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INTRODUCCION. 

El presente trabajo, pretende ser una crítica ob~ 

jetiva a las reformas del 7 de Febrero de 1985, hechas al C6digo

Civil para el Pistrito Federal en virtud de que no se cumplieron

los objetivos para los que fueron creadas y esto tomando en con7

sideracidn que, en el área de la ciudad de méxico y sus alrededo

res, en los tíltimos años se ha aqudizado cada vez más, el proble

ma de la escasez de vivienda destinada al arrendamiento y el in- 

cremento constante de los alquileres, tambi¿n es de todos conoci

do, que la' concepci6n jurídica actual no permite resolver, 
desde

su raíz, la demanda de que todos los mexicanos cuenten con una - 

vivienda digna. 

Ahora bien, debido al vacin legal que existe ac— 

tualmente, y que trataremos de probar a lo largo de este trabajo, 

no existe autoridad capaz de frenar el alza desmedida de los al- 

quileres de las' viviendas en arrendamiento y esto por que se par
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te del concepto individualista de que los contratos de arrenda— 

miento se suscriben por las partes de una manera libre, de acuer

do al juego de la oferta v la demanda, poniendo en un plano de - 

desigualdad al inquilino que nunca es tomado en consideración al

momento de elaborar el contrato de arrendamiento a celebrar. 

De igual manera no se pretende ocultar que el pro

blema inquilinario a tíltimas fechas se ha agravado desde el pun- 

to de vista social, por el incremento poblacional, que sin duda - 

ha producido un quebranto serio en la actualizáci5n de la oferta

y de la demanda, propiciando que la demanda o exigencia habitai4- 

r¡ ona1 haya aumentado de manera excesiva, originando el encareci

miento de los arrendamientos para casa habitación de manera in— 

discriminada, originando un notorio perjuicio para las clases

más desfavorecidas económicamente hablando. 



CAPITULO PRIMERO

TEORIA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1. 1 CONCEPTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Antes de señalar los diferentes conceptos que sor

bre el contrato de arrendamiento, exponen alqunos juristas y que

siempre éstos, palabras más palabras menos, lo definen en los -- 

mismos términos que nuestro C6digo Civil vigente para el Distri- 

to Federal, es conveniente decir que entre los diversos contra~ - 

tos que exIsten, el de arrendamiento es uno de los más antiguos - 

y de los que satisfacen plenamente parte de las necesidades del- 

qénero humano carente de los beneficios de la propiedad privada. 

tratándose de bienes inmuebles o de las personas que por alguna- 

raz(5n se encuentran e,n la necesidad de arrendar los mismos. 

Efectivamente, en la actualidad, especialmente en

la Ciudad de M< xico, Distrito Federal, que de un tiempo al pre— 
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sente, se ha creado de una manera lascerante al problema inquili

nario que consiste en la carencia de inmuebles destinados a casa

habitación, accesibles en el aspecto económico y también en can- 

tidad disponible para un. gran nxímero de personas que habi . tan en~ 

esta ciudad, población ésta que llega de provincia a la metrópo- 

li con el espejismo de ganar grandes sumas de dinero y tratar de

llevar una vida mejor. El gobierno por desgracia, con ese afan - 

Dolítico nada justificable y mucho menos apegado a la justicia ~ 

social, ha tratado de resolver el problema inqpilinario con de— 

cretos y reformas al C6diqo Civil para el Distrito Federal.. en— 

tre ellas las de febrero de 1985, que son de las qué se ocupa es
1

te trabajo, sin resolver en la práctica ni en lo jurrdico el" pro

blema inquilinario y por el contrario ha grabado la propiedad -- 

privada de bienes inmuebles destinados al arrendamiento para ca- 

sa habitación y asimismo, fomenta el incumplimiento de los con— 

tratos por la razón de no contemplarse en las reformas todos los

aspectos que se originan en las relaciones arrendador, arrendata

rio, ésto desde nuestro particular punto de vista y que tratare- 

mos de probar a lo largo de este trabajo. 

Entrando en materia, diremos que son muchas las - 

personas que carecen de bienes inmuebles, sin embargo, pueden és

tas mediante el paqo de una pensión, gozar y disfrutar temporal- 

mente de un bien inmueble propiedad de otro. quien no pudiendo - 

utilizarlo personalmente lo alquilo mediante la celebración de - 

un contrato llamado de arrendamiento, por lo que estamos en la - 
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condicidn de afirmar que desde que existe la propiedad privada - 

como un derecho, apareci6 el concepto de arrendamiento, por Te -- 

dio del cual, los que carecen de la propiedad de bienes raices - 

gozan de los beneficios que reporta la misma. 

1 En nuestro medio, es decir en la Ciudad de M¿ xico, 

Distrito Federal, es de vital importancia la celebracidn del con

trato de arrendamiento, dado su frecuente uso y la infinidad de - 

personas que tienen la necesidad de celebrarlo, se ha visto his- 

t6ricamente que las Prácticas sociales, que a través de su fre— 

cuencia en las relaciones interpersonales, éstas se' vuelven com- 

plejas y es cuando los 6rganob para regularlas deben actuar, - - 

siempre buscando un fin benéfico para la colectividad y precisa- 

mente el problema inquilinario en la Ciudad de M¿ xico, Distritor

Federal, con el paso del tiempo se ha venido transformando en un

grave problema que debe ser atendido de una manera especial y no

improvisado como se hace con las reformas que dan origen al pre- 

sente trabajo, esa improvisaciin, de la que se habla origina que

las mismas sean insuficientes tanto en la práctica como en lo ju

r: dico, que es de lo que se trata este trabajo. 

El arrendamiento es el contrato por el que el -- 

arrendador se obliga a - conceder el uso o goce temporal de una co

sa, al arrendatario. a cambio de un precio cierto". 
1

1 Ramc5n Sánchez Medal, de los contratos civiles, p. 173. 
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Se define el arrendamiento como un contrato por - 

virtud ciel cua-,, una persona llamada arrendadoí conceue a otra - 

llamada arrendatario, el uso n goce temporal de una cosa, median_ 

te el pago de un precio cierto". 
2

Como ya se dijo anteriormente, los juristas que - 

abordan en sub libros o tratados, el contrat9 de arrendamiento - 

lo nacen siguiendo el concepto da o por nuestro Cddigo Civil vi- 

gente para el Distrito Federal, como se puede apreciar en las -- 

dos definiciones que se precisan y que son tomadas textualmente - 

de sus autores y de las cuales se desprenden las características

y elementos propios del contrato de referencia y que son materia

de otros puntos a desarrollar de este mismo trabajo. 

1. 2 TIPIFICACION

El C(5, liqo Civil vigente para el Distrito Federal, 

en su artículo 2398 dice " Hay arrendamiento cuando las partes -- 

contratantes se obligan recíprocamente, una a conceder el uso o - 

goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o go- 

ce un precio cierto". 

El arrendamiento no puede exceder de diez años pa

ra las fincas destinadas a habitaci6n, quince para las fincas -- 

destinadas al comercio y veinte para las fincas destinadas para - 

el ejercicio de una industria. 

2 Rafael Rojina Villeqas, Compendio de Derecho Civil, t. IV, p— 
214. 
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De este concepto nos ocupareMos y desglosaremos - 

s6lo el primer párrafo que es el que propiamente habla del con— 

trato de arreridamiento. 

1. 3 CARACTERTSTICAS

Los tratadistas en general, están de acuerdo en - 

que el contrato de arrendamiento se clasifica de la siguiente ma

nera: es principal en cuanto que tiene existencia independiente; 

es bilateral, porque engendra derechos y obligaciones recíprocas, 

es decir, concesidn del uso o goce de una cosa por parte del - - 

arrendador y el pago de un precio cierto a cargo del arrendata— 

rio. Es oneroso, porque impone provechos y gravámenes para ambas

partes respectivamente. Su característica onerosa no depende de - 

que sea bilateral, ya que como se puede apreciar en el comodato, 

contrato bilateral, bajo el C6digo Civil vigente, no existe la - 

reciprocidad de provechos y gravámenes. En cambio, en el arrenda

miento, el arrendador el provecho de la renta y el gravámen de - 

conceder el uso o goce de la cosa y el arrendatario tiene el pro

vecho de gozar el uso de la cosa y el qravámen de pagar una ren- 

ta. Se trata además de un contrato generalmente formal, que re— 

quiere para su validez constar por escrito. De acuerdo a nuestra

Ley Civil anterior a las reformas, excepcionalmente puede ser -- 

consensual cuando el valor de la renta anual sea inferior a Cien

Pesos M/ N, también excepcionaim.ente y en fincas risticas se exi- 

ge la escritura piblica cuando el monto de las rentas anuales pa
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se de $ 5, 000. 00. 

Por su naturaleza el arrendamiento, es conmutati- 

vo, pero el carácter conmutativo del contrato de arrendamiento - 

no depende del dato económico de la ganancia o pérdida de la ope

ración celebrada, sino de que los provechos y gravámenes sean -- 

ciertos y determinados al celebrarse el contrato. 

El arrendamiento es el contrato que se ha conside

rado como tipo de los llamados contratos de tracto sucesivo, 
por

cuanto que necesita por su naturaleza misma, u na duración d . eter- 

minada para que pueda tener vigencia. 

Esto es lo que nos dicen de manera general-, 

los* diferentes tratadistas, en su doctrina, con respecto a las

caracterrsticas del contrato de arrendamiento y donde se pone de

manifiesto la importancia del mismo, tanto teórica comu práctica, 

por los problemas que suscita, por su reglamentación minuciosa - 

en el Código y por su constante aplicación en la práctica. 

El arrendamiento es un contrato bilateral, onero

so, conmutativo, principal de tracto sucesivo o de ejecución du- 

radera y que tiene carácter de intuitu personae. 
Por lo que se re

fiere al arrendatario, en atención a que éste no puede subarren- 

dar ni ceder sus derechos a terceros, aunque salvo pacto en con- 

trario, no termina el contrato por muerte del inquilino. 

Además es consensual el arrendamiento cuando re— 
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cae sobre bienes muebles. Generalmente es formal cuando versa so

bre bienes inmuebles ... 
3

En atención a lo que dice el autor precitado es

prudente señalar que actualmente en la práctica ya no existen

los contratos de arrendamiento que versen sobre bienes inmuebles, 

de manera verbal, en virtud de que las reformas en comentario - 

exigen que sean por escrito y este requisito de no existir será - 

siempre responsabilidad del arrendador. Asimismo, es de señalar- 

se que el mismo autor, agrega un nuevo caracter del contrato de - 

arrendamiento y lo denomina " intuitu personaell. 

Para finalizar este apartado, cabe señalar que en

la doctrina se dice que el arrendamiento es un contrato de resul. 

tados, porque la intención de las partes se satisface por su mis

ma celebración y nominado Por la amplia requlacic5n que de ¿ I ha- 

ce la Ley. ( es el contrato que más articulos le dedica el C6di-- 

SO

1. 4 ELEMENTOS

En la doctrina se reconocen y se clasifica a los - 

elementos del contrato de arrendamiento de distinta manej7a e in- 

dependientemente de ¿ stos, los tratadistas se ponen de acuerdo - 

en que los que enseguida se mencionan son los principales elemen

3 R.- Sdnchez Medal, op. cit. p. 173. 
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tos

Asr tenemos como elementos del contrato de arren- 

damiento, a su vez, se dividen e'n : esenciales y de validez y desdc— 

otro: punto de vista en elementos personales y elementos reales— 

Nosotros consideramos que la clasificaci¿n víltima que se señala - 

es la más completa, por lo que en el desarrollo de este apartado

nos apegaremos a la misma. 

ELEMENTOS REALES, son tres los elementos reales - 

del arrendamiento: La cosa, el precio y el tiempo. 

Primer Elemento Real: La Cosa, doctrinalmente di- 

remos que en cuanto a la cosa no es necesario que sea un bien -- 

coro6reo, ya que puede darse en arrendamierito también los dere-, 

chos. Asimismo, es posible dar en arrendamiento los géneros y -- 

atín respecto de cosas cuya propiedad no esta en el comercio, co- 

mo las playas y las riveras de los rios, sin embargo, hay bienes

que la ley prohibe expresamente que puedan ser dados en arrenda- 

miento, como por ejemplo los ejidos, o bien, por ser estrictamen

te personales tampoco pueden darse en arrendamiento, como son -- 

los bienes que son objeto de un derecho real de uso de habita--- 

ci(5n. 

Es conveniente señalar que en la actualidad y pro

piamente en la Ciudad de México., tratándose de contratos de - -- 

arrendamiento, el elemento real sobre el que de una manera gene- 



ralizada recae el contrato que se cita, son los bienes inmuebles

que son por la necesidad y la carencia de vivienda propia lo que

más se demanda, es decir, son objeto de celebraci¿n de contrato - 

de arrendamiento, con esto no queremos decir que este elemento - 

real no recalga sobre otro tipo de bienes, sino que tínicamente - 

se señala, que, en este tipo de bienes es donde más alto porcen- 

taje se celebra contrato de arrendamiento. 

Segundo Elemento: El Precio, el precio de acuerdo

con la doctrina y con nuestro C6digo Civil para el Distrito Fede

ral, hasta antes de las reformas de que se habla, podía consis— 

tir no precisamente en dinero, sino que el precio Podría ser - - 

otra cosa, como frutos, pero siempre debe ser el mismo, cierto y

determinado en calidad y cantidad, por lo que no podra ser pacta

do en que la renta consiste en una parte de los frutos o ingre— 

sos de la cosa, ya que más bien estaríamos hablando de un contra

to de aparcería agrícola, comercial o industrial. Empero podría - 

pactarse una cantidad determinada y además una cierta participa- 

ci¿n en los frutos, productos o ingresos. Por ejemplo en el - -- 

arrendamiento de una sala cinematográfica o de un restaurant po- 

día pactarse que el arrendatario se obligue a pagar una cantidad

fija de dinero y adicionalmente un determinado porcentaje sobre - 

las entradas brutas de la negociacidn. 

Asimismo siguiendo con la doctrina podemos decir - 

que nc es lo mismo precio incierto que precio indeterminado. El- 
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precio incierto afecta a la existencia del mismo, como ocurre - 

cuandc, el precio depende de que una negociaci6n arrendada tenga

utilidades v particine en ellas el arrendador en un determinado

Dorcentaje como inica renta. La renta indeterminada en cambio, - 

afecta s6lo la cuantificaci¿n de la misma, y. por ello, puede -- 

darse el arrendamiento con tal de que sea determinable al hacer

se exigible. 

Ante ¿ sto, diremos que la Ley Civil vigente a -- 

partir de las reformas del 7 de febrero de 1985, se señala ex— 

presamente que el precio deberá pactarse extrictamente en ffione- 

da nacional y por supuesto debe ser determinado, tratándose de - 

contratos de arrendamiento celebrados en el Distrito Federal, - 

por lo que, queda atrás la práctica de pactarse el precio de

una manera distinta a la fijada por la Ley. 

Tercer Elemento Real: El Tiempo, por lo que toca

al tiempo en el arrendamiento, cabe advertir que es un elemento

esencial de este contrato, como lo indica el carácter temporal - 

que se menciona en la definici6n. 

1

A diferencia del Derecho Romano, que permitía -- 

los arrendamientos a perpetuidad, el Derecho Moderno los recha- 

za por estimar que valdría más identificarlos con una venta, -- 

puesto que una propiedad pudiera no recuperarse, sería il¿qica

y, además desvalorizaría la- própiedad inmobiliaria. Por esta ra

z6n, como una restriccic5n a la autonomia de la voluntad en este
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contrato, señala el legislador la duracic5n máxima que las partes

pueden pactar los arrendamientos de inmuebles, estableciendo de - 

manera imperativa que tal duraci6n no puede convertirse por ma S - 

de diez años para fincas -destinadas a habitaci6n, por más de - - 

quince años para fincas destinadas al comercio y por más de vein

te años para las fincas destinadas a la industria incluyendo la - 

agrícola. 

Acerca de este elemento real del arrendamiento, - 

la Comisi¿n Redactora del Codigo Civil de 1928, expres¿ lo si--- 

guiente: " Se fij6 el máximo de duraci6n al contrato de arrenda— 

miento para evitar la depreciaci6n que forzosamente sufren en su

valor los bienes alquilados por larqu simos plazos, al quedar -- 

prácticamente fuera del comercio, porque nadie tiene interés en - 

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

de otro". 

Con todo cabe aclarar o hacer las siguientes ob— 

servaciones al respecto: Si las partes pactaron un plazo mayor - 

al establecido como límite legal, el contrato no será nulo sino - 

1

que por virtud del principio de conservacion del mismo se reduce

en cuanto al tiempo al tope legal. Ahora bien, dicho tope no pue

de eludirse a través de una promesa de arrendamiento celebrada - 

al mismo tiempo que el contrato, para obligarse a dar en arrenda

miento por un plazo posterior al pactado en el primer contratu - 

que exceda de esta forma el límite legal, ya que este artificio- 
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entrañaría a tolas luces un verdadero fraude a la Ley, porque— 

se trataría de eludir la finalidad prohibitiva de la misma, sal- 

vando sin embargo, su letra. Con todo, no existe impedimento pa- 

ra que el arrendador se obligue a ccnceder un derecho de prefe— 

rencia a favor del arrendatario Para preferirlo en igualdad de - 

condiciones a otra persona, a la terminaci6n del arrendamiento - 

para darle uno nuevo. 

S610 por razones políticas o electorales no pudo - 

aplicar la Suprema Corte de Justicia de la Nac idn, ésta lim
1

ita— 

ci6n temporal a los contratos de arrendamiento suje os al dere— 

cho de conqelaci6n de rentas de 1948, cuando al vencerse los - - 

diez años siguientes a la fecha de celebraci6n de tales arrenda- 

miei, tos se plantei esta cuestí6n directa ante nuestro más alto t - 

tribunal a virtud de que los tribunales comunes para impedir los

arr- ndamientos perpetuos habiendo decidido con muy buen juicio - 

que tal limitaci¿n era juridicamente aplicable también a los con

tratos congelados, y además, era realmente el camino prudente pa

ra una d- scongelacic5n de rentas gradual y a través de resolucio- 

nes judiciales del obsoleto e inconveniente decreto de congela— 

ci6n de rentas. 

No obstante aue la duraciin del contrato de arren

damiento es un e.iertiento esencial, si las partes omiten señalar - 

el mismo, la Ley establece normas supletorias o dispositivas en - 

cuanto que auto riza a darlo Por terminado mediante un aviso pre- 
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vio cc.n dos meses de anticipación notificado por una parte a la

otra. 

Elementos Personales Las dos partes que intervie

nen en todo contrato- dt, arrendamiento son: el arrendador, que da

la cosa en arrendamiento y el arrendatario, que recibe la cosa - 

en arrendamiento. Ambos contratantes requieren la capacidad gene

ral para contratar. Además el arrendador debe tener legitimación

sobre el bien que va a dar en arrendamiento, bien sea por ser -- 

propietario de él y no tenerlo dado en arrendamiento a otra per- 

sona, ni tener alguna limitación leqal para celebrar determina -- 

dos arrendamientos o bien por estar autorizado expr'esamente por - 

el dueño a través de un poder o de una autorización, por ejem— 

plo para subarrendar. 

A prop¿sito de los elementos personales del arren

damiento cabe anunciar algunos principios generales con sus co— 

rrespondientes excepciones. 

En primer lugar, por lo que hace al arrendatario, 

puede decirse que por regla general toda persona con capacidad - 

general para contratar puede tomar en arrendamiento un determina_ 

do bien, pero con estas excepciones: carecen de legítimaci6n pa - 

tomar en arrendamiento o tienen incapacidades especiales del de- 

recho para tomar en arrendamiento determinados bienes, tanto los

funcionarios o empleadcs piíblicos, como los tutores, los cuales- 
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no puEden tomar en arrendamiento para sí o para sus familiares - 

los bienes que ellos manejan por razón de sus funciones. 

Permitir estos arrendamientos sería exponer grave

mente a que dichas personas sacrificaran en sus propios benefi— 

cios los intereses ajenos que tienen encomendados. 

En segundo término, por lo que hace al arrendador

la regla general es en el sentido de que el dueño o usufructua— 

rio de la cosa o la persona autorizada por ellos puede dar en -- 

arrendamiento dicha cosa, pero con algunas limitaciones, como -- 

las que a continuación se enlistan: Cuando el arrendador ya dió- 

en arrendamiento la cosa a una determinada persona, no puede dar

la otra vez en arrendamiento a otra persona por el mismo tiempol

cuando la cosa arrendada está hipotecada, no puede el dueño de - 

ella darla en arrendamiento por un plazo mayor que el de la hipo

teca y si la hipoteca no tiene plazo cierto y recae sobre finca- 

rdstica no puede darla en arrendamiento por más de un año o si - 

grava una finca urbana, por más de dos meses-, cuando el arrenda- 

miento se celebra dentro de los 60 días anteriores a un secues— 

tro judicial que culmina después con la enajenación consiquiente

de la cosa en el remate judicial respectivo, dicho arrendamiento

podrá darse por terminado anticipadamente y cuando la cosa perte_ 

nece a varios condueños no puede uno de ellos sin el consenti --- 

miento de la mayoría dar en arrendamiento la cosa indivisa. 

Asimismo por regla general, cuando por virtud de- 
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la Le,. o por convenio una persona tiene la administraci6n de un - 

bien ajeno, puede darlo en arrendamiento, ya que por lo comiín el

arrendamiento es un acto de administraci6n. 

Elementos - formales. Segin se anticipi al clasifi- 

car este contrato, el arrendamiento es consensual cuando recae - 

sobre bienes muebles, en la práctica estos contratos se celebran

de ordinario por escrito tratándose por ejemplo, con los frecuen

tes arrendamientos de autonic5viles Por empresas especializadas pa

ra estas operaciones. 

Los arrendamientos sobre inmuebles, en la actual¡ 

dad, ya no pueden celebrarse de una manera consensual de acuerdo

a nuestra nueva Ley Civil vigente, pero el c6digo Civil hasta an

tes de las reformas en comentario contemplaba que si la renta n6

exced a de cien pesos anuales, el contrato se podri:a celebrar de

una manera consesual. Por lo que, actualmente el contrato de, - 

arrendamiento que verse sobre bienes inmuebles destinados a la

casa habitaciin, es un contrato formal y por ende debe constar

por escrito. 

1

Asimismo, y siguiendo con la formalidad de los -- 

contratos de arrendamiento y tratándose de fincas riísticas nues- 

tro C6digo Civil vigente contempla que si la renta anual excede - 

de cinco mil pesos anuales, el contrato debe revestir la formal¡ 

dad de escritura ptíblica y además para que produzca efectos se - 

necesita que se inscriba en el Registro Ptíblico de la Propiedad- 
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cuando se celebre por un plazo superior a los seis años. 

Cuando algunos bienes del Estado se dieran en - - 

arrendamiento por éste a los Particulares, deben hacerse tales - 

arrendamientos en almoneda pdblica a fin de evitar los abusos de

los funcionarios pdblicos y proteger asr los intereses del Esta- 

do mismo. 

Este era el procedimiento que se segura antigua— 

mente en el país: " Arrendamiento en almoneda de propios y arbí— 

trios. Se llaman propios a los heredados, dehesas, casas u otros

cualesquiera bienes q1, e tiene una ciudad. villa o lugar para sus

gastos pdblicos: y arbitrios se llaman los derechos que a falta - 

de propios impone un pueblo con la competente autorizaci6n sobre

ciertos géneros y ramos, como por ejemplo sobre el aceite, vina- 

gre, carne y otras cosas y frutas vendibles. Los ramos arrenda— 

bles de propios y arbitrios deben sacarse a pvíblica almoneda y - 

rematarse en el mejor postor". 
4

Es conveniente hablar finalmente por lo que res— 

pecta a los contratos de arrendamiento, de la capacidad como un - 

elemento formal y de validez, ya que resulta de suma importancia

tanto en la teorra como en la práctica y diremos que ésta es es- 

tudíada preferentemente por la doctrina y reglamentada por el e6

4 Rafael Roa Barcenas, Manual Te6rico, Práctico y Razonado de - 
las obligaciones 7 contratos en México, p. 91. 
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digo de la materia, para señalar los casos en que una persona -- 

puede ser parte en un contrato de arrendamiento, diremos en tér- 

minos generales que tienen capacidad para arrendar todos aque--- 

llos que tengan la plena propiedad o facultad para conceder el - 

uso o goce de los bienes ajenos. Esta autorizaci¿n puede ser con

ferida por mandato como consecuencia de un contrato con un dere- 

cho real o por autorizaciin expresa de la Ley o en otras pala --- 

bras, las personas que pueden arrendar supuesta su capacidad de - 

ejercicio, son: Los propietarios, los que por un contrato tienen

el uso o goce de un bien, facultados por la naturaleza del con— 

trato para trasmitir ese uso o goce, los que por virtud de un de

recho real pueden trasmitir a conceder el uso o goce de los bie- 

nes ajenos y los expresamente autorizados por la Ley en calidad - 

de administradores de bienes ajenos para celebrar el arrendamieh

to. 



CAPITULO SEGUNDO

CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

SEGUN SU LEGISLACION

2. 1 CIVIL

Al respecto varios autores están de acuerdo que - 

el carácter civil del arrendamiento se determina por exclusic5n y

asr tenemos que cuando el arrendamiento no es mercantil ni admi- 

nistrativo será civil. 

De la misma manera estamos en la posici¿n de afir

mar que el arrendamiento que verse sobre b enes inmuebles siem— 

pre será civil, aunque dicho arrendamiento tenga un prop6sito de

especulacijn comercial y ésto porque el art culo 75 del C6digo - 

de Comercio expresamente se refiere a los alquileres de cosas, ~ 

muebles con prop6sito de especu.laci¿n comercial y en este caso - 

estamos hablando de arrendamiento mercantil del cual nos ocupare
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mos m.' s adelante: Por ahora me limito a señalar que-, " hay s6lo - 

arrendamiento civil sobre bienes inmuebles puesto que tradicio— 

nalmente no se considera el arrendamiento mercantil sobre bienes

raices, en tanto que el arrendamiento sobre muebles puede ser -- 

arrendamiento civil o arrendamiento mercantil, segin los' casos - 

art. 75- 1 y II del Código de ComercioP. 5

2. 2 MERCANTIL

En contra posición, a lo que se dice en el aparta

do anterior, doctrinalmente se afirma que el arrendamiento exclu. 

sivamente mercantil recae sobre bienes muebles, exiptiendo seglín

el artículo 75 del Código de Comercio el prop6sito de especula— 

ci6n comercial. La Ley reputa actos de comercio: Todas las adqui

sic¡ ones, enajenaciones y alquileres verificados con propósitos» - 

de especulación comercial, de mantenimientos, artrculos, muebles

o mercaderias, sean en estado natural o después de trabajados o - 

labrados. 

No puede haber en nuestra legislaci¿n actual, - - 

arrendamiento mercantil de bienes inmuebles. A pesar del prop6si

to de especulación comercial, el arrendamiento de bienes inmue— 

bles es civil y esto porque el artículo 75 ya citado, expresamen

te se refiere a los alquileres de cosas muebles realizados con - 

propósitos comerciales, por ejemplo, los alquileres de mobilia - 

5 R. Sánchez Med- 1, op. cit. p. 173. 



2  

rio a una negociacidn mercantil: como son mostradores o vitrinas. 

2. 3 ADMINISTRATIVO

Se estima que el arrendamiento es administrativo - 

en atenci6n a la naturaleza de los bienes cuando éstos pertene— 

cen a la Federaci6n, a los Municipios o a los Estados, es decir - 

cuando se trata de bienes propios del Estado. Este puede tener - 

bienes propios destinados a un servicio público, bienes de uso - 

común y de bienes de uso en plena propiedad. Respecto de esta tíl

tima categoria, se permite al Estado ejecutar actos. de dominio o

de administraci6n y entre esos actos, el arrendamiento de esta - 

clase de bienes que pueden ser de la Federacidri, de los Estados - 

o de los Municipios tiene interés el arrendamiento administrati- 

vo en cuanto hace a las prohibiciones especiales respecto de los

funcionarios públicos o empleados públicos que tienen en admirlis

traci6n esos bienes y que no pueden tomarlos en arrendamiento. - 

siendo nulo de pleno derpcho el contrato que ejecuten en contra - 

de! artículo 2411 del Códiqo Civil y que a la letra dice: Los -- 

arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de estableci- 

mientos públicos estarán sujetos a las disposiciones del Derecho

Administrativo, y en lo que no lo estuvieren, a las disnosicin— 

nes de éste C6dígo. 

Uno de los autores que se ocupa en su obra del

contrato de arrendamiento, enun'cia la siquiente definici6n del
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mismo: " Acuerdo de voluntades celebrado, por una parte la Admi

nistraci¿n Publica y pc>r la otra personas privadas o públicas, - 

con la finalidad de crear, modificar o extinguir una situaci(Sn- 

jurídica de interés general o en paLticular relacionada con los

servicios ptíblicos, que unen a las partes en una relacii5n de es

tricto derecho pUblico sobre las bases de un régimen exhorbitan

te del Estado. 

Por el contrato administrativo se asegura el ré- 

gimen de los servicios piffilicos o la realizaci6n de los fines - 

del Estado. El interés general o la utilidad piíblic*a son eiemen

tos básicos de este contrato". 
6

De la anterior definici6n podemos inferir las -- 

principales características del contrato de arrendamiento admi- 

nistrativo y son las siguientes: Una de las partes del contrato

de referencia, siempre será el Estado o alguno de sus ¿ rganos y

por la otra será indistintamente, persona privada o piblica. -- 

siempre se, estará como objetivo final, salvaguardar el inter¿s- 

general y la utilidad pxíblica. 

6 Andrés Serra Rojas, Derecho . Administrativo, tomo II, p . 439. 



CAPITULO TERCERO

RELACION JURIDICA ENTRE LAS PARTES

Antes de entrar al estudio y desglose por separa- 

do de las relaciones que se originan entre las partes que inter- 

vienen en todo contrato de arrendamiento, de acuerdo a los dere

chos y obligaciones que le son inherentes a ambas, es de vital

importancia citar los comentarios que hace un connotado jurista, 

a las reformas que dan origen a este trabajo, atín cuando en lo

personal np estamos de acuerdo con todos sus criterios, si es

conveniente hablar de ellos en virtud de que refuerza la posí— 

ci6n del suscrito, al respecto de las hipó esis planteadas en el

encabezado de este trabajo. 

En vísperas de terminar su periodo ordinario de - 

sesiones del año de 1984, el Congreso de la Unión aprob<5 un abí- 

garrado paquete de reformas a S' dísímbolas leyes, o sea al Cc5dí- 

go Civil, al de Procedimientos Civiles, a la Ley Orgánica de los



25

Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal, a- 

la Ley del Notariado oara el Distrito Federal, a la Ley del Desa~ 

rrollo urbano del Distrito Federal, a la Ley de Obras Ptíblicas, 

a la Ley Federal de Prot9cci6n al Consumidor y a la Ley del Ins

tituto de Seguridad y Servicios del Estado. 

El prop¿sito adivinable de tales enmiendas lega- 

les, porque adolece de la falta de una necesaria exposici3n de - 

motivos, presumiblemente fue rodear de protecci6n a los inquili

nos de inmuebles de habitaci¿n y mediante ello ofrecer al pue— 

blo la imagen de un gobierno preocupado por el bienestar de las

mayorías necesitadas del pa s. 

Sin embargo, la precipitaci6n e improvisaci6n -- 

que se tuvieron al aprobar las reformas en cuesti¿n, hizo que,-' 

éstas resultaran a la postre más que adversas a los propieta--- 

rios, notoriamente perjudiciales a los mismos inquilinos de in- 

muebles destinados a habitaci6n. 

Dentro de dicho hacinamiento de preceptos, es en

el C¿ digo Civil donde se encuentran las principales innovacio— 

nes que inaugura esta solemne declaracic5n. 

Art. 2448.- Las disposiciones de este capítulo - 

son de orden pdblico e interés social, Por tanto son irrenuncia

bles y en consecuencia, cualquier estipulaci¿n en contrario, se

tendrá por no puesta. 
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Los términos que Pe emnlean aaur son de tal qene- 

ralidad aue no admiten una interpretacidn restrictiva para dar— 

les una aplicacidn imperativa s5lo en lo que beneficie a los in- 

quilinos y no en aquello. que se les perjudique. Donde la . Ley no- 

distinqile, no podemos nosotros distinguir. 

De esta premisa indiscutible se derivan muy des— 

ventajosas conclusiones para los inquilinos, es decir, para los - 

arrendatarios de inmuebles para habitaci¿n. Unos cuantos ejem--- 

plos servirán para corroborar las nocivas consecuencias que las - 

reformas en cuesti¿n imponen a los inquilinos. 

Si una persona hilbiera tomado en alquiler para ha

bitaci6n un departamento Por uno o varios meses, o sea por menos

de un año, el nu- vo articulo 2448 del C6diqo Civil, terminante— 

mente se lo impide al prescribir que la duraci6n de todo contra- 

to de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacic5n

será de un año forzoso por arrendador y arrendatario, de tal - - 

suerte que -en este caso podria el arrendador hacen a un lado lo - 

convenido con el inquilino y exigir que la duraci<5n del contrato

se prolongue hasta completarse el año y se le pague la renta co- 

rrespondiente. 

Si con el fin de tener tiempo de acondicionar pa- 

ra su habitaci6n una determinada localidad. conviene un inquili- 

no con su arrendador que se le exima del pago de la renta por -- 
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uno o varios meses después de celebrado el contrato y de que re- 

ciba dicha localidad, ninqtín efecto produce semejante pacto por- 

que con el arreglo al nuevo artículo 2448 E, tiene el inquilino - 

la obligaci¿n de pagar la renta precisamente desde el día_ en que

recibe el inmueble objeto del arrendamiento y por ello permitirá

al arrendador pasar Por encima de lo pactado y exigir el pago de to

das las mensualidades de rentas. 

Si una persona que no tiene dinero o que no quie- 

re deshacerse de él pretende tomar en arrendamiento para habitar

una determinada localidad y arregla con el dueño de ésta en pa- 

qarle como renta una cierta cantidad de productos comestibles o - 

permitirle el uso habitacional de otra localidad propiedad de

aque lla, el nuevo artículo 2448 D se interpone para vetar esta

clase de contratos, porque quieranlo o no las partes, la renta

deberá pactarse en moneda nacional. 

Si un inquilino que ha firmado ya el contrato de - 

arrendamiento y conforme a él ha pagado la primera renta y entre

gado inclusive una suma en dep6sito de garantía y por razones de
i

elemental seguridad pretendiera exigir al arrendador que le haga

entrega inmediata de uno de los ejemplares de dicho contrato, el

nuevo artículo 2448 G claramente se lo impide porque s¿ lo hasta- 

despues de que el arrendador registre dicho contrato ante la au- 

toridad competente del Distrito. Federal, entregará al arrendata- 

rio una copia registrada del contrato, siendo por tanto meramen- 
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te potestativo para el arrendador desprenderse antes de uno de - 

tales ejemplares para que sea el inquilino quien proceda a hace r

ese registro. 

Si un inquilino que teme por su vida y no quiere - 

dejar a sus familiares la carga de pagar una renta gravosa para - 

ellos, conviene con el arrendador en que termine el contrato en - 

caso de fallecimiento de aquél, el nuevo artrculo 2448 H de mane_ 

ra inflexible no se lo permite porque el arrendamiento de fincas

urbanas destinadas a casa habitacidn no termina con la muerte -- 

del arrendador ni por la del arrendatario, sino por los motivos - 

establecidos en las Leyes y en este caso iíltimo el conyuqe, él o

la concubina, los hijos, los ascendientes en 1~¡'nea consaquinea o

afinidad del arrendatario fallecido se subrogarán en los dere— 

chos y obligaciones de éste en los términos del contrato si hu— 

bieran habitado real y permanentemente en el inmueble en vida -- 

del arrendatario. 

Y para revestir del más alto grado de solemnidad - 

y rigidez al contrato de arrendamiento para habitaci¿n, los nue- 

vos artrculos 2448 F y 2448 L exigen a la prar que la formalidad - 

por escrito, la precisi6n de ciertos pormenores, la necesidad de

transcribirse rntegras las disposiciones de este caprtulo es de- 

cir, del texto completo de trece flamantes artfculos. 

Son estos los perjuicios directos que infligen a - 

los inquilinos las inflex-ibles reformas al C¿ digo Civil, pero ma
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yores aiín son los perjuicios indirectos que asientan dichas inna

vaciones a los inquilinos de inmuebles nara casa habitacil5n par~ 

ticularmente con el apenas enunciado y no reglamentado derecho - 

del tanto para el caso de venta de este tipo de inmuebles que se

crea en favor de todos los inquilinos a condíci6n s6lo de que es

té al corriente en el pago de la renta. 

Este original derecho del tanto se encuentra pre- 

visto en la forma siguiente: 

Art. 2448 1.- Para los efectos de este capitulo - 

el arrendatario si está al corriente en el pago de la renta, ten

drá derecho a que, en igualdad de circunstancias, se le prefiera

a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble, asimis

mo tendrá el derecho del tanto en caso de que el propietario - - 

quiera vender la finca arrendada. 

Art. 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto - 

se sujetará a las siguientes reglas: 

I.- En todos los casos el propietario deberá dar - 

aviso en forma indubitable al arrendatario*de su deseo de vender

el inmueble, precisando el precio, términos, condiciones y moda- 

lidades de la compraventa. 

II.- El o los arrendatarios dispondrán de 15 d as

para notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de

ejercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones de- 
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III.- En caso de que el arrerdador cambi.e cual --- 

quiera de los términos de la oferta inicial estará obligado a -- 

dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, -quien a

partir de ese momento dispondrá de un nuevo plazo de 15 dras pa- 

ra los efectos del párrafo anterior. Si el cambio se refiere al - 

precio, el arrendador sólo está obligado a dar este nuevo aviso - 

cuando el incremento o decremento del mismo sea además de un

diez por ciento. 

IV.- Tratándose de bienes sujetos a régimen de

propiedad en condominio, se aplicarán las disposiciones de Ley

de la materia. 

V.- Los notarios deberán cercioararse del cumpli- 

miento de este art culo previamente a la autorización de la es— 

critura de compraventa. 

VI.- La compraventa y su escrituracidn en contra- 

venci6n de lo dispuesto en este artrculo serán nulas de pleno de

recho y los notarios incurrirán en respons bilidad en los t¿rmi- 

nos de la Ley de la materia. La acción de nulidad a que se refie

re esta fracción prescribe a los seis meses contados a partir de

que el arrendatario tuvo conocimiento de la realización del con- 

trato . 

En caso de que el arrendatario no de el aviso a - 
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que SE! refieren las fracciones II y III de este artículo preclui

rá su derecho. 

En concordancia con esta d1tima disposici6n fue - 

adicionada con un inciso. la fracci6n III del artículo 126 de la - 

Ley del Notariado para el Distrito Federal , a fin de imponer la

grave sanci6n de la suspensidn del cargo al Notario que no se

cerciore de que el vendedor cumpli¿ con las obligaciones estable_ 

cidas en los citados artículos 2424 1 y 2448 J, del C6diac Civil. 

Cuando en el año de 1928 se elaborc5 el proyecto - 

del C¿ digo Civil se propuso incluir esta disposici6 n: 

Art. 2426.- Las disposiciones legales que favorez

can a los arrendatarios de predios urbanos no pueden renunciarse. 

A la aprobacidn de este proyectado precepto se -- 

opuso el maestro de maestros, como llamara con raz6n Don Ignacio

García T¿ llez que fuera el más conocido autor del C6diqo Civil

vigente, a Don Manuel Borla Soriano, quien adulo como razones

las siguientes: 

El artículo 2426 dice que todas las disposiciones

legales que favorezcan a los arrendatarios de predios urbanos no

pueden renunciarse y tal parece que se trata de favorecer a los - 

inquilinos al n en contra de su voluntad y aunque puedan resultar

a veces más perjudicados que beneficiados por la ayuda que el C6

digo les presta. Pero la experiencia demuestra que en la mayoría
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de los casos es mas benéfica la libertad de contrataci6n que el- 

riqorismo leqal que pone trabas a esa libertad, y en el caso cree

mcs que impedir a los inquilinos que renuncien a los beneficios - 

que el C¿ digo les concede en esta materia, es más perjudicial -- 

que i_ ítil a sus intereses, además de que en la práctica pueden no

ejercitar sus acciones si asi: les conviene. 

Por tanto opinamos que este precepto no debe sub- 

sistir. ( el foro, revista trimestral de Derecho y Legislaci6n Or

gánica de la Barra de Abogados Mexicana, niím. 2, 1928, tomo IX,- 

páq . 204

Tan autorizada opini6n fue tomada en cuenta y gra

cias a ella se suprimid del texto definitivo de 1932 la referida

disposici6n. Eran aquellos tiempos en que se escuchaba y atendra

la opini6n de los conocedores de las materias a legislar antes - 

de la aprobacidn de las leyes, a diferencia de hoy dra en que de

manera fulminante y sorpresiva se introducen los más grandes cam

bios a la legislacidn sin dar oportunidad al estudio y a la con~ 

sulta previa de los entendidos e interesados de la poblacidn. 

Recientes ejemplos de esta intempestiva forma de- 

actuaci5n pueden citarse en el caso de la llamada nacionaliza--- 

ci6n de la banca, en el de la conversi0n de los d6lares de los - 

depósitos bancarios en los imaginarios y menquados mex- d6lares,- 

en el de la sustituci(5n del centenario y seguro régimen de li--- 

bros numerados y seriados en el Registro Níblico de la Propiedad
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y en El Reqistro Civil por el nuevo e insequro sistema de hojas - 

sueltas y dispersas de los folios actuales, en el de la introduc

ci6n de una nueva causal de divorcio equivalente al repudio roma

no por simple transcurso de dos años de separaci6n de los conyu- 

qes cualquiera que sea el motivo de ella, en el de la arbitraria

mutilacic5n de' la qarantía constitucional pata impedir la inter— 

venciin del defensor cuando el acusado de un delito rinda su de- 

claraci6n preparatoria. 

Ahora bien, con la creaci6n del obscuro derecho - 

del tanto en cuestiin se induce a los propietarios de bienes in- 

muebles a no darlos en arrendamiento para habitaciin ni cons---- 

truirlos con ese fin, o bien a exigir de los interesados a alqui

larlos para ese destino, exhorbitantes qarantías y seguridades - 

que protejan al máximo a dicho propietario frente al posible - - 

ejercicio de ese descomunal derecho. Aparecerán así contratos de

arrendamiento en que se mencionan artificiosamente un uso distin

to del real de habitaci6n, o en que se interponga una persona de

confianza que funja como arrendatario para que se utilice la fi- 

gura del subarriendo y se frustre así el ejercicio del referido - 

derecho del tanto, o bien, se haga que el Énquilino entregue al - 

momento mismo de firmar el contrato una carta sin fecha en la

que manifieste que ha recibido la notificaci6n del arrendador

que va a vender el inmueble arrendado y que no es su voluntad

comprarlo. Ni siquiera cabría sustituir el arrendamiento por el- 

usufructuo temporal y oneroso, dado que el artículo 1005 del C5 - 

digo Civil concede al usufructuario el derecho del tanto con - - 
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idéntico alcance que el de los copropietarios. 

Dejar abierto al inquilino el camino para que pue

da hacer uso de tal derecho expone ciertamente al propietario -- 

del inmueble a muy largoá y perjudiciales liticlios por la falta - 

de una completa y adecuada leqislaci6n del mismo derecho, seglín- 

se Done de manifiesto a continuación. 

Al efecto. si una vez notificado el inquilino - - 

acerca del propósito del arrendador de vender a tercera persona - 

en determinado precio de contado la finca arrendada., 
simplemente

contesta dentro del plazo de 15 días si acepta comprar en ese

precio y no exhibe desde lueao el importe de éste, 
porque este

requisito no lo establece las reformas, sino que sólo pide se en

víe por el arrendador la documentación relativa (
Título de Pro— 

piedad, boletas de contribuciones, certificado de no adeudo fis- 

cal, avali o, etc.) a un cierto notario para que prepare la escri

tura y lueqo al cabo de un prolonqado tiempo de trámites y de pa

peleo, cuando ya el tercer interesado en comprar ha desistido de

su oferta, resulta a la postre el citado inquilino con la embaja

da de que siempre no le es posible efectuar la compra a causa de

cualquier circunstancia, como sería por ejemplo que no pudo obte

ner un préstamo que espera consequir o que no le fue posible ven

der un determinado bien de su propiedad para reunir así el impor

te del precio, se produce entonces un qrave daño al propietario~ 

en cuestión, porque se le impidió vender a quien en el momento - 
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oportuno efectivamente le iba a comprar el inmueble arrendado, y

solo le anunci6 su inquilino sin garantía de ninguna especie que

se proponía comprarle tal inmueble, cosa que al final de cuentas

no hizo este último. Es más si posteriormente aquel mismo propie

tario decide vender en otro precio mayor o menor o concediendo - 

algunas facilidades de pago a otra persona iriteresada tendrá de - 

nuevo que notificar al inquilino su prop6sito al respecto, ha—- 

ciéndole saber las nuevas condiciones, para correr otra vez ries

gos similares, ya que este nuevo aviso lo prescribe expresamente

la fraccio5n III del citado artículo 2448 J. 

En otras palabras. este arbitrario derecho preten

de poner al propietario a merced de su inquilino para que aquel - 

sufra impunemente los efectos de la mala fe de dicho inquilino o

de las ilusiones infundadas de ¿ ste para poder comprar el inmue- 

ble que habita. 

Al introducirse este derecho del tanto en favor - 

del inauilino, en la forma rigurosa en que lo hacen los nuevos - 

artículos 2448 1 y 2448 J, esto es, no a la manera del actual ar

tículo 2447 del C6digo Civil como un simple derecho de preferen- 

cia concedido al arrendatario en caso de venta y como una corre- 

lativa obligaci6n de no hacer a cargo del arrendador cuyo incum- 

plimiento genera s¿ lo la responsabilidad por daños y perjuicios - 

pero no la sancidn de nulidad de la venta, se crea ahora un ver- 

dadero gravámen real sobre el inmueble arrendado para habitaci¿n. 
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En efecto, llámese hoy día derechos reales de ad- 

quisici(5n a aquellos gravámenes de una cosa que dan al titular, - 

el derecho de convertirse en propietario y dentro de ellos se -- 

considera cabalmente al derecho del tanto, el cual para que pro- 

duzca efectos contra terceros deberá inscribirse en el Registro- 

Ptíblico de la Propiedad. 

La raz<5n de la existencia de este derecho del tan

to en el caso del copropietario, del coheredero y del usufructua

rio que concedían ya los C6digos Civiles de 1870 y 1884 y que se

conservan en el actual C6digo Civil, obedece a la conveniencia - 

social de tratar de eliminar en lo posible los conflictos que or

dinariamente provoca la pluralidad de titulares de derechos rea~ 

les sobre un mismo bien, de acuerdo al principio real contenido.~ 

en el artículo 939 del C6digo Civil en el sentido de que solo -- 

por verdadera excepci6n, los que por cualquier título tienen el - 

dominio legal de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo

indiviso. 

Ahora bien, esta raz5n y de ) ustificacijn del de- 

recho del tanto ciertamente no existe en fávor del inquilino, to

da vez que el derecho que a éste le otorga su contrato es solo - 

un derecho personal o de crédito en contra del arrendador y no - 

un derecho real sobre el inmueble arrendado, de tal manera que - 

el nuevo derecho real que se establece en los artículos 2448 J y

2448 1- viene a construir en realidad una especie de expropiaci6n



37

parcial sin indemnización en perjuicio del propietario de la fin

ca arrendada. 

Para tratar de conjurar los graves riesgos que en

traña el nuevo derecho del tanto del inquili.no, aquel propieta— 

rio que ya tenga dentro de su inmueble a un determinado inquili

no para habitación tendrá que negociar con éste y pagarle las -- 

más de las veces una retribución a cambio de que por escrito le~ 

haqa ronstar que recibió la notificación de la venta a efectuar - 

y que no es de su voluntad comprar el inmueble' de que se trata, - 

o de que inclusive comparezca el propio inquilino a' la firma de - 

la escritura de compraventa, para poner asZ tambi¿n a salvo de - 

toda responsabilidad al Notario autorizante y puede éste hacer - 
V

constar en dicha escritura de que medio se valió para constatarr

el cumplimiento obligado de los citados art culos 2448 J y 2448- 

I . 

Son éstos apenas algunos de los peligros que - -- 

arrastrari 4 el propietario que diera en arrendamiento un inmue— 

ble para habitación y a ellos hay todavía que agregar otros más - 

como la imposibilidad del propietario de ac reditar un hecho nega

tivo, como lo es el hecho de que su inquilino después de haber - 

sido notificado, no manifestó nada o de probar que lo hizo el in

quilino para expresar que no era su voluntad comprar el inmueble

arrendado, a menos que para recabar una u otra prueba el propie- 

tario hubiere o'btenido para ello, y a cambio de la consabida re~ 
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tribución, la constancia escrita o la comparecencia personal del

propio inquilino y a que antes me refiero. Este grave peligro -- 

existe porque en la fracción II del nuevo articulo 2448 J, solo - 

se exige que el inquilino notifique en forma indubitable al - -- 

arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los - 

términos y condiciones de la oferta y de acuerdo con el art1culo

2080 del Código Civil puede entenderse como notificación en for- 

ma indubitable no sólo la que se hacP en forma judicial o ante

Notario, sino tambi¿ n la que se lleva adn ante dos testigos. 

Bien de esta real y supuesta notificaci6n ante test.¡gos ¿ como

puede tener la prueba fehaciente el Notario que autbrice la es— 

critura de compraventa a favor de un tercero, si el inquilino no

extiende la constancía pur escrito y no concurre él mismo a la - 

firma de la escritura para hacer la manifestación correspondien

te?. La falta de esta prueba arriesga por tanto, gravemente al - 

Notario a concurrir en la amenazante responsabilidad de hacerse - 

acreedor a la suspensión temporal del oficio y, sobre todo, expo

ne al comprador a que no le registre su escritura de compraventa, 

porque de acuerdo con una adición que reforma tambien el artrcu- 

lo 3042 no se inscribirán las escrituras en las que se transmita

la propiedad de un inmueble dado en arrendamiento, a menos que - 

en ellas conste expresamente que se cumplió con lo dispuesto en - 

relación co n el derecho del tanto correspondiente al arrenda- 

tario. 

Este mismo comprador queda igualmente en peligro- 
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de que posteriormente se declare la nulidad de la compra que hi- 

zo sin que siquiera pueda protegerle el artículo 3009 del Código

Civil, ya que con arreglo de la fracción VI del citado artículo - 

2448 J, la compraventa y su escrituraci6n realizadas en contra— 

vencidn de lo dispuesto en este artículo, serán nulas de pleno - 

derecho, razón por la cual no cabe el caso de la protección re— 

gistra que establece aquel precepto a favor de quien adquiere un

inmueble de la persona que aparece como dueña en el Registro Pj- 

blico de la Propiedad y registra su escritura de compraventa. 

Es más, ni siquiera se exige en las reformas a es

tudio que el inquilino est¿ habitando efectivamente el inmueble - 

en cuestión para que en esa forma pueda constarse que se trata - 

de un inmueble arrendado para habitación, pues bien podría darse

el caso de que existiera simplemente guardado el contrato de - - 

arrendamiento para que el inquilino por cualquier motivo hubiera

no entrado a ocupar el referido inmueble. 

Se estaría así en presencia de un verdadero grava

men o limitación del dominio de carácter completamente clandesti
no, puesto que a pesar de no inscribirse por fuerza en el Regis~ 

tro Ptíblico de la Propiedad, los contratos de arrendamiento para

habitación, salvo los de duración mayor de seis años 0 con anti- 

cipo de rentas por más de tres, sin embargo, los dueños de inmue

bles que en el Registro Piffilico de la, Propiedad no aparecen con - 

semejante gravamen o limitación del dominio expondrían a los com
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pradores de tales inmuebles a que posteriormente se declare la

nulidad de compraventa respectivas por causas que no aparecen

anotadas en el Registro Ptíblico de la Propiedad. 

Con todo,' es de advertir que el inquilino -en el - 

caso de las reformas inicamente goza del derecho del tanto, más~ 

no tiene el derecho del retracto, para que no solo se declare la

nulidad de la venta hecha, a favor de terceros en contravención - 

de tales reformas, sino para que se subroque en igualdad de con- 

diciones substituyendo a ese tercero en la compraventa de refe— 

rencia. En apoyo de esta observación para excl9ir el derecho de - 

retracto, es de invocarse la jurisprudencia de la Tercera Sala - 

de la Suprema Corte de Justicia de la Nación que ha distinguido- 

con' toda claridad el derecho del tanto v el derecho de retractov- 

en la tesis siquiente: 

Acción de retracto y derecho del tanto— Tratándo

se de la enajenacidn que uno de los copropietarios hace en favor

de un tercpro extraño a la comunidad, se puede presentar dos si- 

tuaciones: Cuando la venta está simplemente propalada y cuando - 

está consumada. En el primer caso los coprcIpietarios pueden ejer

citar el derecho del tanto, que implica una venta directa del co

propietario enajenante en favor del que ejercita el derecho del - 

tanto en los términos del contrato propalado con el tercero; - - 

mientras que en el segundo caso, los copropietarios preferidos - 

pueder- ejercitar el derecho de retracto, por medio del cual el - 
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coparticipe actor se subroga en todos los derechos y obligacio~- 

nes del comprador. ( tesis núm. 2 pág. 20, Jurisprudencia de la - 

Tercera Sala hasta 1965). 

Si los riesgos y daños que acaban de describirse - 

no tueron suficientes para que en el futuro ya no haya propieta- 

rios que quieran dar en arrendamiento sus bienes inmuebles para- 

habitacidn, ni menos construirlos para tan ruinoso fin, hay

otras circunstancias todavía de mayor gravedad y peligro. 

Es un hecho que actualmente la inmensa mayoría de

arrendamientos para habitacidn son de departamentos -de un edifi- 

cio y solo excepcionalmente de casas solas, de tal suerte que -- 

cuando el propietario de un edificio de departamentos decida ven

derlos tendrá que notificar a cada uno de los distintos inquili' 

nos de dicho edificio y multiplicar así los riesgos e inconve--- 

nientes antes indicados, puesto que este supuesto de pluralidad - 

de inquilinos, se refiere la fracci6n II del artículo 2448 J, -- 

cuando expresa que: el o los arrendatarios dispondrán ... 

Todo lo expuesto pone de rel
i
ieve que las reformas

en cuesti6n del C6diqo Civil lejos de beneficiar a los inquili— 

nos ha sido en notorio per3uicio de ellos, bien sea porque impo- 

ne de manera relativa un modelo rígido de contrato que no puede - 

modificarse aunque sea por favorecer al inquilino, porque con -- 

arreglo al nuevo artículo 2448, se trata de disposiciones de or- 

den piffilico e interés social, que son irrenunciables al grado de
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que cualquier estipulacidn en contrario se tendrá por no puesta, 

o bien sea porque no habría propietario cuerdo. mediante previ— 

sor o sensato. que quiera convertir gratuitamente a su in— 

quilino en una especie de copropietario, dotándolo del peliqrosí

simo derecho del tanto propio s¿ lo de los verdaderos condueños o

de los coherederos de sucesi6n, de tal manera que las retormas - 

en cuesti6n han resultado lo que en el lenguaje del futbol o de- 

porte de moda, se conoce hoy en día con el nombre de un verdade- 

ro autogol. 

Ni el empirismo ni la demagogia y menos adn el em

pleo del alfabeto para que un s6lo artículo prolifere en tantos - 

preceptos cuantas letras tiene el abecedario puede hacer que una

ley que a la vez que proteja a los inquilinos, impulse a los pro

pietarios a construir localidades para habitaci6n y para darlas - 

en arrendamiento para ese destino". 
7

Sosteniamos al iniciar el presente capítulo que - 

no estabamos de acuerdo con la totalidad de puntos de vista ver- 

tidos por el autor que se precisa, en su co.Mentario que hace a - 

las reformas del 7 de febrero de 1985 para casa habitaci6n pero - 

indudablemente en algunos de ellos, sus razonamientos son váli— 

dos, diremos porque: 

7 R. Sánchez Medal, la Nueva Ley de Arrendamientos para Casa Ha
bitaci6n, p. 1- 28. 
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El objetivo principal de las reformas en comenta- 

rio, es la de tutelar los derechos del arrendatario como también

persiguen el objetivo de combatir el problema inquilinario en la

Ciudad de México, mismo que en la actualidad resulta I-ascerante- 

debido al alto índice de personas carentes de vivienda propia en

esta Ciudad y que es precisamente una de las causas reales que - 

orillo al legislador a crear las reformas en comento, estos obje

tivos desafortunadamente no se cumplen precisamente por la insu- 

ficiencia de las mismas, y lejos de armonizar. y reqular adecuada

mente las relaciones que se dan entre arrendador y arrendatario - 

las complica, como resulta con la innovaciin en el C6digo Civil - 

del artículo 2448 J, mediante el cual se regula el dezecliu del - 

tanto en favor del inquilino y que a la postre resulta un verda- 

dero gravamen para la propiedad privada de inmuebles dedicada al

alquiler de casa habitaci6n, por lo complicado que resulta su ma

nejo en la práctica y las consecuencias negativas para el casera

que pueden acarrear el mal manejo o uso del mismo por parte del - 

inquilino. Criterio que compartimos con el autor citado, en vir- 

tud de que la mayoría de las personas que tienen necesidad de ce

lebrar contrato de arrendamiento para casa habitaci¿n, en su ca- 

rácter de inquilinos, no tienen el potencial econ6mico como para

hacer ejercicio del derecho del tanto que la ley les concede, -- 

pues si lo tuvieran comprarían directamente la vivienda a habi— 

tar, y por el contrario si nos podemos encontrar con inquilinos - 

que pudieran hacer valer o intentaron hacer valer este derecho - 
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con el tínico fin de perjudicar al arrendador, por lo embarazoso - 

y gravoso áel problema que pudiera oriq inarse en ese caso. 

De la misma manera estamos de acuerdo con el Pro- 

fesor Sánchez Medal en el sentido de que lejos de beneficiar al - 

inquilino el derecho del tanto lo perjudica indirectamente, ya - 

que ¿ l mismo, desalienta a la iniciativa privada a invertir en - 

el campo de la construcción de vivienda dedicadas al alquiler de

casa habitación y precisamente la carencia de ¿ stas es uno de ~- 

los factores que dan origen al problema inquilinario en esta Ciu

dad. 

Por lo que respecta a los restantes comentarios - 

que hace el mismo autor y en los que manifiesta otros posibles - 

perjuicios al inquilino el de la voz considera que resultan irre

levantes por las siguientes consideraciones: 

En la actualidad la mayoria de los arrendatarios - 

se preocupan por la permanencia continua en la localidad arrenda

da, es decir, la seguridad de seguir habitando la vivienda des— 

pu¿ s de la fecha de vencimiento del contrato celebrado, mediante

la celebración de uno nuevo, pues es visto en la práctica que la

arma de presión favorita del arrendador en contra del inquilino - 

es la de lanzar a este iltimo de la localidad arrendada y en la - 

práctica es una minoria insignificante de personas que actualmen

te requieren celebrar un contrato de arrendamiento para habita— 

ci6n por un plazo menor al fijado por la ley y para el caso de - 
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que algvín inquilino se viera en la necesidad de desalojar la ha- 

bitaci6n arrendada antes del término que la lev señala y que es - 

de un año, ésto resulta benéfico para el arrendador, en virtud - 

de la fuerte demanda e insuficiente oferta en materia de vivien- 

das para alquiler, pues este xíltimo está en condiciones de cele- 

brar un nuevo contrato de arrendamiento con persona distinta y - 

as!, fijan a su libre arbitrio el nuevo precio de la renta a pa- 

gar sin más tope a su voracidad que su conciencia, dado que ¿ sta- 

es una de las graves omisiones de las reformas que dan origen al

presente trabajo. Al no contemplar alguna regla o tarifa que per

mitan tasar prudentemente la renta inicial a pagar, ya que si -- 

las mismas contemplan el aumento máximo permitido a la renta en - 

caso de celebraci¿n de un nuevo contrato entre las mismas partes, 

porque no contemplarlo cuando se trata de inquilino distinto en - 

nuevo contrato. 

Asimismo resulta irrelevante que las reformas con

templen que el precio de alquiler se pague precisamente en mone- 

da nacional, ya que de hecho en la práctica as! se hare y en la - 

actualidad son poquisimas las personas que necesitarlan, en esta

Ciudad pagar su renta en especies. 

En cuanto que resulte permicioso para el inquili~ 

no el hecho de que el arrendamiento no termine con la muerte del

mismo es falso ya que para la familia resulta beneficioso subro- 

rrogarse en los derechos del difunto Y tener la sequridad de se- 
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a localidad arrendada en los mismos términos que

lo venía haciendo antes de la muerte de¡ titular del contrato. 

3. 1 ANTERIOR A LAS REFORMAS DEL 7 DE FEBRERO DE - 

1985. 

La relaci6n jurídica de las personas que intervie

nen en todo contrato de arrendamiento para casa habitaci6n hasta

antes de las reformas de referencia, las estudiaremos de la si— 

guiente manera. 

3. 1. 1 SITUACION DEL ARRENDADOR

3. 1. 1. 1 DERECHOS

En este punto cabe mencionar que en cuanto a los - 

derechos del arrendador en todo contrato de arrendamiento cuyo - 

objeto sea el de casa habitaci<Sn, anteriores a las reformas que - 

se comentan, siguen siendo exactamente los mismos en el C3digo - 

Civil reformado, posteriormente al 7 de febrero de 1985 y se en- 

cuentran contemplados en el Libro Cuarto, Segunda Part.e, Título - 

Sexto, Capítulo Segundo del C6digo precitado. A continuací¿n se - 

citan y comentan los artículos que contemplan derechos para el - 

arrendador. 

Después de una revisi6n minuciosa nos encontramos

con que, los preceptos que contemplan prerrogativas para el - -- 
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arrendador son las sIguientes: 

Art. 2415.- El arrendatario está obligado a poner

en conocimiento del arrendador, a la brevedad posible la necesi- 

dad de las reparaciones, bajo pena de pagar los daños u perjui— 

cios que su omisión cause. 

Este articulo no requiere mayor explicación dada - 

la claridad de su redacción y contempla el derecho que se le dá - 

al arrendador, de accionar en contra del inquilino en caso de -- 

que ¿ ste no lo ponga oportunamente al tanto de las reparaciones- 

urqentes que haya que hacer a la vivienda arrendada. 

Art. 2419.- El arrendatario está obligado a poner

en conocimiento del propietario, en el más breve tiempo posible, 

toda usurpación o novedad dañosa que otro haya hecho o abierta— 

mente prepare en la cosa arrendada, su pena de Paqar los daños Y

perjuicios que cause con su omisión. Lo dispuesto en este art cu

lo no priva al arrendatario el derecho de defender, como posee— 

dor, la localidad arrendada. 

Del anterior articulo se desprende el derecho que

tiene el arrendador de que se le ponga en conocimiento, sin demo

ra de todo daño o perjuicio que se le quiera causar en su propie

dad dada en arrendamiento, a cargo del inquilino en consecuen--- 

cia de no darse el aviso a que esta obligado, el articulo de re- 

ferencia faculta al arrendador para reclamar los posibles daños- 
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que se ocasionen por la omisi6n del inquilino. 

Art. 2422.- Si al terminar el arrendamiento hubie

re alqtín saldo a favor del arrendatario, el arrendador deberá de

volverlo inmediatamente, a no ser que tenga algdn derecho que -- 

ejercitar contra aqu¿ l; en este caso depositará judicialmente el

saldo referido. 

Indirectamente este artrculo contempla un derecho

para el arrendador, mismo que se traduce en que si el arrendador

al terminar la relaciin contractual, tiene alguna acci6n que - - 

ejercitar en cohtra del inquilino, el mismo precepto lo faculta - 

para retener el saldo a favor del inquilino previo dep6sito judi

cial que se haga de él. Dicho saldo se puede originar en el caso

de que el inquilino haya hecho pago anticipado de todas las men- 

sualidades pactadas como duraci¿n del contrato de arrendamiento - 

y que el mismo decida terminar con el contrato anticipadamente y

reclame por ese hecho la devoluci6n de las mensualidades en que - 

ya no habite la localidad arrendada. 

El mismo derecho del arrendador se puede despren- 

der en el casó de que el arrendatario hava ocasionado daño Y -- 

perjuicios a la vivienda, más allá del deterioro normal que cau- 

sa el uso de la misma. 

3. 1. 1. 2 OBLIGACIONES. 
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Las mismas estan contempladas en los artículos -- 

que van del 2412 al 2424 del C6digo Civil, con excepci6n de los - 

preceptos que como ya vimos contemplan derechos para el casero— 

A continuaci6n se citan los artículos que contienen obligaciones

para el arrendador: - 

Art. 2412.- El arrendador está obligado, aunque - 

no haya pacto expreso. 

I.- A entregar el arrendatario la finca arrendada, 

con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso con

venido; y si no hubo convenio expreso, para aquPl que por su mis

ma naturaleza estuviere destinada. 

II.- A no estorbar ni embarazar de manera alquna- 

el uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaci6n ur

gente e indispensable. 

IV.- A garantizar el uso o goce pacífico de la co

sa por todo el tiempo del contrato. 

V.- A responder de los daños y perjuicios que su- 

fra el arrendatario por los defectos 0 vicios ocultos anteriores

al arrendamiento. 

Art. 2413.- La entrega de la cosa se hará en el - 

tiempo convenido; y si no hubiere convenio, luego que el arrenda

dor fuere requerido por el arrendatario. 
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Art. 2416.- El arrendador no puede durante el - - 

arrendamiento, mudar de forma a la cosa arrendada, ni intervenir

en el uso legítimo de ella, salvo en el caso designado, en la -- 

fracción III del artículo 2412. 

Art. 2416.- Si el arrendador no cumpliere con ha- 

cer las reparaciones necesarias para el uso a que esté de-stinada

la cosa, quedará a elección del arrendatario rescindir el contra

to de arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche al arren

dador el cumplimiento de su obligación, mediante el procedimien- 

to rápido que establece el Código de Procedimientos Civiles. 

Art. 2420.- Si el arrendador fuere vencido en jui

cio sobre una parte de la cosa arrendada, puede el arrendatario - 

reclama una disminución en la renta o la rescisión del contrato - 

y el pago de los daños y perjuicios que sufra. 

Art. 2421.- El arrendador responde los vicios 0 - 

defectos de la cosa arrendada que impidan el uso legítimos de

ella, aunque él no las hubiera conocido o hubiesen sobrevenido

en el curso del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este - 

puede pedir la disminución de la renta o la rescisión del contra

to, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento antes de celebrar - 

el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrendada. 

Art. 2423.- Corresponde al arrendador pagar las - 

mejoras hechas por el arrendatario. 
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I.- Si se trata de mejoras vítiles y por culpa del

arrendador se rescindiese el contrato. 

11.- Si en el contrato, o posteriormente lo auto- 

riz6 para hacerlas y se oblig6 a pagarlas. 

III.- Cuando el contrato fuere por tiempo indeter

minado, si el arrendador autoriz¿ al arrendatario para que hicie

ra las mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesario pa- 

ra que el arrendatario quede compensado con el uso de las mejo- 

ras de los gastos que hizo, da el arrendador por concluido el -- 

arrendamiento. 

Así tenemos que, técnicamente no podemos decir -- 

que los artículos 2417, 2418 y 2424, contemplen alguna obliga--- 

ci6n para el arrendador. El artículo 2417 es propiamente un com- 

plemento del 2416, al darle facultades al Juez sobre el pago de - 

los daños y perjuicios que se puedan ocasionar por falta de repa

raciones oportunas a cargo del arrendador y a las cuales le cons

triñe el artículo que al víltimo se cita. 

El artículo 2418 constituye propiamente una excep

ci6n a la fracci6n IV del artículo 2423 en sus fracciones II y - 

III. 

3. 1. 2 SITUACION DEL ARRENDATARIO

3. 1. 2. 1 DERECHOS. 
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Estos son abarcados por los artículos que van del

2425 al 2447, del C(5digo en comento, veamos cuales de estos artr

culos efectivamente los contienen. 

Art. 2426.- El arrendatario no está obligado a pa

gar la renta sino desde el día en que reciba la cosa arrendada, - 

salvo pacto en contrario. 

Art. 2427.- La renta será pagada en el lugar con- 

venido, y a falta de convenío, en la casa habitacidn o despacho - 

del arrendatario. 

Art. 2428.- Lo dispuesto en el artículo 2422, res

pecto del arrendador, regirá en su caso respecto del arrendata— 

rio. 

Art. 2431.- Si por caso fortuito 0 fuerza mayor - 

se impide totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, 

no se causará renta mientras dure el impedimento, si éste dura - 

más de dos meses, podrá pedir la rescisi6n del contrato. 

Art. 2432.- Si solo se impide en parte el uso de - 

la cosa, podrá el arrendatario pedir la reducci6n parcial de la - 

renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por -la

rescisi6n del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado - 

en el artículo anterior. 

Art. 2434.- Si la privaci6n del uso proviene de - 
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la evicci6n del predio, se observará lo dispuesto en el artículo

2431, y si el arrendador procedi¿ con mala fe, responderá tam--- 

bi¿n de los daños y perjuicios. 

2445.- El arrendatario que por causa de reparacio

nes pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a no

pagar el arrendamiento, pedir la reduccidn de ese precio o la -- 

rescisión del contrato, si la pérdida del uso dura más de dos me

ses en sus respectivos casos. 

Art. 2446.- Si la misma cosa se ha dado en arren- 

damiento separadamente a dos o más personas y por. el mibitio tiem- 

po, prevalecerá el arrendamiento Y) rimero en fecha: si Po fuere-( 

posible verificar la prioridad de ésta, valdrá el arrendamiento - 

del que tiene en su poder la cosa arrendada. 

Si el arrendamiento debe ser inscrito en el Regis

tro s¿ lo vale el inscrito. 

Art. 2447.- En los arrendamientos que han durado - 

más de cinco años y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de - 

importancia en la finca arrendada, tiene éste derecho si está al

corriente en el pago de sus rentas a que, en igualdad de condi— 

ciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamien

to de la finca. También gozará del derecho del tanto si el pro— 

pietario quiere vender la finca arrendada aplicándole en lo con~ 

ducente lo dispuesto en los artículos 2404 y 2405. 
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Así queda claro que, del capítulo del Código Ci— 

vil que contiene los derechos y obligaciones del inquilino los - 

primeros dnicamente están abarcados por los artículos que se men

cionan. 

De los preceptos antes mencionados, la mayoría no

requieren mayor explicación en virtud de la claridad del derecho

que invocan, con excepci¿n del artículo 2447, que contiene los - 

derechos de preferencia y del tanto a favor del arrendatario y - 

que a la postre resulta repetitivo con el artículo 2448 K, ade— 

más de tener relación directa con el 2448 J, que es el que regla

menta el derecho del tanto y mediante el cual se detectan los -- 

signos de improvisación y ligereza de las reformas abordadas, ya

que el legislador al crear nuevos artículos al Código Civil en ~ 

los que se regulan los derechos señalados en favor del inquilino, 

4
se tenía necesariamente que abrogar o adicionar los ya existen— 

tes, cosa que no se hizo originandose la repetición de los pre— 

ceptos que se mencionan. 

3. 1. 2. 2 OBLIGACIONES

Veamos que artículos del Capítulo que se menciona

en el apartado anterior contiene las obligaciones que corren a - 

cargo del arrendatario. 

Art. 2425.- El arrendatario está obligado: 
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I.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo -- 

convenidos. 

II.'- A responder de los perjuicios de la cosa - - 

arrendada, que la misma sufra por su culpa o negligencia, la de - 

sus familiares, sirvientes o subarrendatarios. 

III.- A servirse de la cosa solamente para el uso

convenid o o confoi:tne a la naturaleza y destino de ella. 

Art. 2429.- El arrendatario está obligado a pagar

la renta que se venza hasta el dra que entregue la cosa arrenda- 

da. 

Art. 2430.- Si el precio del arrendamiento debie- 

re pagarse en frutos y el arrendatario no los entregare en el

tiempo debido está obligado a pagar en dinero el mayor precio

que tuvieran los frutos durante el tiempo convenido. 

Art. 2435.- El arrendatario es responsable del in

cendio a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vi

cio de construcci¿n. 

Art. 2437.- Cuando son varios los arrendatarios - 

y no se sabe donde comenz6 el incendio, todos son responsables - 

proporcionalmente a la renta que paguen, y si el arrendador ocu- 

pa parte de la finca, también responderá proporcionalmente a la - 

renta que a esta parte fijen peritos. Si se orueba que el incen- 
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dio comenzó en la habitación de uno de los inquilinos, solamente

éste será el responsable. 

Art 2438.- Si alguno de los arrendatarios prueba - 

que el fueao no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedará li- 

bre de responsabilidad. 

Art. 2439.- La responsabilidad en los casos que - 

tratan los artrculos anteriores comprende no solamente el pago - 

de los daños y perjuicios sufridos por el propietario, sino el - 

de los que se hayan causado a otras personas, siempre que proven

qan directamente del incendio. 

Art. 2440.- El arrendatario que va a establecer - 

en la finca arrendada una industria peligrosa, tiene obligación - 

de asegurar dicha finca contra el riesgo probable que origine di

cha industria. 

Art. 2441.- El arrendatario no puede sin consenti

miento expreso del arrendador, variar la forma de la cosa arren- 

dada; si lo hace debe, cuando la devuelva, restablecerla al esta

do en que la reciba, siendo, además responsabilidad de ¿ l de los

daños y perjuicios. 

Art. 2442— Si el arrendatario ha recibido la fin

ca con expresa descripción de las partes de que se compone debe - 

devolverla, al concluir el arrendamiento, tal como la recibió, - 
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salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el

tiempo o por causa inevitable. 

Art. 2443— La ley presume que el arrendatario -- 

que recibió la cosa arrendada sin la descripción expresada en el

artículo anterior la recibid en buen estado, salvo la prueba en - 

contrario. 

Art. 2444.- El arrendatario debe hacer las repara

ciones de aquellos deterioros de poca importancia, que regular— 

mente son causados por las personas que habitan el edificio. 

Con la trascripci6n de los anteriores artículos, - 

en el presente apartado han quedado precisadas las obligaciones - 

a carqo del arrendatario hasta antes de las reformas del 7 de fe

brero de 1985, quedando iínicamente por anotar, que lo señalado - 

por el artículo 2430 ya no es de observancia en la actualidad en

virtud de que el artículo 2448 D, creado con las reformas, en su

párrafo primero, ordena que la renta debe estipularse en moneda - 

nacional, quedando excluidas las prácticas de paqar la renta con

géneros. 

Hasta aquí los derechos y obligaciones para ambas

partes que intervienen en todo contrato de arrendamiento, conte- 

nidas en el Código Civil hasta antes de las reformas aludidas, - 

haciendo la aclaración que hasta esa fecha no existían, como en - 

la actualidad, reglas especificas que tuvieran aplicación en - - 
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arrendamientos para fincas urbanas destinadas a casa habitaci6n, 

sino que la ley las contemplaba de una manera general para cual

quier tipo de arrendamiento. 

3. 2 POSTERIOR A LAS REFORMAS. 

Antes de empezar a hablar de los derechos y obli- 

gaciones, que las reformas del 7 de febrero de 1985 les confiere

a las Partes que intervienen en todo contrato de arrendamiento - 

Para casa habitaci¿n, conviene señalar el capítulado que las con

tiene por ser la parte medular de este trabajo y porque además - 

algunos de los preceptos son simple repeticiin de otros ya exis- 

tentes en la ley de antes de las reformas, como lo veremos más - 

adelante. 

Art. 2448.- Las disposiciones de este capi:tulo -- 

son de orden piíblico e interés social. Por tanto son irrenuncia- 

bles y en consecuencia, 
cualquier estipulacidn en contrario se - 

tendrá por no puesta. 

Art. 2448 A.- No deberá darse en arrendamiento -- 

una localidad que no reuna las condiciones de higiene y salubri- 

dad exigidas por la ley de la materia. 

Art. 2448 B.- El arrendador que no haga las obras

que ordene la autoridad sanitaria correspondiente como necesa--- 

rias para que una localidad sea habitable e higiénica, es respon



59

sable de los daños y perjuicios que los inquilinos sufran por -- 

esa causa. 

Art. 2448 C.- La duración mínima de todo contrato

de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación se

rá de un año forzoso para arrendador y arrendatario, que será - 

prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta por dos años más

siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las ren

tas

Art. 2448 D.- Para los efectos de este capítulo - 

la renta deberá estipularse en moneda nacional. 

La renta solo podrá ser incrementada anualmente

en su caso el aumento no podrá exceder del 85% del incremento

porcentual, fijado al salario mínimo general del Distrito Fede— 

ral en el año en que el contrato se renueve o se prorrogue. 

Art. 2448 E.- La renta debe paqarse en los plazos

convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos. 

El arrendatario está obligado a pagar la renta -- 

desde el día en que recibe el inmueble objeto del contrato. 

Art. 2448 F.- Para los efectos de este capitulo - 

el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la fal- 

ta de esta formalidad se imputará al arrendador. 

El contrato deberá contener, cuando menos las si- 
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quientes estipulaciones: 

I.- Nombre del arrendador y arrendatario. 

II.- La ubicación del inmueble. 

III.- La descripción detallada del inmueble obje~ 

to del contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuen

ta para uso y goce del mismo, as! como el estado que guarda. 

IV.- El monto de la renta. 

V.- La garantia, en su caso. 

VI.- La mención expresa del destino habitacional - 

del inmueble arrendado. 

VII.- El término del contrato. 

VIII.- Las obligaciones que arrendador y arrenda- 

tario contraigan adicionalmente a las establecidas por la ley. 

Art. 2448 G.- El arrendador deberá registrar el - 

contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del Depar

tamento del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito, - 

entregará al arrendatario una copia registrada del contrato. 

Fl arrendatario tendrá acción para demandar el re

gistro mencionado y la entrega de la copia del contrato. 

Igualmente el arrendatario tendrá derecho para re, 
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gistrar su copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad

competente del Departamento del Distrito Federal. 

Art. 2448 H.- El arrendamiento de fincas urbanas - 

destinadas a la habitación no termina por la muerte del arrenda- 

dor ni por la del arrendatario, sino sólo por los motivos esta— 

blecidos en las leyes. 

Con exclusión de cualquier otra persona, el cón- 

yuge, ¿ 1 0 la concubina, los hijos, los ascendientes en línea -- 

consaguínea o por afinidad del arrendatario tallecido se subroga

rán en los derechos y obliqaciones de éste, en los Iiii,5mos t¿rmi- 

nos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real y per- 

menentemente el inmueble en vida del arrendatario. 

No es aplicable lo dispuesto por el párrafo ante~ 

rior a las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarios, 

cesionarias o por otro título semejante que no sea la situación - 

prevista en este artículo. 

Art. 2448 1.- Para los efectos de este capítulo - 

el arrendatario, si está al corriente en el pago de la renta ten

drá derecho a que, en igualdad de circunstancias, se le prefiera

a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. 

Asimismo, tendrá el derecho del tanto en caso de - 

que el propietario quiera vender la finca arrendada. 
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Art. 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto - 

se sujetará a las siguientes reglas: 

I.- En todos los casos el propietario deberá dar - 

aviso en forma indubitable al arrendatario su deseo de vender el

inmueble, precisando el precio, términos, condiciones y modalida

des de la compraventa. 

II.- El o los arrendatarios dispondrán de quince - 

días para notificar en forma indubitable al arrendador su volun- 

tad de ejercitar el derecho del tanto en los términos y condicio

nes de la oferta. 

III.- En caso de que el arrendador cambiara cual- 

quiera de los términos de la oferta inicial estará obligado a

dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien

a partir de ese momento dispondrá de un nuevo plazo de quince

d:ras para los efectos del párrafo anterior. Si el cambio se re— 

fiere. al precio, el arrendador s6lo está obligado a dar este nue

vo aviso cuando el incremento o decremento sea de más de un diez

por ciento. 

IV.- Tratándose de bienes sujetos al régimen de - 

propiedad en condominio, se aplicarán las disposiciones de la -- 

ley de la materia. 

V.- Los notarios deberán cerciorarse del cumpli— 

miento de este artrculo previamente a la autorizaci6n de la es— 
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crítura de compraventa. 

VI.- La compraventa y su escrituraci6n realizada - 

en contravención de lo dispuesto en este artículo, serán nulas - 

de pleno derecho y los notarios incurrirán en responsabilidad en

los términos de la ley de la materia. La acción de nulidad, a -- 

que se refiere esta fracción rirescribe a los seis meses contados

a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realiza- 

ción del contrato. 

En caso de que el arrendatario no de el aviso a ~ 

que se refieren las fracciones TT y III de este artículo preclui

rá su derecho. 

3. 2. 1 EN RELACION AL ARRENDADOR

3. 2. 1. 1 DERECHOS

En cuanto a los derechos del arrendador las refor

mas en comentario no contemplan ninguna prerrogativa distinta a~ 

las ya comentadas y que desde siempre ha contenido el Código de - 

la materia. 

3. 2. 1. 2 OBLIGACIONES

En este renglón, las reformas en comentario sí -- 

agregan nuevas obligaciones a cargo del arrendador aunque en al- 

gunos casos las mismas inicamente repiten o son id¿nticas en el- 
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fondo a otros preceptos ya existentes en el Código Civil, como ~ 

lo veremos enseguida. 

Los artículos contenidos en las reformas y que de

acuerdo a su letra contienen alguna obligación a cargo del arren

dador son: el 2448 B, 2448 F, 2448 G, y el 2448 K. preceptos que

para no caer en innecesarias repeticiones, sólo mencionaremos la

obligación u obligaciones que contienen cada uno; el primer cons

trine al arrendador para que haga las obras necesarias que orde- 

ne la autoridad sanitaria para que la localidad a arrendar sea - 

habitable o en su defecto será responsable de los daños y perjui

cios que cause con su omisión; el segundo obliga al arrendador a

otorgar por escrito el contrato de arrendamiento, y la falta de - 

esa formalidad le es imputable, el tercero de los mencionados, - 

obliga al arrendador a registrar el contrato de arrendamiento an

te la autoridad competente y por tíltimo el 2448K, constriñe al - 

arrendador a aceptar como fiador del inquilino a aquella persona

que cumpla con los requisitos que la ley señala. Cabe aclarar -- 

que de los preceptos aquí señalados alqunos ya eran contemplados

por el Código Civil, antes de las reformas, pues por ejemplo el - 

artículo 2448B, contiene lo mismo que el articulo 2449, el arti- 

culo 2448K es iqual en su primer párrafo al artículo 2450: en -- 

cuanto a los artículos 2448F y 2448G, las obligaciones conteni— 

das en ambos preceptos no estaban previstas por el Código, pero - 

en la práctica corrian a cargo del arrendador. 
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3. 2. 2 EN RELACION AL ARRENDATARIO

En este apartado es donde las reformas parecen -- 

ser más amplias en virtud de que la ma-Y, or a de los artículos que

las forman hacen referencia los derechos del inquilino. Cosa que

detallaremos en seguida. 

3. 2. 2. 1 DERECHOS. 

Los preceptos de las reformas que hacen mención - 

de derechos a favor del arrendatario son los siguientes artícu— 

los 2448C, 24481), 2448G y 24481. 

El primer artículo señalado, nos dice la duración

mínima de todo contrato de arrendamiento para casa habitación, ~ 

tratándose de fincas urbanas, que será de un año forzoso para am

bas partes y la prórroga a que tiene derecho todo inquilino que - 

se encuentra al corriente en el pago de la renta y que será has- 

ta por dos años, a nuestro juicio estas prerrogativas son las -- 

que revisten mayor importancia para el inquilino por la trascen- 

dencia que tienen, ya que con estos presupuestos se le da segur¡ 

dad jurídica al inquilino de poder seguir habitando la vivienda - 

una vez vencido un contrato, ya que se le concede acción para so

licitar la prórroga en los términos señalados. 

El artículo 24481), nos dice expresamente cada - - 

cuando puede ser incrementada la renta en el contrato de arrenda
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miento para casa habitación y el porcentaje máximo permitido de - 

aumento. Este derecho resulta tambi¿n importante, en virtud de - 

que se traducen en un tope a los aumentos arbitrarios de renta ~ 

que periódicamente se realizan y que antes de las reformas queda

ban a discresión del arrendador, inclusive para aumentar la ren- 

ta antes de la fecha sefialada como vencimiento del contrato. 

El artículo 2448G, en su párrafo primero obliga - 

al arrendador a registrar ante la autoridad competente el contra

to de arrendamiento. En el párrafo segundo se le concede acción - 

al arrendatario para demandar el registro antes citado y la en— 

trega de la copia del contrato. 

En el párrafo tercero se le concede al arrendata- 

rio el derecho de registrar su copia del contrato ante la autor¡ 

dad administrativa. 

Estos derechos concedidos al inquilino resultan - 

intrascendentes desde nuestro punto de vista en virtud de que el

inquilino para ejercitar jurrdicamente en contra de su contrario

alguna acción no requiere que la copia de su contrato este regis

trada ante la autoridad competente y sr en cambio le resultaría - 

gravoso en el aspecto económico acudir ante el juez para recla— 

mar el registro antes mencionado. 

El numeral 24481, le concede al inquilino el dere

chó a que se le prefiera en igualdad de circunstancias en un nue
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vo arrendamiento de la vivienda y al derecho del tanto en caso - 

de que el dueño quiera vender al inmueble y para hacer uso de -- 

ese derecho, el artículo 2448J, fija las reglas a que se sujeta- 

rán las partes. 

De ambos derechos, el de preferencia resulta más - 

importante y benéfico, no así el derecho del tanto que más que

una ventaja Para el inquilino le resulta un perjuicio por sus

efectos negativos y que en otra parte de este trabajo quedaron

precisados. Deciamos que el derecho de preferencia le resulta

ventajoso al inquilino en virtud de que la ma,, oria de las perso- 

nas que celebran contrato de arrendamiento para casa habitación - 

en su carácter de arrendatario, les es más importante seguir ha- 

bitando la localidad arrendada mediante un nuevo contrato y con - 

el aumento de ley y no ejercitar el derecho del tanto, atendien- 

do su situación económica. 

Haciendo la aclaraci6n que los derechos que se

precisan ya eran contemplados por él Código Civil antes de las

reformas, tínicamente que con las reformas se reglamenta el ejer- 

cicio de esos derechos y se señalan las condiciones que se de— 

ben dar para hacerse acreedores a ellos. 

3. 2. 2. 2 OBLIGACIONES

En este apartado el tínico articulo creado por las

reformas y que contiene obligación para el inquilino es el ndme- 
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ro 2448E. y que constriñe a pagar la renta a éste por meses ven- 

cidos cuando no haya convenio o en su defecto en l,)s plazos con- 

venidos. haciendo la menci6n de que dicha obligación a cargo del

inquilino ya se encontraba contenida en el Código en el artículo

2452 y que a esta fecha dicho precetilo se encuentra en los mis— 

mos términos, dandose la duplicidad entre uno y otro artículo. 

Asimismo, hay otros artículos contenidos en las - 

reformas que expresamente no señalan derechos u obligaciones pa- 

ra las partes, pero que su interpretaci6n si se traduce en estos

presupuestos, veamoslo. 

El artículo 2448, señala que las disposiciones en

materia de arrendamiento son de orden público e interés social v

en consecuencia son irrenunciables, siempre y cuando el arrenda- 

miento sea para casa habitaci6n. 

El artículo 2448 A. es de carácter prohibitivo al

señalar que no debe darse en arrendamiento una localidad que no- 

reuna las condiciones de higiene y salubridad que la ley de la - 

materia exija. 

El artículo 2448 H. señala que el arrendamiento, - 

no termina con la muerte de las partes. sino que solo por las

causas que ella misma señala y que tratándose de la muerte del

inquilino. sus familiares se subroqarán en sus derechos. Este

precepto propiamente si contiene un derecho para el inquilino, - 
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y que se traduce precisamente en la seguridad para sus familia— 

res, de que después del deceso del arrendatario podrá seauir ha- 

bitando la vivienda, con el inico requisito de que. hubieran ocu

pado ésta real y permanentemente en vida del inquilino. 

El artículo 2448J, señala las reglas a que debe - 

sujetarse las partes para el ejercicio del derecho del tanto y - 

finalmente el artículo 2448L, señala la obligatoriedad de tras— 

cribir expresamente todas las disposiciones contenidas en las re

formas, en todo contrato de arrendamiento para casa habitaciin— 

Por lo que el mismo precepto resulta una oblicación para el - -- 

arrendador que es el que siempre elabora el contrato de arrenda- 

miento ha celebrar. 



CAPITULO CUARTO

RAZON SOCIAL DEL LEGISLADOR REFORMISTA. 

La instrumentaci¿n de la raz6n social del legisla

dor reformista se hace a través de diferentes iniciativas de ley

que hacen las diversas fracciones parlamentarias que componen la

Cámara de Diputados, que son las siquientes. Las enunciaremos -- 

por orden de antiqüedad: 

A) Proyecto de iniciativa de ley en defensa del - 

inquilino, formulada por la fracciin parlamentaria del Partido - 

Popular Socialista, presentada ante el pleno de la Cámara de Di- 

putados en la sesi6n del 27 de Noviembre de 1978. 

B) Ley de arrendamiento de inmuebles para el Dis- 

trito Federal, formulada por la fracci6n parlamentaria del Parti

do Auténtico de la Revoluci6n Mexicana, presentada al pleno de - 

la Cámara en la sesidn del 21 de Septiembre de 1981. 
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C) Ley de la Vivienda Popular e Inquilinato para - 

el Distrito Federal, formulada por el diputado Juan Uqarte Cor— 

tés presentada ante el pleno de la Cámara el 22 de septiembre de

1981. 

D) Iniciativa de la Ley para crear, reformar, adi

cionar y derogar diversos artículos del Código Civil y de Proce- 

dimientis Civiles para el Distrito Federal y Federal de Procedi~ 

mientos Civiles; de las Leyes Federales de Protecciin al Consumi

dor la de Hacienda del Distrito Federal con relación al arrenda- 

miento de inmuebles para la vivienda familiar y el arrendamiento

de bienes muebles en general, formulado por diversos diputados ~ 

del Partido Revolucionario Institucional, presentado al pleno de

la Cámara el 14 de Diciembre de 1981. 

E) Iniciativa de Ley para derogar el decreto del- 

Ejecutivó' Federal del 24 de Diciembre de 1948, por medio del - - 

cual se prorrogan por ministerio de ley y por tiempo indefinido - 

los contratos de arrendamiento, formulada por el C. diputado ~ ~ 

Miquel Camposeco, presentada el pleno de la Cámara el 23 de di— 

ciembre de 1981. 

F) Iniciativas de reformas al título sexto del Có

digo Civil y adición del capítulo décimo, formuladas por la - -- 

fracción parlamentaria del Partido Socialista de los Trabajado~ - 

res, presentada al pleno de la Cámara de Diputados el día 9 de - 

Noviembre de 1982. 
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G) Iniciativa de reformas al articulo 2399 del Ci

digo Civil para el Distrito Federal. formuladas por el Diputado - 

Alberto Salgado Salqado, presentadas ante la Comisión Permanente

el 16 de Febrero de 1983. 

H) Iniciativa de decreto de prórroga en la vigen- 

cia de contratos de arrendamiento, formulada por el Diputado - - 

Héctor Ramírez Cuéllar, del Partido Popular Socialista, presenta

da ante la Comisión Permanente el 27 de Abril de 1983. 

1) Iniciativa de Ley Federal para controlar el -- 

precio de las rentas de los inmuebles destinados a habitación, - 

iniciativas de reformas u adiciones al título sexto del Código - 

de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, formulada por la

tracción parlamentaria del Partido Socialista Unificado de Méxi- 

co, presentada ante la Gran Comisión el 20 de Julio de 1983. 

Con las iniciativas antes descritas se di6 inicio

a los trabajos de consulta que la Cámara de Diputados hizo con - 

diferentes Organizaciones y Asociaciones que de alguna manera es

tán relacionadas con el problema inquilinario de la Ciudad de Mé

xico y finalmente dieron origen a las reformas hechas al Código - 

Civil, tema de este trabajo. 

En dichos trabajos de consulta se manejaron las - 

siguientes proposiciones e interrogantes: 

Proposiciones específicas para la regularizaci6n- 
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del precio de la vivienda en arrendamiento. Renta inicial e in— 

crementos. 

Proposiciones específicas para la regularizaci¿n- 

jurídica entre arrendador y arrendatario de la vivienda en arren

damiento. 

Participaci6n del Estado en la oferta de vivienda

en arrendamiento. 

Regulación de los Organismos Financieros Estable- 

cidos y el Cr¿ dito para la vivienda en arrendamiento. 

Proposiciones para la transformación de vivienda - 

arrendada en vivienda propia. 

Proposiciones para incrementar la oferta de vi--- 

vienda en arrendamiento. 

Proposiciones relativas a la vivienda en arrenda- 

miento sujetas a rentas congeladas. Subarrendamiento. 

Participación de la Procuradurfa Federal del Con- 

sumidor para la ágil conciliación de las diferencias entre arren

dador y arrendatario. 

Estímulos Fiscales deseables para la inversión en

construcción de vivienda en renta. 

Después de realizados los trabajos de consulta -- 
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por la Comísi6n de la Cámara de Diputados de haber revisado la - 

legislaci6n que en materia de arrendamiento de bienes inmuebles - 

para casa habitaci6n, tienen vigentes los diferentes Estados de - 

la Repxíblica y haber revisado sobre el mismo tema, legislacidn - 

extranjera, los señores Diputados avocados al estudio del proble

ma en cuestidn, coinciden en determinar que la naturaleza de las

normas relativas al arrendamiento de inmuebles para vivienda - - 

sean de origen pdblico, que el plazo del arrendamiento sea am--- 

plio en favor del inquilino y obligatorio para el arrendador: en

establecer limitaciones a los incrementos anuales de la renta y - 

establecer la participaci6n de un Organo Estatal para conocer y - 

decidir sobre las diferencias que surjan entre arrendador y

arrendatario. 

Asimismo la Comisidn lleg¿ al convencimiento de - 

que el problema abordado, a nivel nacional, es consecuencia de - 

muy diversas causas, seqdn se - atienda a las zonas urbanas o in— 

dustriales en donde la carencia de vivienda en arrendamiento es - 

de mayor siqnificaci6n. Por lo mismo considera que pueden suge— 

rirse medidas homog¿ neas legislativas o extralegislativas o para

hacerle frente al problema a nivel nacional y por lo mismo re --- 

quiere de planteamientos singulares segtín la zona o la ciudad en

que el problema se quiera enfrentar. 

Por dichas razones se decidio limitar el estudio - 

de la Comisi¿n al problema más representativo de la falta de vi- 



75

vienda en arrendamiento y que es el de la ciudad de México y su

zona conurbada. 

A continuaci¿n se detalla el problema inquilina— 

rio tal y como fue conocido por la Comisi¿n Legisladora. 

Características de la vivienda en arrendamiento - 

que se dan en la fecha en que se realizan los trabajos de la Cá- 

mara de Diputados y que finalmente dan origen a las reformas de - 

referencia. 

La carencia de vivienda en arrendamiento se con— 

virtió en uno de los más graves problemas de la Ciudad de México

que seqvín las estadísticas afectan hasta un cuarenta por ciento - 

de la poblaci6n ya que el incremento de las rentas no correspon- 

de a la capacidad de paqo de la mayoría. De acuerdo con los dd- 

tos consultados de 1980 la vivienda arrendada alcanzaba la cifra

de 761 mil, 732 unidades y para 1983 las viviendas ocupadas por - 

inquilinos se incrementaron a 903 mil. 208 unidades o sea que hu

bo un incremento de 19. 2%, de donde se desprende que la capaci— 

dad constructora de vivienda del sector privado y del pdblico lo

han encaminado a la producci6n de vivienda en propiedad y no a - 

la construcci6n de vivienda para arrendamiento, y que de alguna - 

manera, ésto se conjuga con otros factores para dar origen al — 

problema inquilinario de vivienda en virtud de que la mayoría no

posee la..capacidad econ¿mica para comprar vivienda al precio del
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mercado y tienen que encaminar sus recursos económicos al alqui- 

ler de vivienda. 

También dentro de estas características, en el -- 

análisis realizado por la Cámara de Diputados, toman en conside- 

ración el aspecto social del problema y creen que el incremento - 

demográfico ha venido a agravar el mismo produciendo un desequi- 

librio en la famosa ley de la oferta y la demanda, incrementando

de manera inmoderada la carencia de vivienda destinada al arren- 

damiento, lo que se traduce en aumento irracional de los precios

del alquiler, lo que significa, que en primer término, los traba

jadores tengan que ver menguados sus ingresos salariales en un - 

30% y probablemente hasta más y desde el punto de vista jurídico

es necesario reformar la legislación que data de 1931. y que por

lo tanto resulta inadecuada a las actuales circunstancias econ6- 

micas v sociales. 

Desde el punto de vista político la Comisión cree

que el ejecutivo debe participar en la solución de ese problema, 

de acuerdo co"n los criterios que de la Cámara emanen. 

4. 1 NECESIDAD PRACTICA Y JURIDICA DE LAS REFOR— 

MAS. 

La Comisión recoge las ideas más importantes que - 

expresan los grupos parlamentarios a través de las iniciativas - 

propuestas y que ya fueron enunciadas, además se toman en consi- 
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deracidn las suqerencias hechas por las organizaciones de inqui

linos. colonos propietarios, administrativos inmobiliarios, cole

gios de profesionistas, cámaras de industria y comercio, univer- 

sidades y estudios en materia urban stica y habitacional. 

En consecuencia de esto la Cámara de Diputados -- 

acordó diversas modificaciones al derecho comiín vigente para el - 

Distrito Federal con el objeto de tutelar y proteger los dere—- 

chos de los arrendatarios y al mismo tiempo armonizar las rela— 

ciones entre ¿ stos y los arrendadores, con el propósito de conse

quir mayor equidad en la relación jur£dica que se establece por - 

virtud del contrato de arrendamiento para casa habitación, asi— 

mismo la Comisión tuvo presente la necesidad de estimular la in- 

versión en materia de construcción de casa habitación de los sec

tores ptíblico y privado, destinados al arrendamiento. 

En consecuencia sobrevinieron reformas y adicio— 

nes a diferentes leves y Códigos, entre los cuales se encuentran

las realizadas al Código Civil para el Distrito Federal, de fe— 

cha 7 de Febrero de 1985 y que de manera gen¿ rica son las si---- 

quientes: 

Se reserva el Capitulo Cuarto del Trtulo Sexto de

la segunda Parte del Libro Cuarto. para regular el arrendamiento

de fincas urbanas destinadas a la habitación. 

Las disposiciones del CapítUIO mencionado son de- 
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orden pxíblico e interés social y por tanto son irrenunciables. 

La duración mínima de todo contrato de arrenda--- 

miento de fincas urbanas destinadas a la habitación, será de un - 

ale forzoso y prorrogable por dos años más, a voluntad firme del

inquilino. 

La renta se estipulará en moneda nacional. 

Las rentas solo podrán ser aumentadas anualmente - 

como máximo el mismo porcentaje de incremento que haya experimen

tado durante el tíltimo año el salario mínimo general en el Dis— 

trito Federal. 

escrito. 

El contrato de arrendamiento deberá otorgarse por

El contrato de arrendamiento deberá registrarse - 

ante el Departamento del Distrito Federal y se concede acción al

inquilino para que se cumpla tal previsión. 

El inquilino tiene derecho de preferencia para la

celebración de un nuevo contrato. 

El inquilino goza del derecho del tanto obligato- 

rio, en caso de que el propietario desee vender la finca arrenda

da, sin necesidad de antigüedad en el arrendamiento. 

En todo contrato de arrendamiento para habitación
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será obligatorio que el documento contenga íntegras las disposi- 

ciones del capítulo cuarto. 

De lo anterior podemos afirmar que la necesidad - 

práctica y jurídica de las reformas en comento se desprende del - 

análisis hecho por la Cámara de Diputados, de las diversas ¡ ni— 

ciativas de ley, hechas por las fracciones parlamentarias ya se- 

ñaladas y del cual se deducen todas las proposiciones que se pre

tendía fueran tomadas en cuenta al momento de legislar sobre el - 

particular, dichas proposiciones han quedado enlistadas al ¡ ni— 

cio del presente capítulo, circunstancia que finalmente no suce- 

di6, por motivos que se desconocen, dandose finalmente, las hipd

tesis que se plantean en el encabezado del presente trabajo y -- 

que por razones de esquema, se mencionarán al momento de con---- 

cluir esta tesis. 

4. 2 CONSECUENCIAS DE HECHO Y DE DERECHO. 

En las consecuencias de hecho y de derecho, que

se desprenden de las reformas aludidas, podemos señalar desde

nuestro particular punto de vista, que, en el campo jurídico, 

las mismas, significan un avance en la requlaci6n arm6nica de

las relaciones que se dan entre las partes que intervienen en la

celebraci6n de un contrato de arrendamiento para casa habitaci¿n

en virtud de que el legislador reformista pretende poner en un - 

campo de iqualdad al arrendador y arrendatario, tutelando lcs de
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rechos de este Líltimo, poniendo tope a la voracidad del arrenda- 

dor. señalando un máximo como incremento a la renta al celebrar - 

un nuevo contrato. 

Asimismo, le da seguridad jurídica al inquilino,~ 

en cuanto a la permanencia en la localidad arrendada, al señalar

plazo forzoso para la celebración del contrato de arrendamiento - 

y que el mismo puede ser prorrogable a elección del inquilino. 

Mientras que en la práctica, es decir, en las con

secuencias de hecho, el problema inquilinario, lejos de ser aba- 

tidoha aumentado, precisamente por que las reformas de referen— 

cia, no contienen todas las proposiciones que si fueron analiza- 

das y estudiadas en los trabajos realizados por la Comisión Le-- 

gislativa, con anterioridad a la fecha de la creación de las re- 

formas, y que son entre otras: la regularización del precio ini- 

cial de la vivienda en arrendamiento, inedidas para incrementar - 

la oferta de vivienda en arrendamiento, estímulos fiscales desea

bles para la inversión en construcción de vivienda en arrenda--- 

miento y proposiciones específicas para la regularización jurrdi

ca entre arrendador y arrendatario. 



C 0 N C L U S 1 0 N E S . 

PRIMERO.- Se puede afirmar que las reformas alud¡ 

das, si resultan insuficientes desde los dos puntos de vista que

se proponen en el encabezado de este trabajo; desde el punto de - 

vista práctico, se pudo observar, que no tan solo no disminuy6 - 

el problema inquilinario en esta Ciudad, sino por el contrario - 

se agrav6 en el sentido de que el ntímero de juicios ventilados -- 

en el Tribunal Superior de Justicia, en materia de arrendamiento

para casa habitaci6n, aument6 con relaci6n a la fecha anterior a

1985, hasta en un cuarenta por ciento, seqjn cifras confiables - 

del mismo Tribunal. 

Mientras que desde el punto de vista juridico, -- 

tambi¿n se concluye que resultan insuficientes, pues no contem— 

plan todas las situaciones que se presentan en la relaci6n arren

dador -arrendatario y que consiste en la omisi6n por parte de las

reformas de, las pas proposiciones hechas por los grupos parla- 
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mertarios, ante la Cámara de Diputados y que en otros apartados - 

de este trabajo han quedado señaladas, pero la omisi6n más gr¿ve

cometida, segdn nuestro juicio, es el de no contemplar la regula

ci6n del precio inicial a pagar por concepto del arrendamiento - 

de una vivienda, atendiendo siempre a las características de es- 

ta, como son: el estado de conservaci6n, ubicaci¿n Y servicios - 

con que -cuente, no obstante que tal situaciin si fue prevista en

los trabajos previos realizados Por el legislador reformista, de

lando la regulaci(5n del susodicho precio, al arbitrio del arrendador

de ¡ ando al arrendador en un plano de desiqualdad para el inquilino . 

SEGUNDO.- Creemos que la regulaci6n del precio -- 

inicial si era factible introducirlo en las reformas que se abor

dan, desde un punto de vista práctico y jurídico, considerandolo

además, como un elemento nuevo, encaminado a armonizar las rela- 

ciones entre las partes y como un instrumento para tutelar los

derechos del inquilino, que es a la postre, el espíritu de la

nueva ley. Para demostrar lo anterior, diremos que si el legisla

dor fue capaz de introducir un tope legal en los incrementcs de~ 

renta, como lo es el articulo 2448D. segundo párrafo, del C6di~ 

go Civil, por que no contemplar la regulaciin de la renta ¡ ni—- 

cial en los términos comentados. 

TERCERO.- También es prudente señalar que, sobre - 

el problema inquilinario, en la Ciudad de México, inciden además
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otros factores, como son: El exceso de población en un espacio - 

geográfico reducido y la casi nula inversión en el campo de la - 

construcción de viviendas para arrendamiento. por parte de la

Iniciativa Privada y del Estado, inversión esta que se ve aún

más desalentada con motivo de las reformas, como acertadamente

lo señala el Lic. Ram6n Sánchez Medal, criterio que compartimos - 

y que se hace ver en el apartado correspondiente. 

CUARTO.- Finalmente nos queda anotar que las re— 

formas en comento, aunque insuficientes e improvisadas, induda— 

blemente que significan un avance en la solución del problema in

quilinario en virtud de que intenta ubicar en un plano de igual- 

dad, al arrendador y arrendatario, pero para que éstas resulten

completas y acertadas, es necesario que se tomen en considera—- 

ción los criterios de los grupos sociales que de alguna manera - 

tienen relación directa con el problema. La Ley como el hoffbre - 

es imperfecta pero perfectible. 
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