arrendatario

es una categoria inaprensible. tan’ inasequible como el fjusto precio' -

que buscaban los frﬂiles del medievo sin exico algunn que compensata -

sus esfuerzos" (119)

Mas adelante es:e mismo aucor incenta demostrar que la -

colisidn de - in:eres _e atrendador y arrendatario es: insoluble por las

:de su regimen deviene un et

llamadas "Leyes de Alquileres“ v, agtaga ‘ue'

gran dafio- para la sociedad 1a eacasez crecien:e de viviendas". (120)

f.§i‘n¢‘gi “justo ﬁgdio". la.legislacidn de arrendamientos

debe considera ’:orrlo»meﬁbswléusalvaguarda,de los .princ¢ipales.interess

que en el cdntriéo dd arriendo- tienen las partes y que ya hemos comenta
do: en interé&s del locador la garantfa del precio 'y en interés ‘del in--—

quilino, la es:abilidaa.de su derecho arrendaticio.

CEn EaL‘G;f:pd estimamos que ha sido inconveniente. que -—

las reformas ;i; ento se hayan publicitado . por 1os'médioérde‘;—

(118) uUILLL'RMO OCHOA- couzm.r.z. - Op.. Cit. P 241.
(119) H. RAUL SANDL;.R 'x_r}g;}u:_’ .0p.’ Cit. P. 763.
(120) 1bidem. p. 175.° : R g
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difusifn como una "Ley Inquilinaria', pués quién no se encuentra en con
tacto con las normas legales (que es la mayorfa de la ciudadania) supon
dra por el simple :i:ulp que se trata de una ley absolutamente parcial,
¥y esto puede alejar de la contratacifn a potenclales arrendadores que —
en otras circumstancias habrian dedicado sus inmuebles al arrendamien—-—
to, contribuyendo de esta manera a aligerar un poco. la escasez_de vi- -
viendas habitables, no podemos decir que por un 'mévil de: colaboracién -
social por supuesto, pero de cualquier forma la oferta de viviendas no-

se disminuiria y esto es de suma importancia para la colectividad.:

Ademis esa propaganda 1nconveniente_no se apega'g 1§ rea
iidad, pué&s las reformas si bien han dado un paso decidido hacﬁ# El dai-
rigismo contractual y tutelan preferentemente los derechos inqﬁilina—'—
rios (en ocasiones con medidas un tanto excesivas a juiclio nuestro), =—
cam?ién contien;n por otro lado disposiciones ben&ficas para el loéa— -
dor, como elwéorcenéaje de increitento de renta anual que_ahora,se;guto—i
riza, o en materia procesal la agilizacidn del procedimiento, por citar
algunos ejemplos. La contratacidn de arrendamiento, mientras no.se en—

cuentre una solucidn de fondo al problema de la vivienda, se ‘debe alen—

tar lo mis posible.

En nuestra opinidn la mejor medida que al réspecco po- -
dria adoptarse én beneficio de la socledad, seria favorecer la éontracg
cidn arrendaticia y esto puede lograrse centrando la regulacidn legal -
en el elemento precio, porque si-la renta conviene a arrendador y a — —
arrendatario’ se aumentan considerablemente las posibilidades de que la-—
duracidn del contrato se prolongue sin necesidad de imponer prdrrogas -
legales.

Medidas concretas sobre el particular sugerimos en el capitu-

lo que dedicamos precisamente a las proposiciones personales sobre el -~
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tema.

La maestra en planificacidn sccial Guadalupe Velazco - -
Ocampo, refiere_que la inversidn para proporcionar viviendas rentadas —
ha dejado de ser atractiva, y con variadas estadisticas (que no conside
ramos prudencéit#gnééfiﬁii)} revela que actualmente es mis: productivo -
construlr conﬁdﬁiﬁiﬁs:paré venderro depositar el capital en un Bancor——
que constzqi@{ii&igﬁdasipara rentar (l21), esto a pesar de que la mées—

tra no considerd las.elevadas tasas de inter&s bancario que estidn vigen

:dias;;

tes en nuestro

VPéE 1o tanto el Estado debe intervenir en.el contrato =~—
pero no de uéa manera-tal que atemorice con su legislacidn a los proba-
bles arrendadores, sino solamente evitando abusos, impidiendo que el —-
monto de"las:éen:as Quede,supeditadc a la ambicidn desmedida de algunos
locadores o qu, bajo el sefiuelo de una "Libre Contratacidn" serobligue

al inquilino a renunciar de sus derechos: pero siempre deberi tenerse-

presente que una sobreprotece¢idn al arrendatarioc en todos los renglones

desfavorecerd la celebracidn de este tipo de contratos en perjuicio del

grupo socilal.

Y scﬁalamos‘lo anterior porque de las reclentes reformas
sI se advierten excesos que fuimos coméntanéo al tratar individualmente
cada disposicidn modificada; por ejemplo al no preveer la mnecesidad del
arrendador de que ocupe su prOpié inmueble,ralréénveféif en déé@edido -
el derecho de .tanto, o al sancionar riguF053mente la omisidn de la for-

malidad que se. imputa. al locador.

(121) MA. GUADALUPE VELAZCO OCAMPO: Op. Cit. pp. 567, 582 y 283.
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Estas disposiciones reformadas que no eran en realidad -

de sugstancial importancia para los inquilinos repcrcutirﬁn_en forma po-

co beneficiosa para la contratacidén futura ¥y en consecuencia lejos de~

beneficiar perjudicardn el interés colectivo,

IIr.l.- EN RELACION A LAS AUTORIDADES DEL DEPART E

FEDERAL.

z de: viviendas en. 1a ciudad de -

México es el'prdﬁlemai edular Y ‘noten’ si el arrendamiento, por lo tanto
del Disttito Federal sino del Estadn mexicanu_—

las autoridadesino?551

en general’ se: han abocado‘a combatir esa escasuex.

'Lh-particiﬁaciBn estatal frente al problema de la vivien

da, tiene sus. antecedentes en la Direccidn de Pensiones Civiles, creada

en 1925, la cual tenia entre sus objetivos construir viviendas y propoxr

cionar créditos hipotecarics a los empleados federales y fue hasta la -
década de los cincuentas que se cred el Fondo de Habitaciones Populares

para la poblacidn abierta. En 1933 fue creado el Banco Nacional Hipote
cario Urbano y de Obras Piablicas que mis tarde se transformd em — —~ —

BANOBRAS, teniendo como finalidad financiar obras de infraescructura

piiblicas y promover la introduccidn de Servicios Piiblicoes.
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En 1934 el Departamento del Distrito Federal inicia el =

Programa de Construccidn de Viviendas.

En .la década. de Llos cuarentas se decretan varias prdrro—
gas a los contratos de arrendamiento, que fueron anunciadas como tempo—

rales y que_aiin_co

nian-vigentes. -

_‘En'1967 ia ﬁireécién de Pensiones Civiles coﬁstruye mule
tifamiliares ‘para darlos en arrendamiento a sus derechohabientes.

La Direccidn de Pensiones Civiles se convierte en 1959 —
en el Insticuto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores -~

del Estado (ISSSTE) ¥ construye preferentemente viviendas para gqui—‘—

lar.

En 1954 se cred el Institutc Nacional de la Vivienda, -—-—
que en 1970 se cpansfo;m;ren el Igs:;cq:o Nacibnal parare;>pgsar;q;}o -

de la Comunidad Rural y de la Vivienda Popular.

Asi sigujeron apareciendo organizaciones que afiadfan a -
sus objetivos los de reéealizar programas de vivienda como la Direccidn —

de Pensiones’ﬂilicares, el Seguro Social y Petrdleos Mexicanos.

,’Dé 1970“5 1976 la intervencidn del Estado en el problema
Habitacidn se gceﬁtﬁa, se constituye la Direccidn General de la Habita-
¢idn Popular perteneciente al Distrito Federal que después formatia‘paz
te de 1la Cumis;SHVQE Desarrollo Urbanc del Deparctamento del Distrito --—

Federal.

A partir de 1973 empiezan a operar los principales ofghé
nismos de proteccidn a la vivienda, a los cuales nos referimos mis ade—

lante: el INFONAVIT; el FOVISSSTE; el FOVIM/ISSFAM, el Fondo de Vivien



- 108 ~

daj; el INDECO; y &l Fondo de Habitaciones Populares, (122)

Como puede observarse los esfuerzos de las autoridades —
del Departamento del Distrito Federal y del Estado en general no han --—
sido pocos para combatir la insuficiencia habitacional, pero desgracia-—
damente estos esfuerzos no fueron acompaifiados de fuertes acciones des——
centralizadoras o de efectivas campanas para disminuir el crecimiento -
poblacional que atacara Integramente el problema; la carencia de vivien
das en la capital sigue siendo alarmante y en consSecuencia la celebra-—

cidén de arrendamientos en el Distrito Federal es indispensable.

Un punto destacado a tratar es que la autoridad debe re—
conocer que los arrendadores particulares auxilian al Estado a lograr —
que el derecho a la vivienda sea un poco mis asequible, y esto signifi-
ca en buena medida, un descargo de la obligacidn estatal, por lo tanto-—
seria muy recomendable que ademis de permitir al locader de viviendas —
obtener una renta justa, le incentivara fiscalmente a contratar. Cier—
tamente se han otorgado algunos estimulos fiscales pero framcamente muy
reducidos y dada la trascendencia del problema, estos incentivos se de—

blan incrementar.

La investigadora Pérez Duarte y Norefla escribia en 1983-
que la Comisidn de Asentamientos Humanos habfa elaborado una indciativa
en la que se reformaban, adiclonaban y derogaban diversos artIculos del
Cddigo Civil, del de Procedimientos Civiles, de la Ley Federal de Pro--
teccidn al Consumidor y de la Ley de Hacienda del Departamento del Dis—

trito Federal "con el f£fin de incentivar los beneficios del capital in--—

(122) MANUEL VELAZQUEZ DE LA PARRA: Op. Cit. pp. 28 y 29.
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vertidos en inmucbles destinados al arrendamiento y de fomentar la cons

truccidn de nuevas casas—habitacidn'. (123)

Como sabemos el siete de febrero de 1985 se reformaron —
ocho diversos ordenamientos relacionados con el arrendamiento y la vi——
vienda, ﬁefo no:asI la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito ——

Federal; laautoridad se ha negado a hacer un esfuerzo en este sgentido.

En cuanto al aspecto cualitativo las reformas inquilina-
rias_ﬁnicqmente hicleron modificaciones a los preceptos que se referfan
a las condiciopes de higiene y salubridad que anteriormente exigia el -
Cédigo Sanitario; las variantes consistieron en obligar al arrendador -
a observar las condiciones que al respecto imponga la Ley de la Materia
yrnd el referido C&digo. puesto que actualmente la Ley vigente y aplica
ble es la Ley de Salud Piiblica y tambié&n se obliga al arrendador por ——
virtud de las reformas, a efectuar las obras que la autoridad sanitaria
(y no el desapareclido Departamento de Salubridad Pidblica) ordene como =

necesarias para que una locallidad sea habitable e higiénica.

Estimamos que la sola modificacidn de los dos preceptos—
que se han comentado no serd suficiente para lograr una accidn mis efi-
caz del Estado en lo que ai aspecto cualitativo de las viviendas renta-—
das ‘serefierc. La licenciada Pérez Duarte, mnos revela el resultado de
;n trabajo de campo por ella realizado, para constatar las condicicones—
que privan en numerosas viviendas de alquilcr, y con detalle nos expli-
ca la autora la carencia de higiene y falta de salubrildad que encuentra

en diversas zonas de la ciudad de México, la escasa ventilacidn de las—

(123) ALICIA E. PEREZ DUARTE: Op. Cit. p. 248.
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viviendas, lo excesivamente reducido de estas y el pencoso hacinamiento
de personas que habitan en un mismo local. Y si bien reconoce la in--
vestigadora que esta situacién no es una cuestidn de estricto derecho,
sino resultado de un fendmeno socio econdmico con -implicaciones politi

cas, si eritica la falta absoluta de control por parte del goEierno al

respecto. (124)

:Iqtalmentg de acuerdo con él‘énterior pJnco de vista --—
afiadiremos que‘el proﬁi;ma de la falta de galud e higiene que. priva en
las viviendas para se;rresuelco. rcquérira combatirse desde sus orige—
nes que se encuenér;n sin duda en 1la sobrepoblacidn del Distrito Fede-—
ral que multiplica enormemente el problema, y sdlo reduciéndose aque-——
lla podréan las au:otidadeé del Departamento Central llevar a cabo con-
éxito campafias que tengén por objeto subsanar lag condiciones anti~hi~
giéniéaé ewiﬁégihgfééwaﬁe privan en gran cantidad de viviendas, pero-=-
en canto.coﬁﬁ?nﬁe la céncentracién poblacional de la capital seguirdn—
siendo ineficaééé ias.:areas que se inicien para lograr un connroi en—

este sentido.

Lasg reformas al arrendamiento incluyen un gran acierto-—
desde el punto de vista social; se otorgan facultades conciliatorias y
arbitrales en materia de arrendamiento a la Procuraduria Federal del —
Consumidor en el Distrito Federal, lo cual ya.se preveia desde hacfa -
algunos afios (125). Esta positiva medida logrard sin duda evitar que-—
los recientemente creados Tribunales del Arrendamiento Inmobilia;io ;e

saturen de trabajo y que  buern niimero .de inminentes litigios se resuel-

(124) 1Ibidem. : pp. 253y 254. .
(125) MA. GUDADALUPE VELAZCO OCAMPO: Up. Cit. p. 587.
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van en la Procuraduria Federal del Consumidor, e igualmente hard posi-
ble que inquilinos de escasos recursos puedan acudir persconalmente a -
esta Institucidn en demanda de justicia, lo que quizds no les habria -
sido factible si se vieran obligados a recurrir a un abogado que les -
patrocinase en. una controversia que ellos mismos Tequirieran plantear-—

ante loé Juzgados del Af;endnmiento Inmobiliario.

.Pero =i blen es cierto que resulta de la mayor jus:icia
que se evidéﬁ abusos poxr parte de los arrendadores rambi@n 1o es que -
la citada P;OCuraduria no debe fungir como un organismo totalmente par
cialisca, pués los locadores no son ningunos enemigos sociales y las -
injuscicias pueden cometerse por cualquiera de los contratantes, en ——
este aspecto lué autoridades del Departamento del Distrito Federal de-—
berfan preocuparse por que se difundiera adecuadamente el contenido de
la nueva regulacidn juridica en materia de arvrendamiento para que no =
se considere como una legislacién exclusivamente tuteladora del inqui-
lino; que se¢ destaquen también las disposiciones que pueden favorgcer—
al dueflo de la finca arrendada, y si ademds se decide la autoridad a -
conceder estimulos fiscales de importancia a los arrendadores, se pue—
de producir uma reaccidn muy favorable que se traduciri en un mayor nid
mero de viviendas de alquiler que disminuiria considerablemernte el pro

blema de espacios habitables.

. Se insiste, mientras el Distrito Federal continie sien—
do el centro politico, social, econdmico, educacional, cultural, depoxr
tivo, ete., de toda la nacidn, las probalidades de que la autotiddd'é—'
resuelva gl problema de la vivienda seguirin siendo muy reducidas y, -
en consecﬁencia,”ia regulacién juridica del contrato de arréqdhﬁieﬁto—
se alejard de los ideales del legislador de consegulr su perfecciéna——

miento.
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I1T.2.— CON RESPECTC A LOS ORCANISMOS PROTECTORES DE LA VIVIENDA.

. Como se sefiald en el apartado anterior, el Estade Mexi-
cano participa en la solucidn del problema de la vivienda desde hace -
mucho tiempo. En 1925 ge crea la Direccidn de Pensiones Civiles gque -
tiene entre sus fines la construccién de viviendas y el otorgamiento -
de cteditos hipotecarios a sus derechohabientes, estableciéndose asI el
ancecedente de los organismos que tienen por objeto la proteccidn de -

la vivienda.

La maestra Velazco Ccampo al referirse a los sectores =
participantes en los programas de vivienda en México hace una enumera-
cidn de treinta y dos organismos que intervienen en la problemitica =-
habicacional, no- séle en-el Distrito Federal sino en toda 1la Bepﬁblica
Mexicana, 'de los cuales destacan: El1 Banco Nacional de Obras yréervi—
cios Piblicos, el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comund—-
dad y de la Vivienda Popular de la Secretaria de Salubridad y Asisféﬁ—
cia; el INFONAVIT, .el FONHAPO, la Comisidn de Desarrollo del Dis:rito—

Federal, el FOVISSSTE y el FOVIMI. (126)

Son variados los objetives y programas de apoyo a“ lar——‘
vivienda que han formulado los sectores participantes en el problema -
de vivienda: algunos de ellos pretenden canalizar cré&ditos hipoteqa— -
rios, finanéiar'programas de viviendas, apoyar la autoconstruccldn, -——
reparar la vivienda popular, efectuar campafias de promocidn social pa-
ra el mejoramiento de la vivienda o construir inmuebles ﬁara destinhr-

los al arrendamiento, otros buscan mejorar la calidad de la vivienda,-

(126) TIbidem. pp. 570-574.
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remodelar y rehabilitar, dar mantenimiento, etc.

Las dependencias privadas y piiblicas que se encargan de
los programas de vivienda en Méxlco, han desarrollado los siguientes -~
programas; a decir de la autora Guadalupe Velazeco: l.~ La vivienda -
terminada, o sea:aquella que tiene todos los servicios y que permiter—
ser ocupada en forma inmediata; 2.— La vivienda Proguresiva o pile de-
casa es aquella que puede ser ampliada pués cuenta con los servicios'-
de urbanizacidn e infraestructura para ello pero tiene en un principio
s8lo uno o dos cuartos; 3.- Programas de rehabilitacidn, renovacidn ;
o regeneracldn urbana; 4.—- Programas de remodelacién urbana; " 5.- .Dc
regularizacidn de viviendas o terrenos, para poner em or§en las vivien
das o lotes en dreas ilrregulares por mno ser sus woradores sus legiti——
mos propietarios; 6.~ Programas de Urbanizacidn y; 7.- Programas de-—

Planifdicacidn, para organizar fraccionamien:os con :odos los servicios

necesatics. (127)

El principal organismo procector ‘de la -vivienda en Mexi

co, es sin duda el INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA: ==

LOS TRABAJADORES'(INFO AVIT .que fue’ constituido formalmente el prime—

ro de mayo

blacion :rabajadora de Mexico. _Del obje:o del Instituto se desprende-

que ‘este fu
“sin embargo y debido a.que. no cxiscla en el pals experiencia suficien
te de- promotores de vivienda y ante  la necesidad de hacer frente.a la-

demanda en’ el corto’ plazo, durante los primeros afios de su operacidn -

se hizo necesario gue contratara directamente la comnstruccidn de con——

(127) Ibidem. pp. 570-574, 587 y 588.
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juntos habitacionales'", escribe Chavarria Cirdenas. (128)

Este Instituto fue creado de manera muy esperanzadora,

cuanto a los resultados que deberia obtenersen unm corto plazo. En -

1a primera Asamblea General del INFONAVIT, su primer Director General,-
Lie. Jesids Silva Herzog seflald que el objetivo esencial del Imstitu-

era "brindar. los medios necesarios para permitir crear un hogar, en-
el sentido global. del tdrmino, al mayor niimero posible de trabajado- —--

res". (129)

Por supuesto que las condiciones econSmicas de 1972, - -
eran muy distintas a las'que -en-la actualidad prevalecen, y hacIan pre-
veer a sus directivos que ‘en breve se alcanzarian muy pesitivos resulta

dos. En una segunda  sesidn, en la Asamble§ Extraordinaria del 29 de -

septiembre de 1972, ‘el propio Presidente de la RepGblica, Lic. Echeve--

rria Alvarez se‘referfa de manera por demds optimista a los principales
micmbros del Imstituro y. les felicitaba por la eficacia, la claridad —-—
de pensamiento, la capacidad ejecutiva de los mismos que habian demos——

trado en tan breve lapso. (130)

Sin embargo, después de un periodo de aproximadamente =—-—
cuatro afios, cuando era mis factible realizar una evaluacidn. de los tra
bajos del INFONAVLT, el mismo Presidente Luls Echeverria en la décima -

sesidn de la Asamblea General del Instituto, llamd a la reflexidn de —-

{128) DIONICIO CHAVARRIA CARDENAS: "La Vivienda de Interés Sociél en

Arrendamiento”, en Revista Vivienda. Vol. IX. :No. ‘1. .México
Ene-Mar., 1984, op. 15. ’ T

(129) ASAMBLEA GENERAL DE INFONAVIT: Op. Cit: p.:22: =

(130) ASAMBLEA GENERAL DE INFONAVIT. Segunda Seccidn. Pélabras;del -
Lie. Luis Echeverria Alvarez. México. - 29 Sept. 19720 . p. 37.
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lus Directivos al proponerles "idear otro modelo de desarrollo Indus—-

trianl v, por tanto, otras formas de trabajo del INFONAVIT...". (131)

Y lo que acontecid es que el referido Instituto no apo-
y5 de manera. decidida y desde sus inicios una desconcentracidn pobla-—
clional de las zonas mis congestionadas del territorio mexicano: la del
Valle de Mé&xico, Guadalajara y Monterrey, factor al cual se referia el
entonces Presidente de la Repiiblica Luis Echeverria Alvarez y que con-
sideraba indispensable para hablar de una politica social integral.

(L32)

Otro organisme creado para apoyar a la vivienda es.el -
fideicomiso denominado Fondo de Habitaciones Populares (FONHAPO) que -
tiene por objeto atender las necesidades del suelo y la vivienda de la

poblacidn de escasos recursos del -pais. R s

Este fideicomiso fue creado en abril de 1981 y abarca -
entre sus fines el financiamiento, la construccidn y el mejoramiento -
de viviendas y conjuntos habitacionales populares; el financiamiento -
para la adquisicidn o construccidn de viviendas o conjuntos habitacio-
nales populares para ser dados en arrendamiento y ademis otorgar cradi
tos inmobilliarios para la adquisicién de esas viviendas populares: Sd-
lo por mencionar algunos de sus objetives esenciales, gque de manera —-—

genérica pretenden atender las necesidades de suelo y vivienda de la -

(131) ASAMBLEA GENERAL DE INFONAVIT: Décima Sesidn. Palabras del -
Lic. Luis Echeverria Alvarez. México. . 12 de Mayo 1976. p. 183.

(132) 1Ibidem. pp. 183 y 186. o
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poblacidn de escasos recursos del pais.

Ahora dentro de los programas objeto del fideicomiso ci=-
tado, encontramos que estos comprenden desde la vivienda terminada, has

ta la progresiva y 1a mejorada, y dan preeminencia a la localizacion de;

reservas territoriales entendidas como suelo para el desarrollo urbano.

Otros organismos de importancia que intentan resolver. el

problema habitacional en M&xico, son el FOVIMI, el FOVISSSTE y-eal IM$S

que otorgan créditos. a sus respectivos afiliados. para’ que estosladﬁﬁié

ran y mejoren sus viviendas.

También- cabe menclonar a otros organismos que le dierom
auge a la autoconstruccidn que en. la actualidad se contempla como un =

wedio bastante viable para atender el problema de la escasez de vivien

da: asi podemos citar al Instituto paiarél.Deéarrollo de la Comuntdad
y de la ViQiendalPopular de la Secretaria de Salubridad y Asistenciaj;="

la Direcciankqeheral de Obras de la SAHOP y el INDECO. (133)

'Algunqs programas y objetivos de los antes citados orgé
nismos han alcanzado mis éxlto que otros, pero le que resulta evidente
es que el Estado Mexicano no ha desatendide el problema llabitacional;
afirmar esto serifa injusto. Sin embargo, es apreciable también . que la_
escasez habitacional se ha intentado combatir de mancra incomplesa, —-
pués no se han atacado con similar decisidn los profundos problemas. =-_ .
soclales de explosidn demogrifica, de disgribucibédn de riqueza y sobre-
todo de concentracisn poblacienal, y de esta forma el Dis:rico‘?cderal:t

no requiere ya de programas de vivienda terminada o progrcsiva;'ni'de7

(133) MA. GUADALUPE VELAZCO OCAMPO: Op. Cit. pp. 571, 572 y 573.
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autoconstruccion, 1o que es imperiose es darle a la capital de México
el cardcter de habitable, decreciendo su enorme volumen poblacional, —
con lo cual ademds de resolver inumerables problemas, podria continuaxr

se con una regulacidn jurfdica arrendaticia mucho mds privatista.

I11.3.— EN RELACION A LA LEY DE LA OFERTA Y LA DEMANDA.

Existen factores ecomdmicos de exacta aplicgciﬁnvenlgl, 
problema habitacionai en México, concretamente en el caso ‘de vivien——

das en arrendamiento.

'Cohﬁorme a la teoria econdmica, los elementos que inte-—
gran la demanda-de un satisfactor son: I.— La necesidad (o el deseo)

de un bien o servicio y; II.- E1 poder adquisitivo de quién lo Tequie

re. De lo que se dcspieﬁ&erqﬁé sé'déﬁhﬁaﬁféraduellé ﬁue se necesite -
(o se desee) y se pueda adquirir, a lo cual se denomina '"“demanda efec—

tiva en el mercado™. (134)

Por lo que hace a la oferta, esta se explica, a decir —

del autor Hugo Rangel Couto "...por la obtencidn de. un ingreso precilo,

que exceda al costo de produccidn, o Séa;fccn el aumento de la ganan—-
cia; mientras mayor Sea Esfa, mis grande serd eli;ﬁ;erés ﬁoﬁ pfoducir;
los que ya lo haecfian producirin mis y’o;rgs nuévos comedﬁérﬁn a hacer=
lo y es asi como ‘la oferta aumencati,1por;el'cancrari§,:éi,1§ ganancia
se reduce, los que ya producian producirdn menﬁé,yvalgdﬁbs‘Aejérén de

hacerlo, reduci@ndose asI la oferta.’ (L35) 7

(134) HUGO RAUGEL COUTO: La Teoria Econdmica y el Derecho. México,
1977. pp. 43 y 44.

{135) Ibidem. p. 46.
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Sentado Lo anterior, podewos euunciar la Jlamada Ley de

la Oferta y la Demanda de la forma siguiente: ''cuando el precio de un

articulo sube, su demanda tiende a disminulr y su oferta a aumentar, -—

por el contrario, cuando su precio baja, su demanda tiende a aumentar-

y su oferta a disminuir. (136)

Si observamos las ideas anteriores aplicadas en la uspe
cie encontraremos que ante la gran escasez de vivienda en el Distrito-
Federal, la demanda de estas se incrementa sensiblemente Yy en consg— —

cuencia el arrendamiento de viviendas es igualmente muy demandado.

Como. efecto de lo anterior, es decir, de la gran deman-—

da de viviendas habitables, el precio de tal satisfactor se eleva con-

siderablemente, provocando que un bien tan indispensable sea inasequi-

ble para un buen nGmero de ciudadanos, lo gue constituye un grave pro-
blema de Indole social.

Sin embargo,

pese a lo elevado de los alquileres y no -
obstante también la gran demanda existente, la ofexta de viviendas en
arrendamiento no se ha visto aumentada, lo que en apariencia infringe
la ley econdmica antes enunciada, pués al elevarse el precio e incre-
mentarse la demanda, deberia aumentar también la oferca.

Lo que en realidad ocurre es que privan otras circuns-
tancias celaterales que desalientan a los potenciales arrendadores.

Tales circunstancias son entre otras; la existencla de inversiones queo

implicando un menor grado de riesgo, como es el caso de las bancarlias,

(136) Loc. Git. )



ofrecen rendimientos superiores

los gue se obrienen de) arrendamien-
toj la grave afectacidn sufrida por la industriu de la constrxuccidn a
rafiz de la crisis inflacionaria, y, iiltimamente, la proteccién legal -

que en favor del inquilino se viene manifestando.

A este respecto, la autora Guadalupe Velazeco Ocampo, -~
refiere lo sigulente: ™A pesar de que la demanda de viviendas en al--
quiler es muy alta, la produccidn (privada v piblica) de viviendas pa- :

ra este fin es casi nula. La An es que los costos de construccion—

son altos, comparado con las utilidades generales por la renta y por eso
se ha optado por el régimen de condominio que incluye algunos edifi- -
¢ios muleifamilares construidos en el pasado para rentar, pero conver-—
tidos en condowminios, ya que, como sefialamos, ba dejado de ser atracti

va la inversidn para proporcilonar viviendas rentadas'™. (137)

Al dejar de ser atractiva la inversién por. cste concep-—
to la oferta de viviendas en arrendamiento va en decremento,; en perjui

clo de importantes grupos sociales.

Regresande a la dnvestigadora Velazco Ocampe, observa—-—
mos que en forma precisa puntualiza los componentes que integran la --
gran demanda de viviendas, indicando que dichos componentes son tres:
1.~ El deffcit de vivienda, el cual analiza la autora tanto en su as-—
pecto cuantitativo como cualitativo; 2.- Los ingresos de la poblacidn,
los cuales no han ecrecido al acelerado ritmo dé la inflacidn; y 3.—- =~

Finalmente los elevados costos de las viviendas, vinculados e¢strecha—-

(137) MA. GUADALUPE VELAZCO OCAMPO: Op. Cit. p. 364.



mente con los escasos Ingresos antes mencionados. (138)

Termina explicando la escritora citada que los factores
que muestran c¢laramente la demanda de vivienda son: '...el crecimiento
de la poblacidn, el nimero de matrimonios y la movilidad social®.

-

(139) i P

En efecto, los fdccoreé mencionados evidencian la gran
demanda de- viviendas, muy en’ especial el tercero de‘ellos, ﬁuésylﬁ;;—'
movilidad social en nuestro pais con tendencilas decididamance centra-

lizadoras en todos aspeccos, es . una clara prueba de la demanda cre— -

ciente de viviend. fy'éaemés una de sus principales causas.

Eﬁ otras latitudes tambi&n se observa un marcado dese-
quilibrio entre la_ﬁemanda y la oferta de viviendas en arrendamilento
provoca&éwﬁéihéipalﬁe;té ;of la movilidad sécial. AéIrpo? ej;mpl;rel
escritor colombiano Ochoa Gonzdlez de manera muy conunotativa apunta -
lo siguiente: '"'Nuestra patria no ha sido ajena a los problemas socia
les que han hecho precisa la intervencidn franca del Estado en los ——
arriendos urbanos. La industrializacidn de las ciudades, sumada a la
violencia campesina, ha provocado cl desplazamlento hacla las grandes
urbes, de los pobladores de las zonas rurales, en busca de scguridad
¥y de trabajo. De otro lado, el ritmo de las construccilones en las ——
ciudades no ha guardado proporcién con el aumento demogrifico s Ll re

sulcado ha sido una progresiva escasez de habitaciones, proplcia a la

(138) Ibidem.-pp. 574-578.
(139)  Ibidem. p. 576.
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especulacidn con los precilos del arriendo. “En esta forma; los inquilfi-

nos, pertenecientes en su generalidad,a,1a-clase_ecpn5miéa que vive del
mero ingreso. salarial e incapat:es,>~p’olt_klo‘ m'.‘lsmo.".de' atendér a las alzas
constantes de los cZnones, han visto'amenazada su estabilidad en el uso

de lés_yivicﬁar

Séivoglh violencia céﬁéésinﬁ due resalta el autor antes-—
citado y,qde(en‘ﬁégico’afoftuﬁadamence no padecemos, se advierte una --—
gruh n;milié;d:én las caﬁsas de centralizacidn que privan en Colombia -
y las que én ﬁuesgra capital mexicana se presentan, AsI también el - —
Uruguayp.Hauricio Kriger afirma que en la doctrina de su pals es undni-
me ubicar como causa de la legislaciidn especial de arrendamiento el de—
sequilibrio entre la oferta de vivienda y la demanda por dicho bien, o-
en otras palabras, que la escasez de vivienda y la consecuente dificul
tad. de accesora 1; Qisma es la caﬁsa Eundame;tal del dinamismo de la -

leglslacidn de arrendamiento. (141)

De lo anterior podemos deducir que la gran dcmandé de -
viviendasyﬁue supera con exceso la oferta en la Ciudad de México ¥ que~
ha pro;dcado‘el encarecimiento de ese satisfactor, ha sido causa'funda-
meutsi edrlaxmodificncisn-legal del siete de febrero de 1985, es decir—
una fuente real qﬁe determind, entre otras razones, dque el iégislador -
se dcc#diera:finalmente a reformar las obsoletas disposiciungs que re-—

gfan en materia de arrendamlcnto. B S s e, T e

(140)  GUILLERMO OCHOA GONTALEZ: Op. Cit.

p. 240.
(141) MAURICIO KRIGER: Op. Cit. pi-l&.. 0877w
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I1I.4.~ CREACION DE LOS TRIBUNALES DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

Es indiscutible que exiscia una opinidn generalizada -~
sobre la conveniencia de reformar las normas que regian en materia de
arrendamiento, por lo obsoleto de las mismas y porque habia un sucéﬁ—
tico reclamo socia; sobre el particular. S5in embargo, dentro de los -
proyectos de la ﬂueva legislacidn figuraban también interesantes dis—-
yuntivas, que fueron exhaustivamente analizadas por los legisladores;
una de ellas lo coanstitufa el determinar si resultaba o no convenilente
crear una Ley Inquilinaria, separada del C&dige Civil, o bien reformar
las disposiciones que en esta materia contenfa el dltimo ordenamienteo
citado, e igualmente debatido fue el tema de la conveniencia o incon- .
veniencia de crear tribunales inquilinarios que sustrajeran de los —

juzgados civiles, la competencia de este tipo de conflictos arrendati

clos, e T . o .

En torno.a estos - -planteamientos, se»produjeroﬁ,inﬁé%éf P
santes ponencias y se vertieron valiosos razonumientos; comé‘el déi -
Dr. Ignacio Medina Lima, quié&n explica en relacidn con el primer pun~’
to de discusidn mencionado, es Aecir sobre la posibilidad de crear --
una nueva Ley Inquilinaria, 1lo siguience: “"desde el punto de visca -
de la t&cnica legislariva, parece lo mis pertinente encomendar a una’
comisién de reformas al Cédigo Civil, la adopcién o elaboracidn, en =~
su caso, del proyecto respectivo, en lugar de proyectar una ley inqui
linaria independiente, pués esto Gltimo vendria a sustraer de dicho =~
ordenamiento sustantivo, una materia esencialmente patrimonial que le

es propia, si bien, es incontestable que debe accuzali:iarse su répimmn
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normativo de conformidad con los requerimientos del Interés Social
(142)

Respecto de.-la creacion de cribunales de arrendamiento,

el antes aludido jurista observa la posibilidad de que ésta resulte ~
alin cuando admite —

azones de orden polItico y social,

se suSCenta en bases s&lidas de tecnica procesal.

No omitimos ineluir en el presenta estudioc el resultado

de"ufa 156es:;gabﬂsh‘én donde recogimos el punto de vista de algunos -
Juecéé y Secfetafios de Acuerdosg adscritos a estos juzgados. En opi--
reclentes Tribunales —

nion de dichos Euncionarios. la creacidn de los

del Arrendamien:o Inmobiliario, obedecid a circunstancias politicas y

los legisladores no tuvieron en cuenta las consideraciones juridicas ——

del propifo Poder Judicial y aprobaron normas idénticas a las estableci
das en legislaciones extranjeras, como es el caso de Italia, Francia,-—
y algunos Estados de la Unidn Americana, en donde se presentaron pro——

blemas semejantes a los que se suscitan actualmente en la capital de —

la Repiblica Mexicana.

Coinciden tambi&n en sefialar dichos funcisnarios que al

ser log conflictos de arrendamiento los que se planteaban con mayor =--—
frecuencia en los juzgados c¢iviles, se cred un verdadero "euello de —-
botella” con esta medida, pués de los. 47 juzgados de 1o civil que exis

(142) IGNACIO MEDINA LIMA, citado por JOE C. GUERRA AGUILERA: Op. ——

Cit. p. 31.
(l43) Loc. Cit.



- 124 -
tian antes de las reformas, s8lo 15 conocerdn ahora de esta materia, -
descargindose los restantes Tribunales Civiles de gran nimero de asun-
tos y en consecuencia concentrindose la carga de trabajo dnicamente en
15 juzgados. Destacando finalmente que la preocupacidn principal de -
los legisladores fue la de dar mayor importancia a la via comciliato--
ria en los conflictos de car@cter arrendaticio, lo que admiten debe en

lo sucesiveo originar resultados favorables.

En nuestra particular opinién consideramos que el surgi
miento de los Tribunales del Arrendamiento Inmobiliario, resultari po-
sitivo si se valora gque esta especializacidn de los Tribunales del Fue
ro Comiin, determinard que cierto nimero de Juzgados se avoque con ex——
clusividad al conocimienco de una de las materias mis :oncenéiosas ;n—
el Distrito Federal, aidn cuando estimamos también que 1a cantidad de -
estos jJuzgados es insuficiente y debe incrementarse en un lapso breve.
De esta forma las adiciones a la Ley Orginica de los Tribunales de Jus
ticia del Fuero Comiin del Distrito Federal, que disponen la creacidn -
de los Tribunaleé del Arrendamiento, responden realmente a un reclamo—
social, al margen de que existan o no argumentos de t&cnica procesal —

que apoyen sSlidamente la creacidn de estos Juzgados.

‘Finalmente, ‘pénsamos que la intervencidn de los funcio—
narios conciliadores adscritos a. los multicitados Tribunales, debczﬁ en
el corto plazo:arr6j5f'}Esulta&os"beneficiosos y reflejarse en la dis-—

minucidn de una. importante cantidad de inminentes litiglos.
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CAPITULO v

iv. PROPOSICIONES' PERSONALES:

:Ls; considefamos due unﬁ tesis signiéicé‘"préposician'que
se man:iene é$ﬁ.;a;;namieﬁcoﬁ" (144), debgféﬁégi;quﬁderlqﬁ§ é1 presen—
te capi:uloiéqntieneila ﬁarce sustancial de’gs;é‘trabajo; ya que al mar
gen de la labor‘de investigacidn y estudio. que hemos debido utilizar, -
resulta 1ndi$pensable ofrecer. puntos de vista razoﬁados al respecto del
tema en cuestlidn, para asl colmar nuestra pretensidn de 'proponer! en -
este opilisculo las consideraciones subjetivas que se expondrdn al andli-

sis.

S i-Emctal coﬁ:ekto,rincentafemos‘éproﬁecharflgé;éﬁiniones,—
criticas y razonamientos de.los autores es:udiadoé,‘para éqé;réer en la
medida de‘hue;tfaswlimitacipnes, sus ideas 'y juicidsvpropi;é:ios cuales
hemoé some;;dd'é nuestra iﬁte:preca:ian, aﬁadiendordesdé'lﬁego la conse

cuente apfé;iaciﬁn,personal.

'f‘Expiicado lo anterior comenzaremos por manifestar que ~—
las refcrmas.& adiciones en materia de arrendamiento, en el Distrito —--—
Federal deben ser consideradas como un verdadero avance legislativo, -—-
toda Qez que las normas que regian sobre el particular desde hace cin—-
cuenta y siete afios, resultaban notoriamente inadecuadas e ineficaces -
para pensar que esta regulacidn cumpliera con algiin objetivo de justci--

cia social. Asimismo es evidente que el Congreso de la Unidn de nues--

(144) ENCICLOPEDTA UNIVERSAL GROLIER. T. 5. Barcelona, Espafia. 1972.
p. 2003.
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tro pais no fue vanguardista en la regulacidn legal a que nos referi- -

mos, sino que, con teral acierto,

se trasplantaron dispoesiciones juri--~
dicas de otros Estados del orbe, que han sufrido o sufren, problemas --—
semelantes a lps que padece la capital mexicana como lo son: 1a concen
tracidn y explosian‘pcblacional. la escasez de viviendas, la erisis ecg
némica y la pééima distribucidn de la riqueza,

entre otras.

Sin embarge, a pesar de que constituyen estasrinévacle‘_
nes juridicas un importante paso en la regulacidn de este trascendente—

contrato, al acercarse mis a los requerimientos sociales, existen adn ~
importantes cn}uncuras e incluso disposiciones que incranquilizan, -
pu&s en algunos casos la teEorma legal implica un retroceso para el fin

soclal que en ‘su conjunto si persiguen las variantes legislativas que -
se es:udian. :

En efécto.

exiscen ar:iculcs reformados que reducen exce

sivamente la autonomia de 1la veluncad dc las partes contra:antes, cuan—
do podria haberse posihilitado un margen de convencionalidad - en aspgcvn

ros de gran inceres ‘para el propiecatiu de una finca, con el objetoc. de-~
que el dirigismo contractual que priva ahora en las reformas,

no signi~
ficara un contrato de adhesidn,

al cual debe someterse el arrendador —-—
si es que desca cnntra;ar. Asi también pensamos qQue con un propdsito -~
miZs "popularista’ que jusro, el legislador se axcedid en las pretensio-~
nes fundamantales del inquilino lo cual puede revertirse contra este ——
dltimao,

puls el desaliento de la contratacidn arrendaticia lo perjudica
gravemente dada la enorme demanda de viviendas habitables.

Pars avocarnos al anidlisis espuecifico de muestras propo-
siciones hemos decldidao separar a ¢stas en proposiciones sociales y ~—-—

las primeras para destacar en

juridicas,

1las 1ns counsideraciones so~-



ciales que deben anteponerse a una regulacidn juridica de enorme impor—
tancia y las segundas para hacer notar desde nuestra muy modesta opi- -
nidn, los aspectos legales que son susceptibles de perfeccionarse y de-
responder miis adecuadamente a nuestra realidad social. Ambas propucs--
tas que obviamente se encuentran interrelacionadas se formulan con el

dnico objetivo de avanzar en la biisqueda de una mayor equidad entre — —

arrendador y arrendatario, desoyendo la postura exegética de Sandler -—

Girbau qui&n de manera por demids pesimista, concluye: "...al parecer -

toda ley de alquileres beneficia a los inquilinos en proporcidn direc——

ta al perjuicio que_ causa a los arrendadores’. (145)

Admitida én:onpes la estrecha vinculacidn de los QgpeCH-

tos social y juridico, :los'analizaremos separadamente por estricta ra--—

28n de orden. .

IV. 1.~ PROPOSICIONES: SOCIALES..

,‘iCbmo‘ES'éébLAA; miltiples fendmenos sociaies de distin--
tos &rdenes han;piOQOcaﬁo fuerces desequilibros cntre el volumen pobla-
cional de 1la ciﬁgad'Aa'México ¥ ‘la disponibilidad de viviendas dentro -
de ella.

Estos factores determinaron el intervencionismo estatal que -

ahora existe en el contrato de arrendamiento, persiguiéndose con esta -
medida frenar los abusos por parte de los arrendadores y mermar conside

rablemente la autonomia de la voluntad que privaba-en la legislacidn an

terior sustituyéndola por un dirigismo contractual que busca la satis——

(145) H. RAUL. SANDLER. GIRBAU:. Op. Cit. p. 62,
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fuccidn de nmecesidades coleectivas y triata de conscguir también que la -
propiedad cumpla cada vez mds con una funcidn social.

Teniendo en cuenta lo anterior y reconociendo las cir- -

cunstancias que reclaman,larinte:venciﬁn del Estado para controlar esa-—

"libre contratacidn’de:arrendamiento"

resulta correcta la considera- —
cidén de orden pﬁﬁliéo”que el legislador did a la actual regulacién jufl

dica del contrato:de arrendamiento.

Sin embarge, es nuestra principal proposicidn que 1a bis

queda de una adecugda legislacidn de arrendamiento no debe ser conside-—
rada socialmente como el niicleo del problema, sino que se vuelve indis-
pensable que la problemitica social de fondo que estriba en una: insufi-
ciencia de viviendas en el Distrite Federal, sea combatida inteéraméﬁ——
te, para la cual es menester profundizar bAsicamente en los probleﬁas -
siguien:eé:

 1.— En la creciente cxplosion demogrifica y sobre tcdo—

en la equivocada polltica de asentamientos humanos que existe actualmcn
te en Mexico-~ﬁ

econémica existent

de arrendawiiento.

1ndudablementc que la atencion dL cualquie:a d
tos citadeos, requiere de un estudle amplio, e%pucmflco y prchndo. el‘—
cual desafortunadamente es imposible realics

r en este trnbnjo, sin em-—
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bargo, 1la bisqueda de una solucidn integral a los problemas plunteados—
que comnstituyen el presupuesto de la insuficiencia de viviendas o¢n la

capital mexicana debe estar orientada a lo siguiente:

l.~ A efectuar decididas tareas desconcentradoras de .pg
blacidn y seguir llevando a cabe importantes campanas para combatir la-=
todavia fuerte explosidn demeogrifica que se registra en México. "Asimig’’
mo es sugerible modifi;ar la politica actual de asentamientos humanos -
que no ha impedido que siga siendo atractiva la capital de la Repﬁbiica
para los habitantes de provincia y con ese objeto es urgente contener‘Q
el constante desplazamiento hacia la ciudad de México de los pobladores
de las zonas rurales y de ciudades del interior. Para lo cual el ins——
trumento idéneo seria el ofrecimiento por parte del Estado, de un habi~
tat mias beneficiosc a los trabajadores en sus propias regiones de oti;—
gen que en el Distrito Federal, conjuntamente. con una decidida~labor

descentralizadora.

2.- Por lo que respecta al enorme desequilibrio de la -
riqueza en M&éxico, este debe ser atendido con especial prontitud ya =—-—

que amenaza con convertirse en una verdadera crisis social y en la ac—-

tualidad incide de manera decidida en innumerables problemas sociocecong
micos y entre ellos agrava el del acceso de gran parte de la poblacidn-
a una vivienda "digna y decorosa'" alin cuando {sta sea rentada. Es por-
cllo que, sin profundizar en la conveniencia de sistemas econdmicos, es
urgente que se estrechen los enormes mirgenes actuales de salavios y ==

beneficios econdmicos entre los asignados por ejemple a los mds altus -

niveles de funcieonarios gubernamentales vy los que perciben trabajadores
de categorias inferiores, esto con el propdsito de disminuir la tan - -

abismal desproporcion

istente que contindr siendo licita en muestro -
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3.- Sobre la regulacidn juridica ahondamos en el aparta
do siguiente de este capitulo, pero desde el punto de vista sqsial re—-—
sulta de gran trascendencia que tal regulacién procure motivar en lo ——
posible a los propietarios de fincas urbanas para que destinen isc;s al
arrendamiLnCQ e inclusive se fomente la construccién de 1nmucﬁl¢= para—
tal efecto y poder aumentar asi la oferta de viviendas en renta que en—

la actualidad se hace indispensable.

Por otra parte, la publiéidad que dehe darse a la nuev;—
regulacidén juridica que nos ocupa, tiene que corresponder a los t&rmi——
nos reales de la misma y evitarse que se difunda como una legislacién =
parcialista énrprOQeéhB.Aé-igsrinqﬁilinéé. debido a los graves inconve-
nientes que esto puede originar. En consecuencia serfa positivo que en
la forma mds llana posible, se publicitaran los derechos y obligaciones
de arrendador y arrendatario, para hacerlos comprensibles a la ciudada-
nia que tan estrecho contacto tiene en su mayorIa con el arrendamiento,
destacindose las disposiciones que aluden al pago de la renta y su in——
cremento, a la duracidén y prorroga del contrato y a las exigenclas dé -
seguridad e higiene que una vivienda debe reunir, abarcindose asi los —

principales deberes y derechos de las partes contratantes.

En sintesis, desde el punto de vista soéial, es recomen—
dable que el gobierno Mexicano busque seguir combatiendo los origenes —
de la escasez de vivienda y no atacar uno s8lo de sus efectos, de esta-
manera es preciSo que se comprenda que la legislacidn de arrendamiento-
debe motivar la contratacién no impedirla, ya que el Estado se encuen—-—
tra actualmente imposibilitade para satisfacer el derecho a la vivienda

familiar, consagrado recientemente en la Carta Magna y por cnde se pre-—
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cisa de una mayor oferta de habitaciones en renta y consecuentemente, —
una publicidad negativa de las normas que regulan el contrato de arren—

damiento debe evitarse, asi como la utilizacién de terminoclogia inade—-

cuada que confunde y desorienta a la poblacidn, como cuando se menciona

a la "nueva ley inquilinaria', que de su misma denominacidn hace supo-—
ner una clara idea de parcialidad en.provecho de los arrendatarios.
_—/"

®

1V.2.- PROPOSICIONES JURIDICAS.

1.— ‘Durante el .desarrollo .de esta tesis se han vertido-
algunas proposiciones legales concretas y sobre codo‘quedaroﬂ,plasmadas
al analizar. el _aspecto jurIidico de las reformas, en donde destacamos -—

nuestra poslcidn respecto de ellas. Podemos ahora agrupar dichasrpropg

siciones y encausarlas dentro de nuestra idea principal la cual sinteti
zamos de la manera siguiente: la norma jurfdica que regula el contrato-

de arrendamiento, a la vez que mantenga su carfcter tuitivo en favor de

la parte arrendataria, debe alentar a los propiletarios de viviendas pa-

ra una contratacidn arrendatieia futura, impidiendo en consecuencia que

se sacrifiquen los legitimos intereses de los arrendadores.

Para alcanzar el objetivo seifialado hemos de partir de lo

expuesto por el autor espanol Bremon y Llanos, en el sentido de que -——

las lineas fundamentales de todo contrato de arrendamiento urbano se =-—

resumen en dos: I.- En interés del arrendador, la garantia de la ren—-

ta; y EI.~ En interé&s del arrendatario, la estabilidad del derecho - =——

arrendaticio (l146). Lo anterior se encuentra fuera de toda discusidn y

(146) ANTONIO BREMON Y LLANOS: Op. Cit. p. 124.



1o entendemos de la siguiente manera: el propietario de una vivienda -

la arrendard si encuentra en ello un rendimiento satisfactorio y el — =
arrendatario a su vez pretenderd continuar el mayor tiempo posible en -

el inmueble que ocupa, pués la’necesidéd'dg habitacidén no es transito—~-—

ria sino permanente. .’

En este ordeé d; ideas, la legislacidn que regule el — -
arrendamieptb ha Qe;procprar fundamentalmeﬁte que ambas partes alcancen
su cbje:ivq‘én‘ia ﬁedida de lo posible, teniendo siempre en cuenta que
locador y lécagério no se hallan en un plano de igualdad y que por ende
la 1iberCAqrde‘pontratac16n s8lo someterIa a la parte 1nquiliharia, a —

la cual debe protegerse de los abusos que se cometen bajo el sefiuelo de

unta ‘"libre contratacién' pero sin exagerar su tutelaje, que como hemos—

es perjudicial por la gran demanda.de vivien--—

explicado repetidamente,

das ‘que “existe.

Una regulacian'jufidicé_que"peréiga salvaguardar los <~ -
principaleé ihtere§es ae ar:eh&ndg; y:arténdatafio ¥ que evite los even
tuales abusos §ue puqiefé sufrif‘1a:§atce'iﬁquilinaria a la vez que — -
aliente a los proéietaéigsfé ceieﬁ?a; arfendamienEOS debe normar prefe-
rentemente los elementos dé pfe?io y tiempo y abstenerse de regular tan-
exhaustivamente, derecﬂds’éu;,nd significan una principal preocupacidn -
inquilinaria'como_sucediﬁ,eh'g; caso del Derecho de Preferencia por el =
tanto el cual.fue—ieéulidaiﬁﬁ,la reciente legislacién mds alld de las ~—
pretensiones de loév;rrendétatiqs y esto puede en lo subsecuente desfa--—
vorecer la=éontréﬁhéiﬁﬁhaeyéiqdflefes;:

Una vez ésentado lo anterior, efectuamos nuestras Propo-—
siciones juridicas concretas subdivididas en dos partes; ubicando en un

primer grupo a aquellas reformas que consideramos susceptibles de modi-—
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ficarse para precisar ain mis los derechos del inquilino, y, por otra -—
parte, encuadramos aquellas otras que estimamos son indispensables para
salvaguardax los intereses legitimos del arrendador e igualmente impres
cindibles para que se aliente la contratacién arrendaticia futura, fin--
centivando a los propietarios a dar sus fincas en arrendamiento, o a —;
seguirlas destinando a ese fin. Subrayamos que estas propuestas se.re-
fieren preferentemente a los elementos de mayor ilmportancia en . el arren

damiento; precio . y tiempo.

) Dencfd,dgl primer . grupo de proposiciones citado tenemos:

Referido: a la duracidn del contrato de. arrendamien==

 ;1.
to, el adicidnado Artfculo 2448 re* ordeha de una manera irrenunciable-
que la duraciaﬁimiﬁimaldel confr;toﬁdeberéﬂse;,de,un afio forzoso. para -
arrendador y arreﬁdacario; Con el objeto de que puedan celebrarse con-
tratos por uﬂ :érmino inferior, se?ia zéccmendable preever la excepcidn
siguiente "salvo el caso de que‘sea’el inﬁuilino quién demuestre tener-

necesidad de utilizar el inmueble por un lapso menor'.

Con la adicisﬁ‘aﬁiefiér'se evitarfa que se vieran impedi
das para con;ra:ar,en“ar;endamibntokaqﬁcllas personas que tienen la im-

periosa necesidad de’haéeflé.pbffﬁn perfodo inferior a un afio considera

da la 1rrenuﬁciabili&ha'&§ las normas que priva actualmente en esta ma-~

teria.

accdﬁifArﬁiEqibfiﬂ&B 'C' dispone 1la obligacidn -
del arrcndad&f defrbb sc;agiéiréancféfa;dé arréndamiento ante la autori
dad competente del Dép;rcaﬁentc délVDiSCtLCO Federal, y establece ade——
mis que: “una vez cumplido el requisito entregard al arrendatario una -

copia registrada del contratoe.
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Consideramos que la obligacidn del arrendador de entre--—

gar una copila del contrato al arrendatario debe ser previa al regis- -

tro, inmediatamente después de celebrado el contrato, sin perjuicio de—

que una vez registrado.el Documento legal, se exija al arrendador entre

gar al inquil;nd‘ na;éégunda copia registrada del mismo.

III - En el segundo pdrrafo del Articulo 2448 'K', se —=-—

dispone que serd potestativo para el arrendatario de una vivienda de —=

interés social,.o:otggt £ianza. o subst1tuir esa garantia por un mes de-

renta.

o i dicaﬁoa al escudiat esta reforma, la pré:ensién -

fue” sin dudarla de no sujetar esta potestad del 1nquili—

no de sustituir 1a garan:ia. a una renta determinada, puesto ‘que 1a si—

tuacidn inflacionaria de_nuescros dfas revela que los precilos se desac—
tualizan con alarmente frecuencia.

El anterior criterio nos parece del todo acettado~

consideramos, al mismo tiempo, que se dejo 1mptecisa la facul:adﬁ

tativa conferida al inquilino, en virtud que-el "interes.social ‘no ‘es-—

definido por el Cédige Civil y es un término utilizado con'frecuenpe'—-
imprecisidn y vaguedad.

Cansecuentemente estimamos que en el propilo capitulo de-

dicado al arrendamiento de fincas. urbanas destinadas a la habitacidn;

se deberia puntualizar qué ‘se. entiende por arrendamiento de viviendas -
de inter&s social, resolviendo asi la imprecisidn del derecho que se co

menta.

No obstante la manifiesta voluntad proteccionista del le

gislador, puede preeverse que los propietarios de viviendas seguirin -~
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prefiriende contratar arrendamientos con quienes les puedan ofrecer un

fiador y nada les obligard a celebrar un contrato en contravencidén a -

sus intereses; pero en estos casos nos encontramos frente a situacio--—

nes de hecho que desafortunadamente estdn al mirgen de cualquier legis

lacidn, por perfeccionada que esta sea y la gran demanda de viviendas—

seguird siendo determinante.

Frente a las anteriores pfopuestas que consideramos au-—
xiliarfan a delinear un poco algunos derechos inquilinarios, se encuen
tran las sugerancias que estimamcé mésraprémiaﬁ:es; aquellas que permi
tirfan incentivar a los propletarios de casas—habitacidn a celebrar ——
contratos de arrendamiento; son medidas que desde luego deben guardar—
absoluto respets al intérés general, pero a la vez estimular a quie——
nes pueden contribuir a aligerar el enorme deficit habitacional del ——
Distrito Federalrlo cual, de lograrse, traeria como consecuencia un in
cremento considerable en la oferta de viviendas que repercutiria muy -
favorablemente en el gran sector social que demanda este vital satis——

facror. Pertenecen a este grupo de proposiciones las sigulientes:

1.— La Ley de Hacienda del Distrito Federal debe in- -
cluir importantes estIimulos fiscales para quienes destinen sus vivien-—
das al arrendamiento considerando que los arrendadores contribuyen en-—

buena medida a resolver, ailin cuando sea parcialmente, el creclente pro

blema Habitacional. Asimismo seria conveniente que el beneficio econd
mico que se estipulara en favor de los Locadores fuera inversamente —-—

proporcional al costo de la remnta, esto es: "A menor renta, mayor por-

centaje de estimuleo fiscal y visceversa®.

Esta medida aiin cuandoc fuera la Unilca que se acdoptara,-

bastaria para repercutir muy favorablemente en la futura contratacidn-—
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arrendaticia, en la misma proporcidm en que los provechos de los arren

dadores fueran importantes. Adenids, como quedd apuntado anteriormen—-
te, se han elaborado iniciativas que preveen diversas adiciones y re—-
formas a la ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal —.—-

(l147) pero extraiiamente en las modificaciones legales del siete de fe-

brero de 1985 no se incluyeron disposiciones en este sentido.

II.— Las reformas inquilinarias contienen diversos. ar—
ticulos que se prestan al anflisis o idncluso a la polémica, y sin duda
uno de los mas discutibles lo es el Arciculo.2448 'C' del Cﬁéigo Ci- -~
vil, que dispone que la duracidn minima de todo contrato de arrenda— -—
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn serd de un afio for
zoso para ambas:phr;es;y:queéseré—prorrogable a voluntad del arrendata
rio hasta por dos aﬁos'mﬁs.kcon el Ghico requisito de que se encuentre

al corriente en el pago de las rentas.

déh éxhauscividéd nos hemos referido al precepto citado
seflalando que se trata‘de'una de las disposiciones que evidencian el -
cardcter p}o;eccor de laé.reformas en materia de arrendamiento hacila -
el inquilino, consecuencia dé un. dirigisme contractual trasplantado de

otras legislaciones mas avanzadas, y con el cual nos encontramos do —-

acuerdo porx su Iindiscutible sentido social, en nuestra opinidén, el le-
contemplar una excepéién en el articulo scialado, para-

gislador debild

el caso de que el propietario requiera habirar el inmueble ‘que es de -

su propiedad.

(147) ALICIA E. PEREZ DUARTE: Op. Citc. p.. 248.
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En efecto no resulta equitativo que un arrendador que -

precisa habitar su inmueble que ha arrendado por un afio, deba esperar-~

el transcurso de dos afilos mids para hacerlo, sdélo porque el arrendata--—

rio es puntual, lo cual es su obligacidn. Desde luego se podrIa obje-

tar que e#ca»ex?epci&n puede utilizarse en forma indebida por los due-

fios de viyiéﬁdasiy:para evitar tal extremo seria pru&enié‘pfoteggg al-
inquilino, hasta con una cliusula pehal obiigacoria, para ‘el sgpuésto—
de una eventual falsedad por parte del locader, quedando-a salve por .-

supuesto los derechos del arrendatario para proceder por otra via.

ILI.- Punto destacado. en estas propogiciones que ﬁfetq&
den influir-alentadoramente en los propletarios de viviendas para:qﬁe-
los destinen al arrendamiento, lo constituye la: sugerencia. de que las-—

partes contratantes no se. les impida definitivamente hacer uso de:la -
as gse. re-—

autonomia de la veoluntad por lo que al incremento de las rent

fleres . ioml i

Superficialmente podrIamos suponer que la proteccidn de

los derechos inquilinarios y las de los propietarios arrendadores son-

inconeiliables; sin embargo estimamos que este elemento que ahora se =

analiza; el precio, puede dar la pauta para una solucidn al problema —

de enfrentamlento de intereses. Si el duefio de un inmueble rentado —-

percibe una ganancia razonable verd satisfecha su principal preten—- —-—

si6n, y el arrendatario pedrd perrmanccer en el inmueble que habita por

un término mayor, colmando asi su primordial objetivo.

"Aclaramos que no se propone un libre juego de la volun-—
tad pués esto entrarfa en abierta contradiccidn con la acertada idea -
del legislador de tutelar a la parte inquilinaria que se encuentra en-—

la generalidad de los casos en posicidn desventajosa frente al arrenda
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dor, sino que se valora una realidad insoslayable; la de que el aumento
de la oferta de casas—habitacidn es absolutamente necesaria pus el Eg
tado se encuentra impedido para garantizar el inovado derecho a la vi-—
vienda y mientras los propietarios de inmuebles no encuentren un ali--—
ciente en la contratacidn arrendaticia, la crisis habitacional seguiii

acentudndose alarmantemente.

De esta forma consideramos que la legislaciGn de arren—
damientos, ha de ser el instrumento ideal para impedir abuses a la par
te d&bil y no para ahuyentar a quienes pueden aliviar el problema de’'—

falta de esﬁacios habitables.

Lo anterior lo exponemos porque resulta injusto 'y desa-
lentador para los .arrendadores- que de: conformidad con Tas teélentgé'fé;
formas el incremento de rentas no puede exceder de un ochenta y cinco-
por ciento del incremento porcentual fijado al salario miInimo. Desco-
nocemos el criterio del legislador para determinar ese '"porcentaje del .
porcentaje'" del salario minimo, pero si es un hecho notorio que el sa—
lario minimo no ha alcanzado el ideal constitucional de que dicho sala
rio sea suficiente para que el trabajador'padre de familia satisfaga —
sus elementales necesidades, y es un instrumento regulador de la infla
cidn, no puede pensarse que un porcentaje.del mismo constituya una_ga—

nancia razonable para el arrendador.

Si el precio.constituye, a decir de. Bremon:y-Llanos una:"™

de las facultades- mis estimadas. .por:los propietarios'(l&B);Tcoﬁsidernf"

(148) ANTONIO BREMON Y LLANOS: Op. Cit. p. 131.
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mos que deberia conferirseles a los mismos la libertad de optar de en—

tre cuando menos dos sistemas de incremento de rentas, para de esa for

ma respetar un poco la autonomia de su voluntad en 1o que repetimos, =

i es elfglémencd mis apreciado por los locadores.

Y nc es pre:isu idear un nuevo sistema de incrementos.

‘las legislaciones extranjeras nos ofrecen una gama de mé@todos para B
gllo,'ocupando uﬁ‘lugar despacado la legislacidn uruguaya, que contienet
’,1 ‘7 una diversidaaxde"sistemas para fijar el incremento en. las rentas.‘ v'H 
Exis:eh\en e; ﬂruguay mecanismos que aseguran la percepcidn de un bén§¥~“

ficio econdmico adecuado al arrendador; se ha apelado a la teorfa dé'lé,:

imprevisidn en ‘algunos casos, -lo cual permite reajustar .y accualizér el o

" preclo de los alquileres; se le ha dado auge tambi&n a las exoneracio—;‘:'

nes éributarias sobre las cuales ya tratamos y’ también se conéideran -N’

las "cldusulaq de garantias de in:ereses" que como, su: nombre lo indi—*

ca aseguran. un beneficio para el locador mediante la implantacion de —.

rentas minimas. (149)

En Mexico, el‘ recio inicial del alquiler no se; fija en

; el COdigo Civil, inc emenco mientras que en otras nacio--

cilizado diversas tecnicas para ellc, -

un intgrvencionismoves:atal demasiado acen—

§olo o
actualizacian .de rentas 1a -

a’ilos. metodus de

(149) MAURICLO KRIGER: ©Op. Cit. pp. 31-33.
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recto, a base de f{Grmulas aritméticas, cifras con escalas porcentuales—
o coeficientes que se aplican sobre un precio de alquiler bidsico, has—
ta métodos que presentan una mayor dificultad de aplicacidn dencmina~-—
dos de correeccidn monetaria, para lo cual son empleadas distintas clau
sulas previstas por las leyes de alquileres para medir las variantes -~

que sufre el poder adquisitivo de st moneda.

T

Dichas cldusulas consideran distintos parimetros, como—

los son aumentos de precios de algunas mercancias, a los Indices inflg

cionarios, o bifen la paridad con monedas extranjefas. fodc'lq ante— —

rior con el objeto de actualizar el precio dél alquiler.

No suponemos que en México seria bien acoglda una legls
laciaﬁ idéﬁéié; ; ia ﬁruguaya. ﬁero #i c;ﬁsid;r;méérdﬁé &eﬁerf;‘otof——
girseles a los arrendadores la facuitad dé optar de entre, cuando me——
nos, dos métodos de incremento de rentas perfectamente definidos, para

permitir que aparezca la autonomia de la veoluntad asunque de manera. con

trolada, en la pretensidén fundamental de los propiletarios; la renta.

Concretizando, nuestra proposficidn pucde exponerse de —
la siguiente forma; que se permita a los arrendadores y arrendatarios-—
convenir 1ibreﬁente sobre el método de actualizacidn de rentas que pac
taran en el contrato optando, verbigracia, de: L.- El ineremento o in
crementos porcentuales que sufra el salario mInimo; & IL.~ lUn coefi- -
ciente de aumento aplicado a 1a renta anterior, que se establezca con-—
forme a los Indices inflacionarios que presenta anualmente el Banco de
México. Lo anterlor con la exclusiva finalidad de acercarse a una dis
posicildn que prevea bencficios econdmicos mis adecuados para los arren
dadores, de tal forma que se convierta en atractiva la centratacidn —-

para ellos y redunde en una mayor oferta de viviendas en renta con los
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consigulentes beneficios para los numerosos demandantes de este satis-—

factor.

1V.~- En cuanto al DPerecho del tanto, come quedd aclara
do al referi;nos con exclusividaé al mismo, estimamos que se reguld en
forma excz‘asrz.l..\‘za‘ una pretensi&n no esencial del inquilino. Consideramos
poco acertado el criterio del legislador al endurecer las disposicio——
nes sobre el particular, pués para la coneiliacion de intereses gque se
pretende entre arrendador y arrendatario &stas seridn perjudiciales al-
consigtir la nueva regulacidn del derecho del tanto en un inedmodo gra
vamen para los propiletarios de viviendas rentadas, provocando mas bien
el desallento de la contratacién de alquileres que ¢l tutelaje de un -
derecho inquilinarieo. Las disposiciones que el C3digo contenia ante——
riormente sobre el derecho de preferencia por el tanto, no resultaban-—
deficientes, s8lo que en la realidad eran inobservadas en muchas oca~—
siones, pero la atencidn al cumplimiento de aquellas normas hubiere si
do preferible a modificar de manera tan exagerada el derecho que:se co

menta.

Inadecuado y poco motivador para los duefios de vivien——
das resulta el nuevo "Derecho del Tanto' que se plasma en’el Cédigo -
Civil, asf como de grave responsabilidad para los notarios que iﬂcei——

vengan en la compraventa dJde un inmueble arrendado.

En tal virtud es imperiosa la proposicidn de eliminar ;
este mal regulado derecho y retornar a la anterior legislacidén ya que—
es inoportuno el pretender extremar las disposiciones relativas, cuan~
do es indispensable contar con una creciente oferta de viviendas en —-—

arrendamiento.
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V.- Las modificaciones procedimentales relacionadas ——
con el arrendamiento, pueden calificarse de acertadas en el aspecto ge
neral, puds pretenden en buena medida agilizar los litigios sobre esta
materia, pero no obstante ello nos parece excesiva la disposicidn. del-
reformado Articulo 958 del CS3digo de Procedimientos Civiles, que exige
para ejercitar cualquiera de las acciones previstas en el titulo rela-
tivo a las controversias en materia de arrendamiento de fincas ufbanas.
destinadas a Habitacidn, exhibir el contrate de arrendamiento corfés——
pondiente, establecilendo que a falta de ese raqu;sitp:np ée &5:5 curﬁo

a la accidén intentada por el arrendador.

La falta de cumplimien:o de una obligacion administraci‘
va no debe dejar imposibilitado al arrendador de exigir ‘sus - elemen:a——'
les derechos ante.la autoridad: judicial ¥ POE- lo ‘tanto. seria de- la ma—'
yor justicia que se adicionara al artfculo comentado. la excepcidn si—
gulente: "..a menos ‘de qﬁe el'arrendaddr pruebe fehacientemente ﬁbr';;
otros medios‘ieéalésylaieﬁisteﬁéié del contrato no eserito, o haila un

reconocimiento expreso del arrendatario en este sentido''.

vFinalmente es’indigpensable aclarar que las sggereﬁcias
anteriores, no ﬁefsigﬁen’de'ninguna manera gl ambicloso prop&sité de -
"perfeccionatJ las‘diéposiciones de un C5digo que se elabora cuidadosa
mente por uﬁ c;erpo colegigdo de legisladores dedicados a esa tarea, —
sino que colﬁérén su cometido si de todas ellas puede surgir cualquier
idea susceptible de considerarse como un estrechamlento entre los inte
reses de las partes arrendadora y arrendataria acercindose afin cuando-—
sea en grado minimo al fin del Derecho, que no es otro sino aproximar—
la conducta humana lo mis posible a los imperativos del ddeal que los-—

hombres se han formado sobre lo justo, a esa oricentacidn especifica -—
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propla, que encuentra su dltima razdn de ser en el bien social. (150)

(150) EDUARDO PALLARES:. El Derecho Deshumanizado. México, 1944. p. -



CONCLUSIONES.

I1.- El contrato de arrendamiento, uno de los mds estu-
diados dentro de-la ciencia juridica, se define apropiadamente como —-—
aquel contrato por virtud del cual una persona :llamada . arrendador se -~
obliga a conceder temporalmente el uso o el uso y goce de un bien a ~——
otTa persona llamada arrendatario, quien se obliga a pagar como ccncfg

prestacién un precio cierto.

I1.— Las caracteristicas mids connotativas del contrato
en estudio son: La de ser transliacivo 'de usoc, la cemporalidad y la im
plicacidén de regular siempre una. conducta especifica del arrendador —-—

en beneficio del arrendatario.

11L.- Es wva conérato que’ se clasifica como nominado bl
lateral oneroso, - conmutativo formal y principal; de tracto sucesivo,-—
de medios y de atribucidn patrimonial, teniendo parcialmente el carfc-—
ter de "intuitu personse'. Asimismo la aplicacidn de los elementos de
existencia y validez s5lo entrana la adecuacidn en la especie de los -
elementos que exige el C&digo Civil a la generalidad de contratos, — -
siendo destacable 1a serie de limitaciones a la capacidad legal que —-

para ambas partes impone el aludido ordenamiento.

IV.- Los ¢fectos del contrato consisten en generar - —

obligaciones para arrendador y arrendatario y ademis crear derechos

especiales para -este lltimo.

V.= Desde hacia mucho tiempo 'la legislacién de a;reﬁdg'
mientos no respondia a la realidad sociocecondmica del Distrito Federal

¥ resultaba imperiosa su modif icacién, puero no fue sino hasca el siete
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de febrero de¢ 1985 cuando se reformaron y adicionaron diversas disposi-—
ciones del C€Cddigo Civil y de ocho ordenamientos mis relacionados con el

arrendamiento.

VI.; Las refo:mas ¥y adiciones al Codigo Civil modifican

nueve importantes derec o

uzbanas descinadns 3 la habi:aciun son consi

el arrendamien:o’de finca

deradas como de ‘orden publico e inceres social" en una de las mids - f'

trascendentes refqrmas,wccrnando,irrenunciables los derechos-del arren—

datario.

B Déiesta forma las normas que reéulan el arrendamiento en
México adoptan una decidida posicidn protecclonista en favor de la par—
te considerada mis dé&bil, la inquilinaria. En consecuencia se hace va-
riar sustancialmente la anterior regulacidn juridica entre las partes —
contrata;ces, la.cuai resultaba demasiado “privatista", dindose paso —--—
al intervencionismo estatal y sacrificdndose en buena medida la autono-—
mia de las partes, pretendi@ndose que el dercecho de propiedad cumpla -

cada vez mas la funcidn social que estd llamado a satisfacer.

VII.- Deben considerarse como las lineas fundamentales—

del contrato de arrendamiento dos intereses primordiales para’las. par:

tes; en interés del arrendatario la estabilidad del dcrecho’a;réhﬁati

cio y en interés del arrendador la garanﬁia de la renta.

VIIi;; L; facuitéa ?oncedida al inéuilinorae érorrogar-
unilateralmente el cén;raﬁo,rla formalidad Qel misﬁo que es dmputable -
al arreadadog a parfir de ias reformas, la obligacidn administrativa de
registrar el contrato también exigida ai locador, la simplificacidn de-

los requisites para hacer procedentes los derechos de tanto y los de --

inarios y las disposiciones que tigen— E
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preferencia para celebrar un nuevo contrato, asi como la irrenunciabi~
lidad de todos los derechos inquilinariocs, ponen de manifiesto la in—-
tencidn tuitiva del legislador en provecho de la parte arrendataria, -
lo que revela la scocialilzacidn del derecho que gana terrenoc en la le——
gislacidn civil mexicana, tal y como ocurre en los cldigos de otras --

latitudes.

IX.— Por 1o que respecta al Derecho del tanto, el le-—
gislador fue mis alld de las exigencias inquilinarias y con ello la -—
nueva regulacidn de este Derecho desestimula la futura contratacidn --
cuando se precisa urgentemente de un incremento en la oferta de vivien

das en renta.

“X.% "Las reformas en estudio determinaron -la‘creacidn-—
de los tribunales del Arrendamiento Inmobiliario sustrayendo ;a cémpe—
tencia de los juzgados Civiles. En principio se contempla como un - -
acierto legislativo esta medida, sin embargo es palpable también . la in
suficiencia de los inovados tribunales para atender los numerosos con-—

flictos que dilariamente se plantean ante ellos.

XI.- Las reformas procesales mis importantes fueron: —
la implantacifn de una audiencia conciliatoria que persigue resolver —
en esta via una significativa cantidad de conflictos; la reduccidn de-
té€rminos legales para agildizar la tramitacidn de juicios sobre esta -—
materia; la imposibilidad de ejexcitar accidn alguna, el arrendador ——
que no acompafie el contrato a la demanda; la negativa ficta en prove--
cho del inquilino que no conteste la demanda insta;rada en su contra:-—
y la ampliacidén de facultades decilsorias del Juzgador para yesolver en

forma pronta y expedita lo que en derectio proceda.
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XII.~ La modificacién de otros ordenamientoss legales —-
intentan combatir el problema de escasez de viviendas, mientras que la-
Ley Federal de PKQCgcciﬁn al Consumidor se convierte en tuteladora de -

los derechos inquilinarios.

;inI.— El problema social de fondo no lo constituye una
inadecuada regﬁlacisn juridica del arrendamiento, la problemitica’ cen--
tral es el gran deffcit de viviendas en el Distrito Federal que a su —-—
vez es consec#encia de una serie de factores que conforman el preéupueg

to del problema.

XIV.- TAl'regularse este contrato-en las reformas del = .

siete de febrerbvde 1985 el legislador considerd a la proéiédaﬁ

tal en la regulacidn del arrendamiento.

Sin embargo, se descuida en un buéﬂ‘pbréghtaje
guramiento del ihterés legitimo de 1la parte arrendaddtavy eﬁ cpqsgcdéﬁ’
cia es muy pobre.la atraccidn que pueden encontrar Igéipiopiéééiiéé;d;
inmuebles para descinarlos_al arrendamiento, lo que constituye un gra—
ve desacierto toda vez qﬁe el Estado estd cconémicameﬁte incapacitado-
para satisfacer la demanda habitacional y garantizar la malogrpda pre—
tensidn constitucicnal reeientemente plasmada en el artIculo cuarto de

la Carta Fundamental.

'le.- Dada la enorme concentracidn poblacionai, el-pré—
blema social que representa el arrendamiento y en general la insufi- -
ciencia habitacional, es de mayor trascendencia para el Departamento -
Central que para las autoridades de cualquier otra entidad federativa-

y desde 1925 se efectian programas para combatir la - :casez de vivien-—
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das en el Distrito Federal aln cuando se ha trabajado puco en ¢l aspec
te cualitativo de las mismas.

XVI.- Numerosos sectores han participado en variados -

programas de vivienda en México, sobresaliendo el INFONAVIT, que ha --—
alcanzado cilertos resul;adoé positives, sin embargo los logros de es=--
tos organismos continuarin - siendo insuficientes en tanto no se combata
con energfa el critico ﬁfébiema de concentracidn poblacional que pade-

ce el DistricovFede;él, para'combatit de esta forma los origenes mis——
mos de la carencia habitacional.

XVII.~  Partiendo de la base de que los intereses funda
mentales de las partes son: la estabilidad del dereche arrendaticlio -

para el inquilinmo y 1l1a garanc{a'dg—la renta para el arrendador, es de-—

concluirse que una mejor regulacidn debe evocarse a perfeccionar las -

disposiciones que rigen estos dos intereses sobresalientes en el con—-—

trato, dando preeminencia al elemento precio, toda vez que la misma ——
egtabilidad del arrendamiento depende en gran medida de la convenienw—
cia de la inversidn para el arrendador, debiendo por tanto impedirse-—

juridicamente los abusos en que pudieran incurrir los locadores al va-

lerse de una supuesta "libertad de contratacidn", ya que las partes no
se encuentran en un plano de igualdad, pero ha de cuidarse el provocar

un desaliento en la contratacidn de arriendos, pués sin duda sobreven-—

dria un grave perjuicio para el gran sector social que demanda espa- -

cios habictables en el Distrito Federal, Sobre este respecto es facei-

ble aprovechar interesantes métodos de actualizacldn de rentas que - -

ofrecen algunas adelantadas legislaciones extranjeras, y estimular fis

calmente a los propietarios-arrendadores, con el objero de contrares—-—
tar la amenazante disminucidn de la oferta de viviendas en renta que -

puede ser el efecto de una sobreproteccidn legal al inqulino.
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