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o M o 

fn las últimas décadas, el contrato de arrendamiento respecto 

de bienes inmuebles, se ha convertfdo en uno de los netos ju­

rfdlcos, que con mayor frecuencia se celebran. Esta tendencia 

es muy notoria en el Ofstrtto Federal, dada la constante a--­

fluencia de individuos que abandonan sus lugares de origen en 

busca de oportunidades que les permftan subvenir o satisfacer 

sus necesidades econ6m1cas y por tal v1rtud, las legfslaturas 

locales, por encomfenda del ejecutivo respectivo han reforma­

do sus C6digos Civiles, en vigor, pretendfendo equilibrar la­

relac16n contractual formada por el arrendador y el arrendat~ 

rio, sin obtener ha~ta la fecha los resultados apetecfdos •. CQ 

mo se verá en los apartados correspondientes que integran es­

te trabajo. 

As! mismo se retoman y analizan los conceptos doctrinales que 

deffnen y clasffican al acto jur!dico en cuestión. 
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A T u L o 

a) ESTRUCTURA JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO 

El Contrato de Arrendamiento, es el acto jurldfco, por virtud 

del cual una persona llamada arrendador, se obliga transml­

tlr o enajenar de manera temporal el uso, o el uso y goce al­

mismo tiempo de una cosa a otra persona llamada arrendatario, 

quien a su vez se obliga pagar a aquella un precio cierto,­

ª t1tu1o de contraprestaclOn por el derecho de uso, o uso y -

goce de 1~ cosa. 

En nuestro C6digo Clvil tanto el ~rrendamjento como el comed~ 

to, estan regulados como contratos translativos de uso; los -

tratad~stas conceptOan y definen al arrendamiento con t~rmi-­

nos y palabras similares a las ya externadas. 

El Código Civil en su articulo 2398, emite este concepto: 

"Hay arrendamiento, cuando las dos partes contratantes se 

obligan reclprocamente una, a conceder el uso o goce temporal 

de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio­

cierto.1' 

Derivados de esta definición, encontramos los factores que c~ 

racterizan al acto jurldlco en comento. 



1.- La transmisi6n o enajenaci6n del uso, o uso y goce al mi~ 

mo tiempo de una cosa. • 

2.- La temporalidad, este elemento le da al arrendamiento por 

necesidad un plazo o duración, estableciendo el legisla-­

dor del 28, diez años como máximo, cuando es relacionado­

con fincas destinadas a habitación, quince años cuando es 

para fincas destinadas a comercio y veinte años cuando se 

trata de fincas destinadas a industria. 

3.- El pa 0o de un precio cierto, esto quiere decir que el --­

arrendatario, ·esta obligado a pagar la renta que se deri­

ve del uso de la cosa. 

Retomemos el elemento de temporalidad, que desde lueoo carac­

teriza al arrendamiento, y que reviste gran importancia. El -

legislador del 28 al fijar limites, en cuanto al plazo quP. se 

oacte en el contrato, según el uso, o uso y goce que se le dé 

a la finca, evitó las atrocidades que permitla el sistema del· 

antiguo Derecho Franc~s. en donde se podlan celebrar contr•-­

tos de arrendamiento, de los llamados perpetuos, cuya dura--­

ción fluctuaba entre doscientos y trescientos años, no siendo 

hasta el año de 1799, por virtud de un decreto en que se llml 

tó el arrendamiento a 99 años. 
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Ahora bien, se puede pensar, que en esos COdigos en nada se • 

desvirtuaba a1 arrendamiento, pues fina1mente, tambi@n se pa~ 

taba un p1azo, cumpliendo con ello, con la temporalidad que -

como establecen los tratadistas es un requisito o factor que­

da a1 contrato de arrendamiento una de sus caracterlsticas o­

pecu1 iaridades esenciales y sin embarqo, en la praética, el -

pactar un plazo de esta naturaleza, hacla impr!ctico e inefi­

caz el acto, deviniendo esto en un gravámen para la propiedad. 

En efecto en mi concepto el plazo del arrendamiento debe ser-

1 imitado, pues de lo contrario se puede llegar al absurdo, de 

imponer sobre la propiedad un grav~men antiecon6mico. 

Cabe destacar que en nuestro Código Civil de 1884, nos encon­

tramos con esta deficiencia, por eso se destaca, que la ley -

vi~ente es acertada, .al fijar los limites de duraciOn que s.e­

establecen, esto se debe sin lugar a dudas, a que el legisla­

dor del 28 profundizo en el estudio de la figura y la inter-­

oret6 adecuadamente. 

En cuanto a su clasificación se trata de un contrato nominado 

o tlpico citando a Enneccerus(ll, a mayor abundamiento pode-­

mos decir que se trata de uno de los contratos más regulados­

en nuestro Código Civil. 

(1) Enneccerus Ludwinq, "Derecho de Obligaciones, Segundo To­

mo. 8osch/Casa Editorial, Barcelona, 1935 Página: J. 
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Es asfmlsmo prlncfpal, pues no requiere de la existencia de~ 

tra obligaciOn u otro contrato para existir, reúne su flnali· 

dad en si mismo, y se satisface por s, en lo econ6mlco y en • 

lo jurldfco. 

Es bilateral o sinalagmático; pues contiene obligaciones recl 

procas para las partes contratantes, 

Es tambi~n de los llamados onerosos, pues representa prove-·· 

chos o beneficios y cargas u obligaciones para los contratan­

tes, de manera rec1proca. 

Es conmutativo pues las obligaciones son generalmente determi 

nadas para las partes. 

En la mayorla de las veces formal, ya que se celebra por es-­

crlto, se9ún los articulas 2406 y 2407 del COdigo Civil, 

Es de ejecución sucesiva o tracto sucesivo, pues las obliga·· 

cienes se cumplen momento a momento, 

Los tratadistas, por lo menos algunos de ellos, han clasifjc~ 

do al contrato tomando en cuenta las caracter1sticas de las • 

personas que lo celebran, es as! que encontramos el llamado . 
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arrendamiento mercantil que se celebra entre comerc1antes y • 

que se refiere a bienes muebles con af6n de especulación, y • 

el arrendamiento administrativo, que es aquél, que realiza el 

Estado con cosas que le pertenecen y por tal virtud la ley ci 

vil en el artículo 2411 los remite al Derecho Administrativo, 

sin embargo en ooini6n particular, esta es una clasificación· 

meramente acad~mica, pues su esencia y estructura es puramen· 

te civil. 

Para su existencia, como todo acto jur1dico, requ1ere del co~ 

sentimiento y el objeto; destacando que en el contrato de ma· 

trimonio, es necesario adem&s de los ya apuntados, otro ele·· 

mento que es la solemnidad. 

Como ya es sabido, el consentimiento es el acuerdo.de volunt! 

des para obligarse en la forma y términos que se establecen· 

en el contrato. 

Por· 10 que se refiere al objeto, al ser el contrato de arren­

damiento, como ya vimos¡ un contrato bilateral, produce o ge­

nera obligaciones para las partes, por lo que distinguimos -· 

dos objetos; aquél que se deriva de la obligación del arrend~ 

dor que es el transmitir el uso, o el uso y qoce de la cosa;­

y el objeto derivado de la obligación del arrendatario de pa­

gar por ese uso, o uso y qoce de la cosa un precio cierto .•.. 
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luego entonces en el contrato de arrendam1ento tenemos que se 

encuentran dos tipos diferentes de objeto, a cargo del arren­

dador y del arrendatario respectivamente. 

Ahora veamos que cosas son susceptibles de arrendarse; nues·­

tro C6digo Civil establece en el artfculo 2400 "Son suscepti­

bles de arrendamiento todos los bienes que puedan usarse stn· 

consumirse; excepto aquellos que la Ley proh1be arrendar y -· 

los derechos estrictamente personales,• 

Esto nos lleva a la conv1ccl6n, de que no se pueden arrendar­

cosas que se consuman con el primer uso. Abundando en el ana-

1 isis, sabemos que el arrendatario t1ene la obllgac16n de de­

volver la cosa al arrendador, una vez agotado el término pac­

tado en el contrato; restituyendola Individualmente y consti­

tuyendose por esto, en depositarlo de la cosa, 

Otra prohibición que la Ley establece, es la que 1mpide que • 

se den en arrendamiento, la parcela eJidal y el ej1do solo ·­

por destacar algunas. 

Por lo que se refiere a los derechos estrictamente personales, 

como el de uso y de habitación; que aún y cuando tienen el e~ 

rácter de reales, están ligados de forma estretha a las pers~ 
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nas cuya t1tu1ar1dad no puede transmitirse a terceros, a guisa 

de ejemplo tomemos al comodatarlo, quien no puede dar en arren 

damlento el derecho de uso que tiene sobre una cosa. 

El art1culo 1825 del C6digo Civil, señala que la cosa para da~ 

se en arrendamiento primero debe existir en la naturaleza; en­

segundo término debe ser determinada o determinable en cuanto­

ª su especie; y finalmente estar en el comercio. 

Las cosas futuras si pueden darse en arrendamiento, tal y como 

lo establece el art1culo 1826 del Código Civil; sin embargo no 

puede ser materia de un contrato de arrendamiento, la herencia 

de una persona viva, aún y cuando esta preste su consentimien­

to. 
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b) EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

Ya dije que esta figura, es el acuerdo de voluntades que crea 

y transmite obligaciones de forma inmediata, y como consecue~ 

cia el contrato produce obligaciones, a cargo de cada uno de­

los contratantes, sin perder de vista que estas siempre son -

rec1procas; veamos cuales son cada una de ellas, y a cargo de 

quienes están. 

Por cuenta del arrendador, est~ en primer lugar el transmitir 

el uso, o el uso y goce temporal de la cosa, esta obligaci6n­

está consiqnada, en el articulo 2398 del C6digo Civil. 

También tiene la obligaci6n, de hacer la entrega de la cosa -

dada en arrendamiento, con sus accesorios y en buen estado P! 

ra servir al uso convenido, o para aquel que por su misma na­

turaleza, se entienda destinada, asl lo ordena el articulo --

2412 Fracción 1 del Código Civil. 

La Ley, también obliga al arrendador, a conservar la cosa en­

el mismo estado, durante todo el plazo que se haya pactado en 

el arrendamiento, llevando a cabo todas las reparaciones que­

sean necesarias, para la consecución de estos fines, así lo -

dice el articulo 2412 Fracción ll del Código Civil. 
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Esta obligado a no impedir, estorbar u obstaculizar el uso de 

la cosa, a no ser por causa de reparaciones urgentes o neces! 

rias, a tal efecto el articulo 2412 fracci6n 11! de la Ley de 

la materia lo contempla. 

Debe garantizar el uso de la cosa, debiendo este ser pacifico 

durante el tiempo pactado en arrendamiento asf lo se~ala la -

Fraccf6n IV del artlculo 2412 del Código Civil. 

También obliga a responder al arrendador por los daños y per­

juicios sufridos por el arrendatario, derivados de defectos y 

vicios ocultos de la cosa, que hayan sido anteriores a la ce­

lebraci6n del contrato de arrendamiento, segün lo dispone la­

Fracción V del articulo 2412 de la Ley Sustantiva. 

En cuanto al arrendatario tenemos que, tiene a su cargo pagar 

al arrendador, el precio pacta do como renta. 

C·011servar la cosa en buen estado, haciéndose responsable de -

las conductas de sus familiares y sirvientes, toda vez que se 

constituye en deudor del arrendador, pues al final izar el a-­

rrendamiento debe devolverla, en aquella condición. 

Servirse de la cosa exclusivamente para el uso convenido, o -

conforme a la naturaleza de la misma. 
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Se obliga también a informar al arrendador, a la brevedad po­

sible la necesidad de reparar la cosa arrendada, bajo pena de 

pagar daños y perjuicios al arrendador, por su omisi6n o des­

cuido, as! lo dispone el artículo 2415 del C6digo Civil. 

Estrechamente relacionada con esta obligación se encuentra la 

que establece el articulo 2419 del C6digo Civil, pues d1ce 

que el arrendatario debe avisar oportunamente al arrendador,­

toda usurpaci6n, o novedad daftosa que otro; un tercero, haya­

hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de 

pagar los daños y perjuicios que cause con su omisión, no pri 

vandolo de que defienda, en su caracter de poseedor la cosa -

arrendada, fjnalme~te debe restituir 13 cosa dada en arrenda­

miento, una vez que se agote el plazo del mismo. 

Del ~nálisis de las premisas consignadas eh nuestra Ley Civil, 

llegamos a la convicción, que de no respetar las partes con-­

tratantes sus obligaciones, pueden verse involucrados, no na­

da mas en cuestiones judiciales que versen sobre aspectos ec~ 

nómicos, sino que algunas de las conductas o actos pueden 

constituir delitos como el despojo y el daño en propiedad aj~ 

na, sancionados por la Ley Penal. 

Por lo que resulta muy importante que las partes, esten abso­

luta~ente enteradas de las obligaciones a su cargo, a fin de-
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que la relación contractual sea lo más sana po~1ble, 

Es evidente que, las partes contratantes pueden tener en su -

momento, cualidades diversas a las típicas que conocemos y -­

que son las de arrendador y arrendatario, pues el arrendador­

puede ser mandante del arrendatario, y este a su vez mandata­

rio del arrendador, esto ocurre cuando el primero expresamen­

te autoriza al segundo para que subarriende la cosa materia -

del contrato, por otro lado el arrendatario por virtud del -­

contrato, es poseedor del bien inmueble y la Ley lo faculta -

para que realice las gestiones que estime pertinentes con el­

propós:to de proteger la cosa dada en arrendamiento y en este 

caso actúa como s1 fuera el dueño. 

Otra calidad la obtiene, derivada de las obligaciones, que e~ 

tablece que al término del contrato, deberá devolver la cosa, 

en buenas condiciones, esto es que también es depositario de­

la misma y no puede dañarla o modificarla en su estructura so 

pena de verse Involucrado en averiguación previa por ser el -

presunto resoonsable de un acto delictuoso. 

Resulta imnerativo, hacer el apuntamiento de que el arrenda-­

miento es un contrato que contiene particularidades y difere~ 

clas de fondo que para el estudioso del derecho resultan ob-­

vias e incuestionables. Sin embarqo, y esto es lamentable, --
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existen personas cuyo acceso a los medios masivos de comunic! 

ci6n les permite penetrar en la conciencia de la opinión pú­

blica, emitiendo conceptos y juicios por demás equivocados y­

aberrantes, en relaciOn con el arrendamiento y lo único que -

han provocado es desconcierto y desorientación en las mayo--­

r!as, generando con ello, como consecuencia desencanto y fru~ 

tac Ión. 

Estos Individuos, lejos de tomarse la molestia de estudiar y­

conocer a fondo la esencia del acto jurldico referido, lo in­

terpretan acorde a ~us intereses, plasmando gratuitamente sus 

observaciones y conceptos confundiendo a la opini5n pública,­

que por lo general ignore las caracter!sticas más elementales 

del contrato. 

La Doctrina y la Ley, lo definen y regulan respectivamente, -

a mi criterio, en forma correcta y no es válido pretender de~ 

virtuarlo, si bien es cierto que el derecho no es estático, -

siho que debe adecuarse a las condiciones que prevalezcan en­

su momento, esto será solamente a través del estudio u con--­

ciencia que se haga de las necesidades sociales imperantes, -

con la modificación o la creación de figuras que las resuel--

van. 
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c) LAS PARTES EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

A ou1enes celebran el contrato de arrendarn1ento, se les cono­

ce, como el arrendador y el arrendatario, veamos que los ca-­

racter12a o que condiciones deben reunir para suscribir este­

acuerdo de voluntades. 

En primer lugar, ambas partes deben ser capaces. La ley esta­

blece dos categorfas de la capacidad, que son: las de goce •! 

clusivamente y la de goce y ejer~1c1o, luego entonces para 

obligarse en un contrato, las partes deben tener capacidad de 

goce y de ejercicio, porque esta calidad de capacidad permite 

o habilita al fndívfduo ;¡ara ser titular de derechos y oblig!!_ 

clones, y ejercerlas por si mismo. 

Se entiende pues que la capacidad de goce y ejercicio, es al­

go aue tienen en común tanto arrendador como arrendatario. 

Entremos de lleno a las caract•r1sticas propias de arrendador, 

es por lo general la parte económicamente más poderosa de la­

relación contractual, es el dueño de la cosa y por ello está­

en aptitud de ofrecerla en arrendamiento, a quien requiera de 

espacio para vivir, comerciar, industrializar u ofrecer servi 

cios en general. 
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Por otro lado el arrendatario es el individuo, que en la may!>_ 

ria de los casos, carece de los recursos econ6micos suficien­

tes para adquirir el dominio de una cosa, luego entonces, se­

ve en la necesidad de arrendarla, 

Como ya apunt~. estos conceptos son generales, porque no se • 

puede afirmar de manera tajante que todos los arrendadores, -

son poderosos econ6micamente y que todos los arrendatarios C! 

rezcan de recursos para adquirir el dominjo de una cosa en 

propiedad, 

Recordemos que la capacidad al Igual que el objeto, motjvo o­

fin 11c1to, consentimiento exento de vicios y forma son requl 

sitos de validez del contrato de arrendamiento, esta premisa­

se encuentra establecida en el articulo 1795 de 1a Ley'C1vi1, 

En el articulo 2401 del Código Civil, se contempla, que aOn y 

cuando no sea dueño de la cosa se puede arrendar si se tiene­

facultad para .~llo, por virtud de la autorización del dueño o 

por disposici6n de la Ley, limitando la Constitución del mis­

mo al contenido de la autorización y cuando se trata del se-­

gundo supuesto los que la Ley fija a los administradores de -

los bienes ajenos, segan reza el artlcuio 2401 de la Ley Ci-­

vi l. 
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Al copropietario de una cosa indivisa, no se le permite darla 

en arrendamiento, a menos que tenga el consentimiento de los­

dem!s copropietarios, sin embargo si puede arrendar su dere-­

cho de copropiedad; articulo 2403. 

Pero no perdamos de vista, que aquel que se encuentra facult! 

do por el dueno o por dispos1c16n de la Ley para dar en arren 

dam1ento una cosa que no sea de su propiedad, actúa como ---­

arrendador; pero siempre por cuenta y representando al propi! 

tar1o de la cosa. 

Ampliando un poco este·concepto, la Ley impide que aquellas -

personas que quienes ejercen la patria potestad, enajenen o -

graven de n1ng0n modo los bienes inmuebles y los bienes pre-­

ciosos que correspondan al hijo, sino por causa de absoluta -

necesidad o de evidente beneficio y previa autorlzaci6n del -

Juez competente, Impedidos también para celebrar contratos de 

arrendamiento por m!s de cinco anos, ni recibir la renta anti 

c1pada por mh de dos años; luego entonces atendlenao este p! 

rrafo, resulta que si el arrendamiento no excede del plazo 

que la Ley establece, el acuerdo ex! ste y es v.!l Ido; no pu--­

diendo ser objetado por terceros; articulo 436 del Código Ci­

vil. 

Asimismo ocurre con el tutor; articulo 573 del Código Civil,-
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el arrendamiento no debe exceder de cinco aílos, a menos que -

se justifique económicamente, con la autorización judicial c~ 

rrespondiente y el consentimiento del curador, así pues, si -

el acto es por menos tiempo del que seílala la Ley, en los dos 

casos resulta que sin autorización del dueño expresa, tanto -

el padre como el tutor en su caso, pueden celebrar el arrend~ 

miento; ya que no exceden los limites fijados por el Código -

C 1 Vil • 

Para lüs albaceas, la llmltante en cuanto al plazo, para dar­

la cosa en arrendamiento, sin autorización de los herederos o 

legatarios es de un año, pero no olvidemos, que quien debe -­

ser beneficiario del contrato de arrendamiento, tiene oue ser 

necesariamente el dueijo de la cosa y nunca el padre o tutor,­

aQn y cuando estos aparezcan o comparezcan al acto en calidad 

de arrendadores, a quienes en todo momento se les podr~ requ! 

rir para que rindan cuentas de la administración que han lle­

vado a cabo, respecto de los bienes ajenos. 

Se vuelve m~s comprensible, con ello la figura del mandatario 

que es la persona que representa al dueño en el acto jurfdico 

en estudio, es el dueño quien a través del interposita, pers~ 

na celebra el contrato de arrenda~iento. 



l 9. 

Solo en un caso, encontramos que el arrendador, entendida es­

ta f1gura como debe interpretarse y aqul se propone, puede no 

ser el dueño de la cosa arrendada, nos referimos al usufruc-­

tuario, quien es titular de un derecho real y se encuentran • 

establecidos sus prerrogativas en los artículos 990 y 1002 •• 

del C6d1go Civil. 

Asl sucede que el usufructuarlo tiene derecho de percibir to· 

dos los frutos, ya sean naturales, industriales o civiles, g~ 

zando por si mismo de la cosa usufructuada y puede enajenar,· 

arrendar y gravar su derecho real de usufructo. 

De la s1mple lectura de estos art!culos, llegamos a la convis. 

ci6n, que en este caso muy particular, quien aprovecha para · 

si el producto o renta, derivado de un contrato de arrenda··: 

miento es el usufructuario y no el propietario de la cosa, e~ 

to desde luego no ocurre, en los casos del tutor, el padre en 

el ejercicio de la patria potestad, y desde luego, en el man· 

datarlo, quienes si se ven obligados a justificar y a rendir­

cuentas, a los propietarios de la cosa arrendada, 

Abundando un poco m~s en esto, que ocurre cuando el arrendat~ 

rio demanda al arrendador, el pago de los daños y perjuicios­

por algunas de las razones que contemola el Códi90 de la mat~ 
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ria y el juez del conocimiento le da la razOn, tendrfa el a-­

rrendador administrador que pagar esta condena con dinero pr~ 

pio; por supuesto que no, porque quien se beneficia y se apr~ 

vecha de los productos de la cosa arrendada es el dueño, el -

mandatario o administrador tendrá solamente derecho al pago -

de sus honorarios exclusivamente, por estas razones que para­

ser arrendador se requiere de ser dueño de la cosa. 

Podemos arqumentar entonces que la capacidad de las partes -­

que intervienen en el contrato, se refiere tanto a la de goce, 

como a la de goce y ejercicio, porque pueden ser arrendadores, 

los menores, los deficientes mentales y todo aquel al que la­

Ley impide el ejercicio por sf, para ser titulares de dere--­

chos y obligaciones, pero estos impedidos que si tienen capa­

cidad de goce, pueden aprovecharse de los productos que les -

recorten sus oropiedades, a través de interpositas, personas, 

a quienes las faculta la Ley, para administrar; no para apro­

vecharse de bienes ajenos. 

Ahora bien, existen personas que aunque tengan capacidad de -

goce y ejercicio, estan impedidas o tienen prohibic16n para -

contratar en arrendamiento alg~1na cosa, Pstas son los magis-­

trados, los jueces, ni por sf, ni uor conducto de un tercero, 

cuando el bien que deba arrendarse, esta en conflicto y ellos 
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estan conociendo del negocio, 

Este impedimento se surte de igual forma a los encargados de­

establecimientos públicos, funcionarios y empleados públicos, 

respecto de los bienes que con este car~cter administren; ar­

ticulo 2404 y 2405 del Código Civil. 

Estos son preceotos prohibitivos y por tanto, se sancionan -­

con nulidad absoluta. 

También existe este impedimento en materia de tutela, articu­

lo 569 del C6diqo Civil. 

Veamos como termina el Contrato de Arrendamiento, el articulo 

2483 del Código se~ala que éste termina por haberse cumplido­

el "plazo fijado en el contrato o por la Ley, o por estar sa-­

tlsfecho el objeto para que la cosa fue arrendada, por conve­

nio expreso, por nulidad, por resciclón, por confusión, por -

pérdida o destrucción total de la cosa arrendada, por caso -­

fortuito o fuerza mayor, por expropiación de la cosa arrenda­

da, hecha por causa de utilidad pública y por evicción de ]a­

cosa dada en arrendamiento. 

Para finalizar, este capitulo, estimo necesario señalar que -
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la doctrina, ha definido al contrato de arrendamiento, en los 

t~rmlnos y vocablos que en un principio se mencionaron, que • 

los diferentes autores y catedráticos como francisco Lozano • 

Norie~a( 2 l, Ram6n Sánchez Meda1( 3l, y Leopoldo Agullar Carba· 

jal( 4l, muestran coincidencia de opiniOn en cuanto a su clasl 

ficaci6n y conceptua11zaci6n general, puesto que lo estiman· 

como un acto jur1dico principal sinalogmático traslativo de • 

uso y de tracto sucesivo, as1 mismo llegan a la convicci6n de 

que se trata de un derecho personal o de crédito, en contra-­

dicci6n a Troplong, quien estim6 al arrendamiento, como dere· 

cho real, el tratadista que se baso en las siguientes consid~ 

raciones: 

PRIMERA: Cuando se enajena el bien arrendado, el arrendam1en· 

to subsi~te; luego parece que es oponible a tercero y el nue· 

vo due~o se subroga en los derechos del contrato; articulo -· 

2409, pero no tiene la acción persecutoria. 

(2) Lozano Noriega Francisco; Cuarto Curso de Derecho Civil -

"Contratos• Editada por :A.N.N.M, A.C., 3'Edici6n 1982 1 Méxi­

co, Páqina: 277 

(3) Slnchez Medal Ramón; "Oe los Contratos Civiles" fd. Po--· 

rrúa, Séptima Edición, 1984, México, Página¡ 190. 

(4) Aquilar Carbajal Leopoldo; "Contratos Civiles', Ed. Po-·­

rrúa, Secunda Edición, 1977, México, Pñqina: 151. 
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SEGUNDA: El nuevo adquiriente se subroga en los derechos del­

anter1or, pero también en las obligaciones, sin el consentt-­

miento del inauilino, es decir, hay cesiOn de deudas sin el -

consentimiento del cedido. 

TERCERA: El arrendamiento, cuando pasa de cinco años e hay 

adelanto de rentas por más de tres, debe inscribirse en el R~ 

gistro POb11co. 

CUARTA: La competencia en los juicios, se fija por la ubica-­

ci6n de la casa, solución idéntica a los derechos reales so--

bre inmuebles. 

Estos argumentos son destruidos, por el Maestro Leopoldo Agui 

lar Carbajal(Sl, pues en OP.osici6n al primer concepto dice: -

a) La subsistencia del arrendamiento se explica como un casa­

de subrogación legal; no es un derecho real parque no tie-

ne la acción persecutoria. 

b) Los derechos personales pueden transferirse, por ces16n de 

(5) Aguilar Carbajal Leopoldo; "Contratos Civiles", [d. Po--­

rrúa, Segunda Edición, 1977, México, Página: 155. 
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deudas y subrogación legal y en el arrendamfento exfste --­

ésta. 

c) No solo los derechos reales son Inscribibles en el registro, 

también los personales y aún actos jurídicos, sentencias, -

testamcn to, etc. 

d) La competencia se funda en economla procesal y en utilidad­

para el demandado, enteramente ajeno a la naturaleza real o 

personal del derecho. 

De tal manera que si atendemos a los conceptos vertidos por el 

maestro Agullar Carbajal, debe quedar claramente establecido,­

que el arrendamiento es un derecho personal, o de crédito, y -

en ésta Interpretación coinciden los autores consultados. 

El arrendarriento, es eminentemente, ur. acto de administrac1ón­

y tiene como función primordial, loqrar que tos bienes muebles 

o Inmuebles, produzcan beneficios recíprocos a las partes. El­

aorovechamiento para el dueño, puede ser el dinero que se le -

oaoue, a t1tulo de renta, o cualesquier otro servicio, o da·-­

ción en paqo, que haga en su favor el arrendatario, ya que la­

léy asl lo ccnte~pla. 

Para el arrendatario, el aprovechamiento. está representado --
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por el uso, o uso y goce que tjene de ]¡¡ cosa, 

Reviste ~ran fmportanc1a social y económica, as! como utili-­

dad, tal y como lo señala Joaqu!n Escriche( 6), comenta el au-

tor textualmente, "Este contrato, es tan necesario y univer--

sal, como el de comprayenta, y pertenece esencialmente como -

@1, al derecho de gentes, porque en todos ]os lugares el hom­

bre que carece de ciertas cosas, se ye precisado a procurarse 

su goce, cuando ·no puede o no quiere comprarlas." 

(6) Escriche Joaquln; "Diccionario Razonodo de Legislacl6n y­

Jurisprudencia'', Editora e Impresora: Norbajacal iforniana, 

Nueva Edición, 1974, P~gina: 230. 
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T u o Il 

Df ARRENDAMIENTO EN 

A LA VIVIENDA, 

Es evidente que el arrendamiento inmoblliarjo, es una fjgura­

creada para resolver las necesidades de vivienda; en la mayor 

de las veces, de aquellas personas que carecen de suficientes 

medios econOmfcos para adquirir en propJedad el espaclo vital 

de habitaci6n requerido, luego entonces es fundamental procu­

rar que la relación contractual entre arrendador y arrendata­

rio, sea en la medida de lo posible armónica debiéndose ente~ 

der que la figura, tiene que ser equilibrada, torn~ndola via­

ble y funcional para quien~s lo suscriben, por ello Ja Ley d~ 

be ser equitativa, porqu~ de lo contrario se corre el gravls! 

mo riesgo de volver inoperante el arrendamiento. 

Es obvio, que en las últimas cinco décadas, la demanda de vi­

vienda, ha crecido en forma desmesurada, sobre todo en el Dis­

trito Federal, esto en razón de la gran afluencia de personas 

procedentes del interior de la República, que buscan en nues­

tra Capital las oportunidades de subsistencia, que no tienen­

en sus luqares de orioen, orovocando con ello un doble probl~ 
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ma; en primer término el abandono de sus tierras que acarrea­

el deterioro econ6mico de su estado natal, y en segundo térmj_ 

no la sobresaturaci6n y encarecimiento de los bienes y servi­

cios de la Ciudad de México. 

Es también notorio que el Gobierno de nuestra ciudad está im­

pedido, ya sea por falta de recursos, o por negligencia para­

satisfacer el problema de demanda, que al renglón de vivienda 

se refiere éste trabajo. 

Esta es una verdad insoslayable. En efecto aún y cuando las -

autoridades locales tomen determinaciones, creando organismos 

que resuelvan el problema, estos no han sido suficientes y c~ 

paces para lograr el buen bito de su encomienda, ya sea por­

la impreparación y desconocimiento que del problema tienen 

los individuos que los dirigen; ya sea por el endémico mal de 

corrupción que padecemos, o porque las Instituciones que es-­

tán a cargo, se encuentran excesivamente burocratizadas. 

Ahora bien, el problema está planteado y de no ponerse el re­

medio idóneo para contenerlo y resolverlo, este se agravará-­

con el simple paso del ttempo y en su momento, provocará con­

flictos y estallidos sociales que de ninguna manera son con ve 

ni entes. 
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Por tal virtud, el Ejecutivo, eleva a rango constitucional el 

Derecho a la Vivienda, entendido este como, la necesidad que­

tiene la familia de obtener una vivienda digna y decorosa. 

Este decreto, sin dejar de reconocer su gran importancia y su 

buena intenci6n, resulta una enteléquia pues no ha sido fun-­

cional a la fecha. 

En efecto, nuestra Carta Magna en su articulo cuarto, párrafo 

cuarto; establece textualmente, "Toda familia tiene derecho a 

disfrutar de vivienda digna y decorosa, la Ley establecerá -­

los instrumentos y apoyo necesario a fin de alcanzar tal obj! 

tivo• . 

. ~or esta razón, se crea la "Ley Federal de Vivienda", que es­

tá encaminada a crear, instrumentar y apoyar la participación 

de los sectores y entidades públicos y privados, a efecto de­

estimular la construcción de vivienda destinada al arrenda--­

miento de "Interé~ Social", esta frase acunada en esta última 

década, tiene conotaciones muy especiales, a saber; implica -

el beneficio preponderante de la generalidad de la población, 

que carece de medios para obtener una vivienda e involucra a­

toda la comunidad, para que tome conciencia de la necesidad -

aue existe de dar vivienda a la clase más necesitada. Ahora -
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bien la Ley federal de Vivienda tiene la intención de hacer -

participar al Sector Privado, sin embargo olvida que por un -

elemental principio de igualdad, si el Sector Privado expone­

sus recursos econOmicos en un proyecto de esta naturaleza, la 

referida empresa debe ser retribuida con un precio cierto, y­

es que no debe perderse de vista que el arrendamiento, aunque 

sea de Interés Social debe considerarse un negoc1o. 

Es claro que la problemática repercute en el aspecto social,­

econOmico y po11tico de nuestra comunidad y a éstos me referl 

ré, en los siguientes apartados: 

a) Car3cter o aspecto social.- Ya apuntamos, que la creciente 

afluencia de individuos y familias cuya finalidad es radi­

carse en el Di&trito Federal, ha provocado el desmedido i~ 

cremento en la demanda de bienes y servicios en 9eneral, -

en la Ciudad de México, pero fundamentalmente el relacion! 

do con la vivienda, que como lo establece la Constituci6n­

debiera ser digna y decorosa, siñ embargo esto no ha sido­

satisfecho y vemos como han aumentado los asentamientos 

irrequlares y los llamados, "Cinturones de Miseria", de la 

Capital, afectándose con esto terrEnos de propiedad fede-­

ral, que en su mayorla son considerados como reserva ecolQ 
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glca y que al ser invadidos por estos indigentes, pierden­

esa cualidad y se convierten en factores que deterioran, 

el ya de por si contaminado medio ambiente que sufrimos, 

por otra parte, cuando estas invasiones se llevan a cabo -

en terrenos de particulares, el conflicto entre los dueños 

de los predios y los invasores llega al plano de la viole~ 

cia, pues el choque entre los beligerantes es constante,-­

acarreando problemas para la comunidad que tiene la mala -

fortuna de residir cerca de estos lugares. 

Por tal virtud, los arrendadores, no todos desde luego po­

nen ~n oferta viviendas que no reúnen las m1nimas normas 

de higiene, habitabilidad y seguridad necesarias para el 

sano desarrollo de los individuos, pues es cierto que el 

h~cinamiento, prominscuidad, inseguridad e incomodidad pr~ 

vocan en los sujetos, tensión, inconformidad y rencor, 

transfor,;i~ndolos en delincuentes, o proclives a la delin-­

cuencia, ya que la falta de espacio vital adecuado, se tra 

duce en conductas antisociales e Insanas. 

b) Car~cter o Aspecto Econ6mico.- lntimamente relacionado con 

el apartado anterior, nos encontramos con el factor econó­

mico, que con respecto al arrendamiento de estas viviendas 

se deriva, porque no podemos discutir, que ante la crecien 

te demanda de habitación y la poca oferta de la misma, es-
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ta se encarece de manera desproporcionada y monstruosa. 

Esta es la causa de la angustia del arrendatario cuyos in­

gresos no son suficlentes, para cumplir con la obligac16n­

económ1ca que el contrato genera, s1 además consideramos -

que no solamente debe solventar ese gasto, sino los alime~ 

tos y vestido, proptos y de su familia, dejando de contem­

plar el 9asto, que implica el dlvertlrse, pues las referi­

das diversiones se reducen a eventos populares y gratuitos, 

or9anizados generalmente por la autoridad local, 

Por ello es comprensible que el arrendatario se encuentre­

en conflicto cotidiano contra el arrendador, razón esta, -

por la que los juzgados del Arrendamiento lnmobil1ar1o, -­

tienen cargas de trabajo e~aqeradas. 

c) Carácter o Aspecto Polltico.- Entremos al análisis del CO!! 

trato de arrendamlento desde el ángulo pol!tico, que tam-­

bién reviste gran importancia para. ~l Gobierno, habida --­

cuenta que hasta la fecha no ha podido resolver de form? · 

adecuada el problema de vivienda y en consecuencia se est6 

enfrentando con brotes de inconformidad desestabi11zadora· 

que por suouesto no convienen a la sociedad •n general, 
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Esta circunstancia esta siendo aprovechada, por los parti­

dos pol!ticos opositores al gobierno, qu1enes buscan por -

cualesquiera de los medios a su alcance conseguir poder PQ 

lftico, ofreciendo a sus presuntos correl 1gionarios, solu­

ciones e ideas peregrinas, gratuitas y carentes de sentido 

coman, ajenas totalmente a nuestro derecho, ideas que sin­

embergo florecen en las mentes para las que son dirigidas­

en mucho, por la ignorancia y necesidades de la mayorfa. 

Preocupado el Gobierno de la Ciudad, por estas inquietudes, 

y muy conciente de su ineficiencia, para solucionar el prQ 

blema desde su ra~z encomienda al Organo Legislativo, las­

reformas al Código Civil del Distrito Federal en materia -

de arrendamiento inmobiliario del siete de febrero de 1985, 

estas reformas en mi particular concepto no resolverán el­

problema de vivienda en nuestra ciudad, sino más bien lo -

agravarán por las consideraciones que en el apartado co--­

rrespondiente de este trabajo desarrollaré. 

Sin embargo cabe apuntar que el gobierno tiene por costum­

bre tomar determinaciones a la ligera y en la mayor de las 

veces distantes o contrarias a lo que la doctrina jurídica 

establece, este fenómeno resultó evidente en el sexenio P! 

sado. En aquel entonces el Ejecutivo Federal pretendió im-
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presionar a la opini6n pública con las reformas que son ma 

ter1a de análisis en este trabajo, pero las mismas como ya 

anticipe, no son eficaces, En principio porque pretenden -

coartar la libertad que tienen 1<1s partes para obl1garse -

en la forma y términos, que a sus Intereses convengan, de­

be permitir que quien tenga posibilidades de ofrecer vt--­

viendas en arrendam1ento lo haga, otorgando la mnyor facj­

lidad para que esto ocurra, porque resulta que los partic!!. 

lares, ya no quieren invertir en este tipo de negocios, d_g_ 

jando la carga de respuesta a las autoridades, de manera -

exclusiva. 

Par'a ilustrar este comentario, bastenos leer la Ley Fede-­

ral de Vivienda, en donde se consigna, los disposltlvos a­

seguir, asl como l<\s. lineamientos generales de la PolH1ca 

Nacional de Vivienda, que en resumen, contemplan la posibl 

lidad de acceso a la habitación, al mayor número de indivJ. 

duos dando preferencia a los de más bajos ingresos, El ar­

ticulo seg~ndo Fracción primera de esta Ley establece la -

Constitución de reservas territoriales y oferta pObl ica de 

suelo para vivienda de Interés Social~"" la fracción terc~ 

ra del mismo articulo se establecen la ampliación en los -

mecanismos de financiamientos para la vivienda. 
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La Fracci6n cuarta del numeral c1tado establece la coordi­

nación de acciones de 1as entidades de 1a Admin1strac16n • 

Pública General, con los gobiernos estatales y municipales¡ 

asl como en los sectores sociales y privados, a efecto de­

crear el Sistema Nacional de Vivienda. 

Cabe destacar que la Ley Federal de Vivienda, en la Frac-­

ción octava del artículo cuarto, dispone que deber& prom9-

verse y fomentarse la construcción de vivienda de Interés­

Social para destinarla al arrendamiento. 

El arflculo sexto de la multicitada Ley, faculta a la 5e-­

cretaría de Desarrollo Urbano y Ecologla, para que coadyu­

ve a la resoluci6n del problema, concediéndole funciones y 

coordinaciones que establece la misma Ley, destacándose la 

Fracción segunda del artículo sexto que a la letra dice, -

"Promover, coordinar o realizar los programas habitaciona­

les que determinen el Ejecutivo Federal, estimulando la 

construcción de la vivienda de Interés Social destinada al 

arrendamiento, en la que se estimule la construcción de vj_ 

viendas de Interés Social destinadas al arrendamiento".--• 

(Si e. ) . 

Valga aqui el siguiente comentario, resulta obvio que el -



35, 

legislador muestra deficiencia en la redacción de este ar­

ticulo y pocos resultados positivos podemos esperar, de un 

instrumento que muestra obscuridad y carencia de lenguaje-

y est11o. 

En la FracciOn segunda del articulo décimo de esta Ley, -­

retoma el punto y dice textualmente,~producción y mejora-­

miento de la vivienda urbana estimulando la construcción -

de la vivienda de Interés Social destinada al arrendamien­

to.'' 

En la Fracción primera del articulo undécimo seftala, "Pro­

mover la canalizaciOn de los recursos financieros, a tasas 

de interés social preferenciales compatibles con el progr~ 

ma sectorial de ?ivienda, estimulando la contrucci6n d~ .v! 

vienda de Interés Social destinada al arrendamlento".(Sic.) 

Es claro, que la Ley tiene la buena intención de atacar a-

fondo, para resolver el problema, sin embargo en mi parti­

cular opinión es muy complicada y reiterativa, además de -

la desafortunada redacción,que la vuelve confusa y al fa-­

cuitar e involucrar de forma plural a entidades federales­

Y locales será muy dificil, que en la especie este ordena­

miento satisfaga los objetivos para el que fué creado. 
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Un comentario aparte, merece la legislación especial sobre 

arrendamiento de casas para habitaci6n y locaciones para -

comercio e industria, a efecto de soportar académicamente­

los conceptos que en este cap~tulo se vierten, en el senti 

do de que el Gobierno vive la constante preocupación por -

el fenómeno de escasez de vivienda, aunque esta ya no sea­

tan digna como lo ordena la Constitución. En efecto, pre-­

tendo desarrollar este comentario en el siguiente sentido, 

Argumentando las autoridades el estado de guerra que afec­

taba a la República, al inicio de la década de los cuaren­

ta promulga el decreto de diez de julio de 1942, en el que 

considera que por ·virtud de ese estado de guerra que se vi 
ve, existe 1a necesidad de limitar el lucro excesivo que -

obtiene el arrendador por virtud del contrato y con mayor­

razón si se ha disminuido el impuesto predial., 

En el articulo primero del Decreto de referencia prohibe -

expresamente, el aumento de rentas de cualquier propiedad­

que sea suceptible de ·arrendamiento en el Distrito Federal. 

Si~ue diciendo en su art~culo segundo, que contra esa dis­

posición no podrá hacerse pacto en contrario, ya que la -­

misma es irrenunciable. 



37, 

El articulo tercero del Decr~to que ~os ocupa, e~tab]ece •• 

que aún y cuando, los bienes arrendados, sean ocupados por­

virtud de un nuevo arrenóamiento, la renta no podrá aumen-· 

tarse, y que para aumentarla, será neces11ri11 la ¡¡uloriza--­

ci6n judicial con intervención del Ministerio Púbiico. Este 

ordenamiento es conocido como el Decreto de ~entas Congela­

das. 

Por cuanto a la sanción el artlculo cuarto establece que tg 

do aquello que se pacte en contra de 11s disposiciones, no­

obligará a los arrendatarios y a los proµict~rlos se les I~ 

pondrá una multa que se fijar~ rn el aumento de doce meses. 

Expresa también que este Drcreto de diez de Julio de 1942 -

solo tendrfi vigencia durante la •usprnstón de garantlas. 

Como en la cspecle, ta1t!S úi:;r.csicionr:.. no dieron el re-su] 

tado esperado, se promulga el Decreto de veintituatro dr -­

septiembre de 1943, que en su articulo pri'mero prorroga por 

ministerio de Ley, los arrendamientos en vigor, respecto de 

casas habitación ya ~ean relebradas por ~lempo fijo o por -

tiempo indeterminado. 
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El artlculo segundo, del Decreto ~1 que me refiero en el -

apartado anterlor, establece que queda expresamente prohi­

bido, e1 aumento de precio en 1a renta, seña1ando que todo 

pacto en contrario seri nu1o de p1eno derecho y no produc! 

rá acci6n en juicio, y para la debida ap1icación del Decr~ 

to, suspende la vigencia de 101 art1culos 2484 1 2478 y ---

2479 del COdigo Clvl1. 

Es de destacarse que el conten•do del articulo segundo del 

Decreto de veinticuatro de septiembre de 1943, resultó 

ocioso, pues ya el multicitada Drcre!o c1 su articulo pri­

mero prorroga por ministerio de ley los arrendamientos en­

vigar y como consecuencia es evidente que ninguna de las -

cl~usu1as que componen al contrato, pueden ser modificadas 

por virtud de 1a pro'rroga de que qoza. 

Se e~tableció en el articulo se•to del Decreto en comento, 

que su contenido solar:e1)t2 es a.plicnble a c11ntratos de ca­

sa habltaci6n y ouc si el contrata desea terminarse por -­

acuerdo mutuo J~ las partes, el convenio debe ratificarse­

ante la Direcci6n Gener•l de Gobcrnoci6n del Departamento­

del Distrito Federal. 
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Se establece también, que no tendrá lu9ar la rescjsi6n del 

contrato por falta de pago puntual, s! e1 arrendatario de· 

muestra que hizo el pago dentro de los diez d1as siguien-· 

tes al seftalado en el contrato, Para el ca~o de que el ··• 

arrendador, se niegue a recibir el pago, el inquilino no · 

incurrirá en mora, sin necesidad de promover judicialmente, 

pues basta que al ser demandado exhiba las pensiones adeu­

dadas, dentro del plazo que establece el COdigo de Procedl 

mientas Civiles, para que se considera purgada la causa de 

rescisión y se da por terminado el juicio. 

En los artículos transitorios ordena el sobreseimiento de­

los juicios de desocupaci6n por terminaci6n de contrato y­

dispone que los términos pendientes, seftalados en el arti­

culo 2478 del Código Civil, en los arrendamientos portie~ 

po indefinido, se suspenderán y no surtirán efecto los avl 

sos dados a los inquilinos, en el que se les notifique la· 

voluntad del arrendador de dar por terminado el contrato. 

Así de manera sucesiva durante esa década, se promulgaron· 

decretos, como el de veinticinco de febrero de 1944, que -

adicionaba al Decreto de veinticu~tro de septiembre de 

1943: y aue se refiere a edificios para escuelas en el Di~ 

trito Federal. 
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Y el de cinco de enero de 1945 1 que se refiere a locales co 

merclales, ambos como ya se dijo resultaron adiciones al D! 

creto de veinticuatro de septiembre de 1943. 

Una vez terminada la Segunda Guerra Mundial, no ten~a vi ge~ 

cia la leqislaci6n de emergencia decretada por el Ejecutivo, 

por lo que, el trece de agosto de 1945, prorroga su validez 

por treinta dlas m§s, hasta que el veintiuno de enero de •· 

1946, establece que los decretos que subsisten son, el de • 

diez de julio de 1942, el de veinticuatro de septiembre de· 

1943 y el de cinco de enero de 1945, con posterioridad se · 

promulga un Decreto más técnico emitido por el Congreso de· 

la Unl6n de fecha once de febrero de 1946, a este último se 

le da una vigencia de dos años, pudiendo anticiparse el EJ! 

cutivo en su derogaci6n. 

El Decreto de veinticuatro de diciembre de 1948, culmina 

con la actividad legislativa que caracterizó a la década P" 

mención .r-especto del arrendamiento, 

Es oportuno, establecer que esta legislacidn especial en r! 

lación con el arrendamiento. vino a deteriorar de forma os· 

tensible una importante zona del Distrito Federal, que se -

conoce como el Centro Histórico. 
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En efecto, al imponer al arrendador tan exageradas 11m1ta­

ciones contractuales, provoco que éste, yjrtualmente ab~n­

donara los Inmuebles de su propiedad afectados por el De-­

creto, lo que ha acarreado que estos b1enes se encuentren· 

en la actualidad semidestruidos y carentes de los más mini 

mos servicios sanitarios, pues este proceso de legislaci6n 

de excepciOn volvi6 impractica la figura del arrendamiento 

y con ello se perjúdicó, al arrendatario, .pues sucedi6 que, 

segOn se desprende de éste análisis, le result6 m~s barato 

al propietario de éstos bienes, dejarlos en manos de los -

arrendatarios, sin afrontar las obligaciones que se refie­

ren a mejoras y mantenimiento de los inmuebles, 

Parece ser que al legislador se le olvid6 que el arrenda-­

miento es un negocio que debe rendir provechos para las -­

dos partes y que los argumentos que dieron pie, a ésta 1e-

9islaci6n resultaron contraproducentes . 

. _Cabe señalar que aparentemente el estado de guerra y econ~ 

mía de nosquerra, nada más sé vivió en el Distrito Federal, 

pues los ordenamientos de otras entidades federativas no -

fueron afectados. 
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e A p T u o 111 

LAS REFORMAS A LA LEY SUSTANTIVA PARA EL DISTRITO FEDERAL, -­

DE 1985, 

Corresoonde en éste capitulo, analizar y comentar las refor-­

mas sufridas por el Códf~o Civil para el Distrito Federal, en 

materia de arrendamiento inmobiliario. 

Con fecha, siete de febrero de 1985, aparecl6 en el Diario -­

Oficial de la Federación, un Decreto por virtud del que, se -

modificó nuestra Ley Sustantiva, esta reforma creó y derogó -

más de ochenta y cinco d1sposiclones en materia de arrenda--­

miento, y un renqlón novedoso y fundamental fué la Inserción­

de diez ordenamientos legales que contie~en conceptos substa~ 

siales de gran importancia, para su estudio y discusi6n. 

~erece también, nuestra atención la modificación que en una -

tercera parte, sufrió el Código federal de Protección al Con­

sumidor, oues desde lueqo, toca aspectos de arrendamiento in­

mobiliario de casas habitación, en el Distrito Federal. 

Fl articulo primero del Decreto establece, la reforma del ca­

oltulo IV, del titulo sexto de la secunda parte, del libro --
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cuarto del Código Civil para el D1~trito Federal y el articu­

lo 3042, del citado ordenamtent1>, 

El t1tulo sexto del Código Civil, se refiere al arrendamiento, 

en qeneral, inicia con el articulo 2398 1 que define al mismo, 

y los numerales subsecuentes, con excepción de los artlculos-

2399, 2408 y 2447, no fueron afecta dos por 1 a reforma. 

Es el capitulo IV, que como ya se dijo sufrió modificactones­

importantes, el oue habla de las fincas urbanas destinadas a­

la habitación. 

En la leois]ación anterior, este apartado conten!a cinco artl 

culos carentes de fracción al~una, mismos que a la letra est! 

bledan: 

Articulo 2448.- No podrá, darse en arrendamiento, una locali­

dad oue no reúna las condiciones de higiene y 

salubridad exigidas por el Código Sanitario,­

El ordenamiento que se cita tiene un antecedente, en el Códi­

qo Civil de Yucatán y Leyes de Inquilinato de Veracruz. 

Articulo 2449.- El arrendador oue no haga las obras que orde­

ne el Departal'lento de Salubridad Pública, co-
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mo necesarfas para que una loc~lfdad sea habl 

table e hl~1~nica es responsable de los daijos 

y perjuicios que los Inquilinos sufran por -­

esa causa. 

Este artfculo hacia remisión al artfculo 2451 del mismo CQdj­

qo, para el supuesto de que este evento, se presentara, 

Artlculo 2450.- El propietar1o no puede rehusar como fiador a 

una persona que reOna los requisitos exigfdos 

por la Ley para que sea fiador. S1 la renta • 

no excede de veinticinco pesos mensuales, es­

potestativo para el arrendatario dar fianza o 

substituir esa garantla con el depQstto de un 

mes de renta. 

Artículo 2451.- No puede renunciarse anti·cfpadamente el dere· 

cho de cobrar le indemnización que concede el 

articulo 2449, 

Articulo 2452.- La renta debe pagarse en los plazos conveni-­

dos y a falta de convento, por meses vencidos 

si la renta excede de cien oesos; por quince· 

nas vencidas si la renta es de sesenta a cien 
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pesos y por semanas, también vencidas, cuando 

la renta no lleg~ ~ sesenta pesos, 

Fste articulo, ya lo contenla el C6di90 Civil de 1884 y lo n~ 

meró con el 2962, 

Ahora bien, el legislador de 1985, en la reforma establece; • 

Articulo 2448.- Las dispos1ciones de este capitulo son de or· 

den público e interés social. Por tanto son • 

irrenunciables y en consecuenci~, cualquier • 

estipulación en contrario se tendrá por no ·· 

puesta: 

Articulo 2448 A.- No deberá darse en arrendamiento una locall 

dad que no reúna las condiciones de higiene y 

salubridad exiqidas por la Ley de la materia. 

Articulo 2448 B.- El arrendador que no haga las obras que or· 

dene la autoridad sanitaria correspondiente -

co~o necesarias para que una localidad sea ha 

bitable e hjgiénica, es responsable de los d! 

Ros y perjuicios que los Inquilinos sufran 

por esa causa. 
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Articulo 2448 c.- La duración mln1ma de todo contrato de a--­

rrendamlento de fincas urbanas destt~adas a -

la habitación será de un año forzoso para 

arrendador y arrendat~rfo, que serp prorroga­

ble a voluntad del arrendatario, hasta por -­

dos aftas más, siempre y cuando se encuentre -

al corriente en el pago de las rentas, 

Art1culo 2448 D.- Para los efectos de este capitulo la renta­

deberE estipularse en moneda nacional, La rell 

ta solo podrá ser incrementada anualmente, en 

su caso el aumento no podr4 exceder del 85 

por ciento del Incremento porcentual, fij;\do­

al salario mtn1mo qeneral del Distrito Fede-­

ral, en el año en el que el contrHo se renu~ 

ve o se prorrogue. 

Artículo 2448 E.- La renta debe paqarse en los plazos canveni 

dos, y a falta de convenio, por meses venci-­

dos. El arrendatario no está obligado a pagar 

)a renta $jno desde el dja en que reciba el -

inmueble objeto del contrato. 

Articulo 2448 F.- Para los efectos de éste capitulo el contr~ 
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to deberá contener, cuando menos la~ siguien· 

tes estipulaciones; 

l Nombres del arrendador y arrendatario, 

11 La ubicación del inmueble, 

lll Descripción detallada del inmueble objeto • 

del contrato y de las instalaciones y acceso· 

r1-0s con que cuenta para el uso y goce del •• 

mismo, asl como el estado que guardan, 

.!! El monto de la renta. 

V La garantia, en su caso. 

YJ. La mención expresa del destino habitac1onal 

del inmueble arrendado. 

fil El término del contrato. 

VIII Las obligaciones que arrendador y arrendat! 

rio contraigan adicionalmente a las establee! 

das en la Ley. 

Articulo 244B G.- El arrendador deberá registrar el contrato­

de arrendamiento antP la autoridad competente 

del Departamento del Distrito federal, una .. 

vez cumplido este requisito, entreqará al ··­

arrendatario una copia reqistrada del contra· 

to. El arrendatario tendrá acción para deman· 

dar el reqistro mencionado y la entrega de . 

la copia del contrato, 
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Igualmente el arrendatario tendrá derecho pa­

ra registrar su copla del contrato de arrend! 

miento ante la autoridad competente del Depa~ 

tamento del Distrito Federal. 

Artlculo 2448 H.- El arrendamiento de fincas urbanas, destin! 

das a la habftaci6n no termina por la muerte­

del arrendador ni por la del arrendatario, si 

no sólo por los motivos establecidos en las • 

leyes. Con exclusión de cualquier otra perso­

na, el c6nyuge, o la concubina, los hijos, -­

los ascendientes en lfnea consangufnea o por­

afinidad del arrendatario fallecido se subro­

garán en los derechos y obligaciones de éste. 

En los mismos términos del contrato, siempre­

y cuando hubieran habitado real y permanente­

mente el inmueble en vida del arrendatario. -

No es aplicable lo dispuesto en el párrafo a~ 

terior a las personas que 'ocupen el inmueble­

como subarrendatarias. cesionarias o por otro 

tltulo semejante que no sea la situaciOn pre­

vista en este articulo, 

Artículo 2448 1.- Para los efectos de éste capitulo, el arre~ 

datario, si está al corriente en el pago de -
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la renta tendr! derecho a que, en igualdad de 

condiciones, se le prefiera a otro interesado 

en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asl -

mismo tendrá el derecho del tanto en caso de­

que el propietario quiera vender la finca 

arrendada. 

Articulo 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se suje­

tará a las siquientes reglas: 

l En todos los casos el propietario deberá -­

dar aviso en forma indubitable al arrendata-­

rio su deseo de vender el inmueble, precisan­

do el precio, términos, condiciones y modali­

dades de la compraventa . 

.!l El o los arrendatarios dispondrán de quince 

dfas para notificar en forma indubitable al -

arrendador su voluntad de ejercitar el dere-­

cho del tanto en los términos y condiciones -

de la oferta. 

l.!l En caso de que el arrendador cambie 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 días para los efectos del párrafo ante 
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rior, s1 el cambio se refiere al prec1o el •• 

arrendador solo está obligado a dar éste nue­

vo aviso cuando el incremento del mfsmo sea · 

de más de un d'ez por ciento. 

!.Y. Tratándose de bienes sujetos al régimen de· 

propiedad en condominio, se apl1car6n las dis 

posiciones de la Ley de la materia, 

y Los notarios deberán cerciorarse del cumpll 

miento de éste articulo previamente a la aut~ 

rizaci6n de la escritura de compraventa, 

YJ. La compraventa y su escr1turac16n rea1iza·­

das, .en contravención de lo dispuesto, en és­

te articulo, serán nulas de pleno derecho y -

los notarios incurrirán en responsabilidad en 

los términos de la Ley de la materia. La ac·· 

ción de nulidad a que se refiere ésta frac··· 

ción prescribe a los seis meses contados a ·• 

partir de que el arrendatario tuvo conocimie~ 

to de la realización del contrato. En caso de 

que el arrendatario no dé el aviso a que se • 

refieren las fracciones l y 111 de éste artl· 

culo precluirá su derecho. 

Articulo 2448 K. · El propietario no puede rehusar como fiador 

a una persona que reúna los requisitos exigí· 
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dos por la Ley para que sea fiador. Tratándo­

se del arrendamiento de viviendas de interés­

social es potestativo para el arrendatario -­

dar fianza o substituir esa garant1a con el -

dep6sito de un mes de renta. 

Artfculo 2448 L.- En todo contrato de arrendamiento para habi 

taci6n deberán transcribirse fntegras las di~ 

posiciones de ~ste capitulo. 

En cuanto al artículo 3042 del Código Civil que está conteni­

do en el capftulo 11 del ordenamiento citado y que se refiere 

al registro de la propiedad inmueble y de los tltulos inscri­

bibles y anotables, adiciona un párrafo, inmediatamente des-­

pués de la fracción IV aue a la letra dice: 

•'No se inscribirán las escrituras en las oue se transmita la 

propiedad de un inmueble dado en arrendamiento. A menos de 

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

ouesto en los articulas 2448 1 y 2648 J, de éste Código, e~- -

relación con el derecho del tanto correspondiente al arrenda­

tario • 

El articulo orimero transitorio del Decreto señala que los -­

contratos celebrados con anterioridad a la promulgaci6n del -
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ordenamiento, continuarán en vt~or respecto al términó pacta­

do por las partes. 

Anuncié, la necesidad de analizar también, las mod1ficac1ones 

que sufr16 el C6df go Federal de Protección al Consumidor, to­

da vez, que el artfculo sexto de el Decreto, lo establece, -­

afectando 1os articulas 2•y 30 de la Ley vigente y adicionan­

do los articulas 3 BIS, 57 BIS y 59 BIS¡ por virtud de los 

que se le dá intervención a ésta instftuci6n en materia de 

arrendamfento jnmobilfarfo, destinado a la vivienda en el Dis 

trito Federal, éstos artfculos a la letra dicen: 

Articulo 2.- Quedan obligados al cumplimiento de ésta Ley los 

comerciantes, industriales, prestadore~ de servi 

cios, as! como las empresas de participación es­

tatal, organismos descentralizados y los órganos 

del Estado, en cuanto desarrollen actividades de 

producción, distribución de bienes o prestación· 

de servicios a consumidores."Asi mismo quedan -­

obligados al cumplimiento de esta Ley los arren­

dadores y arrendatarios de bienes destinados pa­

ra habitación en el Distrito Federal. Para los -

efectos del párrafo anterior, la presente Ley es 

de aplicación local en el Distrito Federal en ma 
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terla de protección al inquilino en arrendamien­

tos para habitación." 

Art~culo 3 BIS.- "Para los fines del articulo dos, se entien­

de por arrendador y arrendatario a quienes con-­

forme a las disposiciones del Código Civil del -

Distrito federal, se hayan obligado rec!procame~ 

te, uno a conceder el uso temporal, de un Inmue­

ble destinado a la habitación y el otro a pagar­

por ello un precio cierto". 

Artículo 30.- Los pagos hechos en exceso del precio legalmen­

te autorizado, o en su caso, del estipulado, son 

recuperables por el consumidor y causarán el 

máximo de los intereses moratorlos a q~e se re-­

fiere el art1culo 23. La acción pa~a solicitar -

éstos paqos, prescribe en un año a partir de la­

fecha en que tuvo lugar el efectuado. "Los pagos 

hechos en exceso de la renta convenida, cuando -

se trata de arrendamientos para habitación en el 

Distrito federal son recuperables en los térmi-­

nos de la presente Ley". Si el proveedor no de-­

vuelve la cantidad cobrada en exceso dentro del­

término de cinco d1as hibiles siguientes a la re 
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clamaci6n ameritará la sanción administrativa CQ 

rrespondiente. 

Art,culo 57 BIS.- • Trat8ndose de inmuebles destinados a la -

habitación, la Procuradur1a federal del Consumi­

dor protege asl mismo, los derechos de los arre~ 

datarios en el Distrito federal, cuando se trate 

de arrendamientos para habitación". 

Arttculo 59 BIS.- • TratSndose de inmuebles destinados a la • 

habitación ubicados en el Distrito Federal, la -

Procuradurfa Federal del Consumidor tendrl las -

mismas atribuciones a que se refiere el art1culo 

anterior, de representaci6n, vigilancia y tutela 

de los derechos de los arrendatarios". 

Aqul me tomo la licencia de emitir éste comentario, toda vez­

que como estudioso del Derecho, no puedo permanecer inerme -­

ante la 1Hnorancia e incapacidad técnica y jurídica del legi~ 

lador, aue emitió las reformas al Código Civil, en el año de-

19B5; porque además del pobre lengueje utilizado en el texto, 

muestra desconocimiento absoluto de la mater1a, lsto en razón 

a que como ya diJP en el capitulo 1 de éste trabajo, nuestra­

Ley Civil establece que • Serln suceptibles de darse en arre~ 
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damlento, los bienes que puedan usarse sin consumirse", luego 

entonces la Procuraduría federal del Consumidor no puede te-­

ner ingerencia respecto de asuntos que versen sobre arrenda-­

miento, porque su propio nombre la elimina, En efecto la mat~ 

rja del contrato de arrendamiento, esto es, los bienes, o las 

cosas muebles o Inmuebles, ya sean destinadas a habitación, a 

lndustr1a,a comercio o a otras que se nos pudieran ocurrir, -

que se encuentren ubicadas en el Distrito Federal o en otros­

luqares lejanos y no conocidos, no pueden consumirse con el -

uso y ésto es un requisito sine qua non, para que haya arren­

damiento, as! lo establecen la doctrina y la Ley, razón por -

la que resulta contradictoria la facultad y competencia que -

le otoroó el reformista de 1985, para conocer de éstos asun-­

tos, a la referida Institución, 

A mayor abundamiento, ésta Procuraduría, no puede emitir nin­

quna opinión ni deben tener eficacia sus laudos, ya que de a~ 

temano se constituye en defensora de una de las partes, así -

es que sus resoluciones no pueden considerarse justas ni equi 

libradas, puesto que, su actividad tiende a representar, ase­

sorar y tutelar los derechos de una de las partes, por ello -

el aboqado que conoce la materia, jamás se somete al procedi­

miento de éste mal llamado "Tribunal". 
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~uede aqui éste análisis, a efecto de poder continuar con --­

cuestiones mas trascendentes, 

Veamos entonces, las modificaciones sufridas por la Ley de la 

materia, Al establecerse, por virtud de la reforma en el art! 

culo 2448 del C6digo Ctvtl, nue éstas di<postciones, son rle -

nrden p0bl1co y de tnter~~ social y que ~or ello con irrenun-
1 1 • 

ciables, no teniendo por puesto, cualouier pacto en contrario, 

ponen en conflicto el concepto "Orden Püblico", frase a ouie-

nes los Juristas Rafael de Pina y Rafael de Ptna Vara, lo in­

teroretan como, 'El estado de 5ituacl6n social derivado del -

respeto a la legalidad establecida por el legislador". 

Otra defintci6n conceptual e interpretativa de ésta frase es­

tá visible en la ~áqtna 371 del Otccfenario de Derecho, 1984-

Porrúa, que reza a la letra, "Cuando se dice que tal o cual -

Ley es de orden oúblico, se innora o se olvida que todas las­

leyes lo son, ooroue todas ellas ttenen como fin principal el 

mantenimiento de la ~az con justicia oue ~ersioue el derecho", 

rn mi oarticular criterio. es muc~o mas acertada la interpre­

tación oue, de la frase, se hace en el diccionario, Ya que es 

cierto oue todo nuestro sistemajuridico PS de orden públlco,­

nues nor~a v reoula conductas humanas. Es por todos sabido --
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oue existen leyes supletorias o per¡njsivas, que como se en--­

tlende suplen las omisiones, o en su c~so permiten a los indi 

viduos conducirse dentro de un marco jurldico preestablecido, 

v no oor ello éstas normas dejan de ser de orden pú~ltco, 

Sabemos también aue hay leyes prohibitivas, que impiden o co­

hinen a los Individuos, a efecto de que no transgredan las -­

normas y se perjudlaue a la comunidad, éstas normas también -

son de orden público. 

Finalmente también existen leyes u ordenamientos imperativos, 

que Indican la forma en que debe conducirse el Individuo, y -

desde luego también, son de orden público. Luego entonces, é~ 

ta frase sale sobrando en el articulo en comento. 

Por otra parte, las disposiciones, son calificadas como irre­

nunciables, y aue todo pacto en contra se tendrá por no pues­

to, vocablos que, desde luego son inquietantes y que por pri~ 

cipio alertan al aventurado propietario de una finca urbana -

destinada a habitación oue auiera convertirse en arrendador.­

Esto se asevera porque no deja de ser intimidatorio el lenoua 

.ie aue util \za el leaislador del 85, y oue trae como conse--­

cuencia. aue la oran mayorla de los arrendadores. tomen sus -

nrecauciones y busouen fórmulas para evadir v superar a la -­

Ley civil 
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Por lo que se refiere, a lo ordenado por el art!culo 2448 A -

de la Ley sustantiva, es válido y adecu"do, puesto que, los -

bienes dados en arrendamiento deben reunir condiciones de hi­

giene y salubridad, asimismo es también adecuada la medida es 

tablecida en el articulo 2448 B de nuestra Ley común. 

El apartado "C" del articulo 2448, de manera terminante diSPQ 

ne, nue la duración del '"rendamiento de fincas urbanas dest1 

nadas a viviendas, en éste Distrito Federal, deberán ser de -

un año forzoso para las partes, lo que representa una grave -

equivocación del leqislador, pues se debe considerar que es -

la voluntad de las partes contratantes, las que establezcan y 

pacten la forma y términos en que quieran obligarse, de acue~ 

do a sus muy particulares 1nteréses y necesidades. 

En el apartado "O" de la Ley en comento, el legislador del 85, 

muestra su desconocimiento de la materia de arrendamiento, ya 

aue obllqa a los contratantes a aue la renta se pague en mon~ 

da nacional, es decir precio cierto y en dinero, ignorando -­

que la doctrina permite; dada la peculiaridad del acto de --­

arrendamiento, a que este precio cierto. se paoue no solamen­

te con dinero, ésto es oue se ouede dar a cambio otra cosa. -

o servicio a título de renta. Lo oravP éS que: 

Toda vez que las disposiciones son trrenuncidbles, ocurre en-
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la especie, que a quien se pretende beneficiar, ésto es al -­

arrendatario que en teorla es la parte más débil de la rela-­

cf 6n contractual, se ve en la forzosa necesidad de pagar la -

renta con dinero y no se puede pactar nada en contrario como­

podrfa ser la prestación de un servicio, 

En otro ~árrafo, del mismo apartado seftala que el incremento· 

de la renta, ser& anual, stn que exceda del 85 por ciento del 

alza oorcentual, fijado al salarlo m~nimo general del Distri­

to Federal. Este ordenamiento establece que el solo transcu-­

rrir del tiempo, es motivo suficiente para que la renta se mQ 

difique a la alza. 

En el apartado "E" del multicitado articulo, el arrendatario­

queda obligado a paqar la renta, desde el momento en que se -

reciba el inmueble objeto del contrato, esto quiere aecir que 

aún v cuando las partes pretendieran transigir en este aspec­

to, sea oorque, se reservara el uso de la cosa a futuro, o -­

porque se modificara y acondicionara, o porque algún evento -

extraordinario destruyera la cosa, volviéndola inhabitable, -

no oodrá dejarse de naoar la renta. 

En el articulo 2448 F se seoala que el contrato dehe otor 0ar­

se por escrito y cuál debe ser el contenido del mismo, ~sto -

para efectos pr~cticos, pues de ésta forma se le da una abso-
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luta claridad interpretativa al m1$mo: 

Por lo que se refiere a1 apartado 'G" del art,culo en cues--­

ti6n, éstas en mi conce~to no son materia de nuestra Ley ci-­

vil, sino mSs bien son de carácter admtnlstrat!vo y en ~ada • 

afectan a la relación contractual, cabria senalar que el le-­

g1slador del 85, establece como requisito indts.pensable h ·• 

formalidad del acto, al extqtr aue éste se haga por escrito, 

En el apartado "H" del articulo 2448 se consigna que el con-· 

trato de arrendamiento no termtna por la muerte del arrenda-­

dar o del arrendatario y establece substitutos para el arren­

datario si es que se lleqa a dar, el deceso. 

Se destaca como uno de los más importantes articules, para su 

análisis el 2448 I, pues aquí, el reformador, impone en favor 

del arrendatario el derecho del tanto, en forma expresa y ra­

dica\ deroqando, lo dis~uesto, por el articulo 2447 del Códl­

~o rtvil. 

En efecto, nuestra legislación anterior, ordenaba que si el • 

arrendamiento tenía más de cinco años de duración. y el arre~ 

datario estaba al corriente en el paqo de las rentas, tenia -

oreferencia en un nuevo contrato de ar••ndamiento, respecto -

de un tercero posible y oue además tenia el derecho del tanto 
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para el caso de que el propietar\o qujsfera vender el fnmue-­

ble dado en arrendamiento. 

Resulta eyidente que en éste ordenamiento, extste un error de 

redacción inyoluntarto, pues sabemos perfectamente que no es­

lo mismo el "Derecho del tanto", que se refiere a la necesi-­

dad de oue los bienes pertenezcan a una sola persona, y es -­

por ello que este derecho se le concede al copropietario de -

una cosa indivisa, en el supuesto de que se ponga a la yenta­

el derecho de cooropiedad y de dominio que tiene,o tienen, -­

los demás dueños copropietarios, Por tal virtud el coproptet!!_ 

rto que pretende vender sus derechos de copropiedad debe dar­

aviso, a los demás codue~os para que en el término de ocho -­

dfas le manifiesten si es que aceptan su oferta, o en su caso 

la rechazan, de no darse este aviso la compraventa se declar! 

rá nula, seoún lo establecen los artículos 973 y 974 del Códj_ 

qo Civil. Ahora bien resulta notorio que la intención del le­

gislador de 1928, no pretendió establecer en favor del arren­

dat~rio el derecho del tanto, pues la omisión por parte del -

dueilo, que no hacia en primer lugar al arrendatario su o--

ferta, de vender el inmueble arrendado, se sancionaba con e'­

oaao de daiios y perjuicios, oue se ocasionaran al arrf'ndata-­

rio, en la forna y t~rminos que ordenan los articulas 2304 y-

2305 del CódiooCivil. 



62. 

Esto quiere decir, que el leg1slador del ve1nt1ocho si sabla­

d1st1nguir el "derecho de preferencia g derechb por el tanto•, 

y el "derecho del tanto~. que son dos figuras absolutamente • 

distintas. 

Pero en ésta novedosa legislaci6n de 1985, se establece expr~ 

samente el derecho del tanto constituyendo una carga o modall 

dad, aue en mucho perjudica a la relación contractual. 

Es de lamentarse que el órgano legislativo desconozca, algo -

tan evidente como esto, es cierto que con mucha frecuencia la 

similitud de las frases pueden llegar a confundir, por ello. 

es necesario que quienes pretendan reformar la Ley, se ilus-· 

tren previamente consultando algunos textos que en abundancia 

se han escrito al respecto ~en donde se destacan los maes-·· 

tros Ernesto Gutlérrez y Gon2ález(l) y Manuel Borja Soriano! 2l 

Con ésta madida, se le impu'o el arrendamiento un grav~men, . 

que en muchoh' complicado la relación contract~al, porque se­

lehan dado al arrendatario más prerrogativas que las que el • 

propio contrato crea. 

{1) Gutiérrez y González Ernesto, "Derecho de las Obllgacio·· 

nes, Editorial Cajica. Oulnta Edic16n, 1979 Puebla,Mixico, ·· 

Páos: 367 y 368 pie {l). 

(2) Borja Soriano Manuel, "Teoria General de las Obligaciones, 

Ed. Porrila. Décima Edición 1985 Mi•ico, Págs: 587 y 588. 
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Es bien sabido que lo ünico que se le transmite ~l arrendata­

rio por virtud del contrato de Hrend~m1ento, no e~ m~s que,­

el derecho de uso, o uso y goce de una cosa y pretender psjg­

narle al arrendatario una cal !dad ~ue no le corresponde resu! 

ta neqat1vo. 

Por lo que se refiere al arnculo 2448 J del Código Civil, me 

remito a lo expresado en el párrafo anterior, anadiendo que -

me parece impr&cttco, y carente de todo fundamento lógico y -

jurldico, oues el arrendador previendo problemas a futuro; -­

oor virtud de ésta reforma, exigirá al arrendatario la firma­

de oapeles en blanco, para hacerlos valer en su momento, a su 

entera conveniencia. 

En cuanto al articulo 2448 K, es repetitivo, en su primer pá­

rrafo de lo que ya establecla e1 articulo 2450 del ordenamie! 

to en cuestión, ahora bien el segundo párrafo también dice lo 

mismo, sólo oue afiade la frase "viviendas de interés social". 

Por cuanto a oue es obligatorio la inserción, en todos los -­

contratos de arrendamiento de las disposiciones del capitulo, 

seqún lo establece el articulo 2448 L del Código Civil, es -­

irrelevante, pero como todas éstas normas son irrenunciables­

habrá oue insertarlas por necesidad, pues puede suceder que -

el juzqador deseche una demanda, en la que el documento base-
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de la acc16n, esto es el contrato de arrendamiento, carezca -

de este articulado, 

En el articulo 3042 del COdigo C~yll donde dice del Regjstro­

de la Propiedad Inmueble y de los tttulos inscribibles y ano­

tables, se adicionó con un párrafo, que impide la inscr1pcj6n 

de escrituras de un inmueble dado en arrendamiento; n6tese -­

que no habla de vivienda, a menos que conste, que se di6 ca-­

bal cumolimlento a lo ordenado por los art!culos 2448, apart! 

dos l y J. 

Las reformas en mi copcepto, pretenden pasar por encima de la 

voluntad de las partes y ésto es muy delicado, pues ponen en­

peligro al arrendamiento, conllevan un exagerado proteccioni~ 

mo en favor del arrendatario y ésta situaci6n est§ acarreando 

desaliento y desconfianza en el arrendador, que prefiere dedl 

carse a neqocios menos conflictivos, que le reditúen ganan--­

cias adecuadas y seguras. 

Por esto vemos, que en la actualidad se construyen inmuebles, 

para su venta, o en su caso se venden en copropiedad los edi­

ficios que actualmente están dados en arrendamiento, esto nos 

lleva al desequilibrio social oues resulta claro que no toda­

la población tiene capacidad económica para comprar su vivie~ 

da. 
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CALIDAD ECONOM!CA 'DE ARRENDADORES Y DE ARREN­

DATARIOS EN NUESTRO AHB!TO SOClAL. 
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Dice Joaqufn Escriche(ll, que el diccionario de la lengua ca~ 

tellana los define, como las personas que dan o toman en ---­

arrendamiento una casa. Sin embargo la dualidad del signific! 

do de la voz, provoca mucha confusión, porque no establece d! 

ferenciaci6n alguna entre el que transmite el uso, o el uso y 

goce de la cosa, y aquel que la recibe. Por ello; sigue di--­

ciendo el autor, que algunos estudiosos de la materia, en el­

af~n de evitar el problema Interpretativo, nombran arrendador, 

a aquél que dá, que tran•mite el uso, o el uso y goce, de una 

cosa y llaman arrendatario a quien la recibe. 

Esta diferenciaclon, resulta un acierto, pues ha permitido 'a 

mejor comprensión en primer luoar, de las partes que suscrl-­

ben el contrato, en segundo término, las respectivas cualida­

des que cada uno de ellos tienen en el acto, sus peculiarida­

des y características y finalmente sus derechos y obl i9acio-­

nes. 

(J) Escriche Joaquln, "Diccionario Razonado de Legislación y­

Jurisprudencia", Editora e l~presora: Gorbajacaliforniana. 

Nu~va Fdlción 1974. P~qina: 239. 
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Toda vez que, en el contrato de arrendamiento, ~e poeta un •• 

plazo de durac16n y que es a v1rtud de la voluntad del dueno, 

que el arrendatario tenga la posesi6n del bten, es dec1r que­

la posesi6n, se deriva de la voluntad del dueño, no puede ••• 

aquel, prescribirla por prolongado que sea el tiempo que la • 

tenga en su poder. 

Atendiendo a éstos comentar;os, podemos conceptualtzar como. 

arrendador, a toda aquella persona que siendo dueña de un •·· 

bien mueble o inmueble, puede y quiere enajenar o transmitir­

de manera temporal el uso, o el uso y goce de una cosa, ya •• 

sea por si, o a travé.s de interp6sita persona, entonces, el • 

arrendatario es la persona que tiene la necesidad de pagar un 

precio c;erto, por el uso o uso y goce de la cosa, ya sea por 

que carece de dinero para adquirirla en propiedad, o porque • 

no tenqa interés en comprarla. 

Es claro, que el arrendamiento está encaminado a resolver ne· 

cesidades económicas a las partes que lo suscriben y que de • 

forma tradicional, se ha considerado al arrendador, como la •• 

parte más fuerte del contrato y como contrapunto, es el arrerr 

datario la parte débil del mismo, ésto en mi opinión es una • 

falacia, al menos en nuestro Distrito Fcderdl, 
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Es por todos sabido, que existen zonas en la ciudad de ~@xlco 

que son consideradas de gran lujo, en donde los contratantes, 

tienen poder econ6mico muy stmilar, lue~o entonces no se dá -

el desequ11ibrio que por costumbre, a la figura, se la ha --­

asignado, ya que resulta en la mayor de las veces, que los -­

arrendatarios de los inmuebles ubicados en éstas zonas, son -

o representan fuertes capttales, cuyo destino pr1mordial es • 

la aplicación o inversi6n de su dinero, en empresas industri! 

les o comerciales y por ende no les Importa, en lo más mlnimo 

distraer sus recursos monetarios, en la compra de una vivien­

da, por lo que prefieren pagar renta por el derecho de uso 

del inmueble que ocupan, pues además, el pago que hacen en f! 

vor del arrendador, lo deducen ftscalmente. 

En este caso el arrendatario, pacta con el arrendador, en ab­

soluto eouilibrlo y en consecuencia las reformas a la Ley ci­

vil, ni siquiera son tomadas en cuenta por las partes, puesto 

ou 0 •~bas pueden asesorarse leaalmente y obtener las mejores­

posibilidades de asegurarse y fundamentalmente, el de evitar­

una controversia judicial a futuro. 

Ahora bien, en el supuesto no concedido, de que surgiera un -

conflicto judicial entre las partes contratantes. sus respec­

tivos oatrimonios se afectan en forma levísima, puesto que el 
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arrendador t1ene muchas m~s proptedades, que le producen muy­

aprectables ganancias y el arrendatarto sabe a ct~ncta cjerta, 

que después de un proceso, serS condenado a la desDcupact6n -

del inmueble, por lo que con toda tranqutlj.dad bUSCi! 1 en 1A • 

medida de lo posfble, obteneP el mayor tiempo de liti9fo para 

finalmente mudarse a otra vivienda, no representando para él, 

más molestia o angustia que la que el propio cambio de doro1c1 

lio implica. Como se ve, éstos contratantes tienen y pueden -

considerarse como privilegiados. 

Se dli también en nuestra ciudad, el contrato de arrendamiento, 

entre la llamada clase media alta y que por lo general, lo -­

suscriben como arrendadores, personas autorizadas por los du! 

nos de los inmuebles; con carácter de administradores, éstas. 

son personas que constituyen empresas inmobiliarias que cap-­

tan un gran número de casas y edificios y a quienes sus pro-­

pietarios, les otorgan mandato a efecto de que los represen-­

ten, a cambio de honorarios. El arrendatarfo la mayoria de -­

las veces, es el profesionista que tiene ingr..esos muy por en­

cima del salario minimo, condición que le permite ahDrrar di­

nero para en un futuro adquirir el dominio de un inmueble pa­

ra vivir. En este caso, tampoco hay desequilibrio en la rela­

ción contractual, toda vez que las partes tienen la posibi 1 i­

dad de auxiliarse, en el supuesto de que se presente el con--
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fllcto judicial, a @sta calidad de ~rrendam1ento debe consid~ 

rársele superior. 

Otra clas1ficac1ón debe ser estjmada, entre las partes de ni­

vel medio bajo, que est~n representadas por arrendadores que­

constituyeron un pequeñísimo patrimonio, ya sea porque lo ad­

quirieron con sus propios ahorros, o porque les fué heredado, 

los bienes que éstas personas ofrecen en arrendamiento, por -

lo general carecen de los más elementales servicios de mante­

nimiento, puesto que los productos que generan, son apenas $~ 

ficientes para subvenir a las necesidades econ6micas de los -

dueños, raz6n por la que les resulta imoosible, realizar mej~ 

ras a sus propiedades, por otro lado el arrendatario de éstos 

bienes, casi siempre, son los empleados pGblicos o privados,­

º en su caso los obreros quienes se encuentran sujetos al sa­

lario mínimo, también participan de este fenómeno las perso-­

nas jubiladas por las empresas para las que prestaron sus --­

servicios, en éstos casos la capacidad económica de las dos · 

partes contratantes es muy limitada 1-se encuentran envuel­

tos en un clrculo viciado, que no les permite a unos mejorar­

la calidad de sus propiedades, a fin de obtener mayores provf 

chos de las mismas, y a otros pa9ar un precio más elevado, ·· 

por el uso que hacen de las viviendas, en primer término por­

su poca capacidad productiva y er sequndo lugar por lo derrul 
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das que se encuentran éstas, con lo que se soportan los pre-­

textos y argumentos, de unos y de otros trayendo como result! 

do, el que la relac16n contractual sea de eterno conflicto j~ 

d1cial y extrajudicial y que es obvio causa perjuictó econ6mi 

ca, a los respectivos patrimonios. Aqui tampoco se puede afi! 

mar, que haya desigualdad entre los contratantes, pues para -

ambos sjgnifica la misma carga obligacional, s61o que a dife­

rencia de lRs otras dos clasificaciones~y que'antece'il'~ri' a es­

te oárrafo, las ~~rte~ son en este caso igualmente d&biles. 

Para finalizar, existe una práctica muy usual, detectable en­

algunos rumbos de la metropoli y que se conoce como el arren­

damiento subterráneo, este se verifica entre dueños de pre--­

dios baldíos, o edificios y casas parcialmente ocupadas, por­

éstos propietarios, que dan en arrendamiento los lotes bal---

dios, si se trata del primer caso, o los cuartos o viviendas­

oue ellos no utilizan, si nos referimos al segundo supuesto.­

Esta clase de arrendamiento es por demás irreqular, pues !as­

cosas que se dan en arrendamiento, carecen de los más esenci! 

les reQuisitos de seguridad e higiene, que establece la Ley,­

resultandr en la mayor de las veces altamente peliqrosos para 

sus ocuoantes, y que ni con mucho, representan una vivienda -

digna y decorosa como lo establece la Constitución, en favor­

de la familia, sin embargo es tan apremiante la necesidad, de 
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los arrendatarios y tan escasas sus pos1bilidades econ6micas, 

que se ven forzados a contratar el uso de éste tipo de Inmue­

bles. En éstos actos jurídicos, ror lo general, no se firm~n· 

contratos y menos se expiden recibos de pago de renta, el ac­

to no es formal, con las consecuencias de inseguridad quepa­

ra las partes representa. 

Estas personas Ignoran los riesgos que corren, al efectuar e~ 

te acto omitiendo las formalidades, que establece la Ley y 

cuando se presenta la controversia o contradicción, ésta es -

resuelta por las partes sin ocurrir a los juzgados competen-­

tes, dada su ignorancia y pobreza1 y solucionan sus conflictos 

por lo general en forma arbttrária y violenta. 

Cabe apuntar, que en éste caso los contratantes, no están su­

jetos al salario mínimo, son personas que se dedican a vender 

mercancla en la vía pública, o que son de los llamados subem­

pleados, que tanto abundan en nuestra ciudad, en consecuencia 

las reformas emitidas por Pl legislador de 1985 no son, y es­

to es de lamentarse todo lo eficaces que éste núcleo social,­

pudiera esperar para resolver su problema, 
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e A T u L o V 

OBSERVACIONES SOBRE LA FALTA DE FUNDAMENTACION, AL EMITIRSE • 

LAS REFORMAS DE 1985, 

He venido man1festando, a lo largo de los cap~tulos anterior­

es, m1 inquietud, por la deficiente e ineficaz actividad le-­

qlslativa, que trajo como resultado las reformas al C6dlgo Cl 

vil para el Distrito Federal en materia de arrendamiento inm~ 

biliario de fincas urbanas, destinadas a la habitaci6n o vi·· 

vlenda, que con fecha siete de febrero de 1985, se publicaron 

en el Diario Oficial de la Federación y que entraron en vigor 

al dla siguiente, no serla ni justo ni razonable, dejar cabos 

sueltos, o inacabado este trabajo, si· no solidificara mi ---­

opinión, en párrafos subsecuentes, anticipando que lo aue se­

escribe y argumenta, es producto de la consulta doctrinarfa,­

del análisis de la Ley y del razonamiento propio. 

En efecto, la primera oremisa, es el estudio de los elementos 

esenciales que caracterizan al arrendamiento; ello implica la 

lectura y comorensión de los tratadistas e investigadores de­

la ciencia juri"ica, quienes con su talento y claridad de pe~ 

samiento nos ilustran y recuerdan conceptos. 
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Otro renql6n, que no se debe desest1mar es el análisis de la­

Ley, que por necesidad se ttene que considerar que finalidad­

u objettvo, se persigue al promulgarla, finalmente el razona­

m1ento propio en donde deben coincidir, los dos aspectos que­

en principio se plantean, para que la actividad legislativa -

en este caso sea congruente, porque de lo contrar1o se pueden 

promulgar y codificar, tnnumerables ordenamientos que estén -

destinados, a ser letra muerta y que lejos de resolver probl! 

mas sociales, los compliquen en forma extraordinaria, atenta~ 

do contra los actos Jur7dicos como en el caso del arrendamie~ 

to, que de forma exagerada, se ha propuesto proteger a una de 

las partes, 

Del an~l is is de las reformas de 1985, se encuentran fallas de 

apreciación jurfdica elementales; comentemos de ellas, el le-

qislador no sa~ 0 diferenciar, a los derechos reales, de los -

personales o de crédito, esto se asevera, porque en el artfc!!_ 

lo 2448 letra!, se establece en favor del arrendatario el -­

Derecho del tanto, para el supuesto de que el propietario del 

inmueble quiera venderlo, esto nos lleva a concluir, que el -

arrendatario, siendo titular de un derecho personal, sea equi­

parado al derecho de absoluta potestad jurídica, que sobre la 

cosa, tiene un copropietario, craso error en el que incurrió­

el reformador del 85, el ilustre ferrara(¡) dlce: "El Derecho 

(J) Ferrara; citado por Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil 

Mexicano, Tomo 111, Edlt. Porrúa, Cuarta Edición 1976 México, 

Página: 27. 
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der1vado consta de facultades emanadas del Derecho Padre, t1!!_ 

ne el mismo objeto y la misma calidad, asf como el derecho de 

propiedad deriva derechos reales, del mismo modo de los dere­

chos de crédito, sólo pueden derivarse derechos de Igual nat~ 

raleza obligatoria". Es evidente y clara la conceptuallzaci6n 

emitida por el Jurista Ferrara, sin embargo para el legfsla-­

dor reformista de 1985, no tuvo significación alguna, 

Abundando en el tema, el maestro Rafael Rojina Y111egas(Z), -

se~ala la diferencia entre los derechos reales y los persona­

les o de cr~dlto, existe por un lado la potestad jurfdica, -­

que sobre la cosa se tiene, que el sujeto pasivo es universal 

e indeterminado y que de darse el incumplimiento la ejecuc16n 

forzosa será sobre el bien del que se es titular del derecho-

real, mientras que, los derechos personales se reducen a las-

conductas humanas, el sujeto pasivo es determinado e indivi·· 

dual y al darse el Incumplimiento la ejecución forzosa, se --

restringe exclusivamente al patrimonio del deudor. 

Que de el derecho de propiedad o de copropiedad en su caso, se 

derivan los derechos reales, que éstos imitan en mucho, a la _ 

(2) Poflna Vi llegas Rafael. "Derecho Civil " rir:xicano'*, Tomo Ter 

cero "Bienes, Derechos Reales y Posesión", Ed. Porrúa, Cuarta­

Edición 1976 México, Páginas: 27, 28, 29 y 30. 



75. 

propiedad y que no se debe confundir al dueño o propietario,­

con el titular del Derecho real y menciona como tales al usu­

fructo, la servidumbre, la prenda, la hipoteca, la enfiteusis, 

la anticresis, etc, 

El titular de @ste derecho, puede tener el uso o el uso y go­

ce, el dominio ut11 de la cosa, más nunca el dominio original 

y tiene acciones reales como la persecutoria y la de prefere~ 

cja, si en la leqis1aci6n anterior, el derecho de preferencia 

o el derecho por el tanto representaba una carga extraordina­

ria p~ra el Inmueble arrendado; articulo 2447 del Código Ci~­

vfl, ésta novedad en la reforma, trastoca la esencia del 

arrendamiento, pues le da características que de ninguna for­

ma le corresponden. 

La· razón lógica y congruente para que en, tratándose de copr_2. 

piedad existe el derecho del tanto, radica en que no haya mul 

tiplicldad de due~os, en cosas que no admiten cómoda división, 

. _puesto que es necesario, que las cosas se con sol ider- en un S_2. 

lo propietario , por ello es que si, un copropietario d~sea -

vender su parte alicuota, deberá ofrecerla en primer lu9ar a­

los, o el otro copropietario a efecto de que se satisfaga tal 

necesidad y por esto la ley sanciona ista onislón, con la nu­

l 1dad dp la venta, así lo establecen los arts. 973, g74 del -

Código Civil. 
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~tra equ1vocacl6n, está consignada en el art1culo 2448 D del­

C6d1?o Civil, aou1 se estableció, que la renta deberá estipu­

larse en moneda nacional, ésta reforma borr6 de un plumazo, -

el arnumento doctrinario, en el sentido de oue e1 pa 0o de la­

renta, tendrá oue ser cierto, destacándose oue ~uede ser en -

dinero, o en otra cosa como la prestación de un servicio, el­

intercambio de usos o la entrega de comesttbles. E~ta medtda­

proteccionista, limitó al prÓntÓ arrendatárto ~ue careciendo­

de dinero, podta ~actar el ~ago de la renta; con otra cosa di 

versa que pudiera interesarle al arvendador, esto ya no es p~ 

sible pues, los ordenamientos son trrenunciables, 

Al establecerse, en el art1culo 2448, del Código Civil que 

las disoosiciones emtttdas, son de orden públtco e interés s~ 

cial, el leqislador del 85 deja entrever, oue pueden haber l~ 

yes u ordenamientos oue no tengan ésa calidad, lo que consti­

tuve un eouívoco, pues es bien sabido que todas las leyes ti! 

nen el carácter de orden cúbltco, en principio por los ór?a-­

nos que las orornulgan y después cor la pretensión y efectos -

oue tienen para el gobernado, Esto es oue. el poder 1egislat! 

vo es un óroano público a través del oue, se prornulran leyes­

Y por necesidad su actividad es de orden pDblico. 

Por otra narte. 1a ley norma la conducta humana, esa es su --
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pretensiQn final, entonces es 169ico que la normattvidad tam­

bi~n sea de interés social, habjda cuenta, que va dirigida a­

la comunidad, 

Muy aceptable es que se diga que algunas normas son irrenun-­

ciables, pues éste es un concepto diferente, en efecto, el lf 

~islador considera algunos casos excepcionales, que el dere-­

cho tutela y que no es suceotible de modificarse por el conv~ 

nio de las partes, la contravención de las mismas, 

Una muestra tangible, de éste caso la observamos en el artic~ 

lo 2448 H del Códt~o Civil, en donde se establece que si ocu­

rre el fallecimiento, del arrendador o el arrendatario, no -­

termina el arrendamiento, con lo que deroga lo dispuesto por­

el articulo 2408 de la Ley en comento aue establece que, "El­

contrato de arrendamiento no se rescinde, nor la muer.te del -

arrendador, ni del arrendatario, salvo convenio en otro senti 

do". Este ordenamiento de car~cter g~neral se sigue surtiendo, 

en los arrendamientos que no versen, respecto de fincas urba­

nas destinadas a habitación, es decir, la reforma, en este c~ 

so, es de excepción alterando la regla general, que se tradu­

ce en orotección para el arrendatario y sus familiares. cóny~ 

ae o concubina o concubino en su cas¿, hijos y ascendientes -

en 1 inea consanquinea, sin limite de grado. 
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Es evidente la ingerencja 9ue lleva p cabo, la autortdpd para 

rebasar la voluntad del arrendador, por virtud de la enmien­

da oue en el párrafo anterior se analiza, le impone car9as 

exaoeradas y ajenas a su voluntad, 

No olvidemos que el arrendamiento, es un derecho personal, -­

que para oue una obllgact6n de ésta naturaleza nazca, es pre­

cisamente nor el acuerdo que tienen las partes que lo suscri­

ben, en donde los sujetos son determinados e individuales, y­

no Indeterminados y universales, ~uesto oue, ~o debe confun-­

dirse al derecho real, con el derecho personal o de crédito.­

que si en la anterior legislacrón se sanctonaba la omisión -­

del convenio en contrario, con la orevalencla del arrendamie~ 

to, es oor un principio de seHurfdad jurfdica en beneficio de 

los causahahientes del arrendatar~o. quienes se substituyen.­

en el derecho personal del fallecido. 

Es cierto que el arrendamiento, tiene una importante función­

social, pues posibilita a todo aquél individuo, que carece de 

recursos económicos. para adouirrr en propiedad un inmueble 

para vivir: ~n el caso que nos ocupa, para que tenga acceso -

al uso de aouél, lueqo entonces es ló9ico oue la autoridad f~ 

cil ite y libere la voluntad de las partes, para que ésto suce 
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da con la mayor naturalidad, pero lejos de ocurrir la facili­

tación, para que se celebren contratos de arrendamiento, ésta 

pasando lo contrario, y de ello es responsable la autoridad. 

Pues el propietario de inmuebles al ser tan limitado en su V.C!. 

luntad, evita celebrar contratos de arrendamiento respecto de 

casas hab1tact6n y si por alguna causa lo hace, toma todas 

las orecauciones posibles para superar lo establecido por la­

Ley, por ésta razón, las medidas y disposiciones que, la mis­

ma establece, son nugatorias e ineficaces en detrimento de la 

parte arrendataria. 

Es recomendable, que la autoridad se convenza de que, bajo é~ 

tas condiciones nunca podrá ser resuelto el problema de vi--­

vienda en el Distrito Federal, por lo menos no a través del -

arrendamiento, ~ue en los últimos años ha sido virtualmente -

invadido, en su esféra eminentemente privada por disposici~-­

nes exageradas y proteccionistas, A mayor abundamiento, las -

reformas en comento, dan la impresión de ouerer sorprender e-

imoactar a la ooinión pública~ produciendo el engaño en per-­

juicio de las mayorías necesitadas~ que han creído que las -­

tan festinadas reformas van a resolver sus p~oblemas de vi---

vienda. 

Seria más ooortuno que el oobierno de la Ciudad de México, --
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fuer~ pens~ndo la forma en que debe encarar el problem~, para 

so1uc1onarlo a med(ano plazo deJ~ndo un poco de lado al arre~ 

damiento tnmob11iario, 

Puesto que como se afirmó en el cap~tulo que antecede el ---­

arrendamiento tiene connotaciones distintas, según el estrato 

económico y social de la~ partes que lo suscrlben, 1ue~o en-­

tonces no debe olvidarse ésta evidencia, resulta claro que en 

ese nivel de prtvtlegto y su~erfor, la reforma ~uede ser sung 

rada por los contratantes, ya que, ambas pueden pagar para -­

ser asesorados por abogados que les auxilian y les explican . 

debidamente a lo que se están obligando. 

Esto no ocurre con las otras dos clasiftcactones que se prop~ 

nen, ya que, en esos casos las partes celebran los contratos, 

a· su leal saber y entender, ésto ocasiona que siendo ambas -­

oartes iqualmente débiles, en lo que, a lo económico se refie­

re, se vean envueltos en litigios largos y costosos, con gra­

ve periuicio cara ellos en lo particul?'. y para el órgano ju! 

gador, oue tiene que soportar cargas excesivas de trabajo con 

alttsimo gasto para el presupuesto público. 

fs evidente oue grupos rol íticos y arr~ndatarios. en ~1 Dis-· 

tri to Federal, ejercieron en su momento. oresión en contra de 
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las autoridades ]ocales, para que se reformara la Ley Civjl ,­

en materia de arr.endamiento inmob11iar.io y dá la impresión 

que la reforma a más de efectista y popular fué emitida de m~ 

nera ligera y se olvidó que la legfslaciDn debe armonjzar las 

relaciones humanas de todos los gobernados, no sólo de una -­

parte mayor1taria y QUe por desgracia abunda en nuestro medio, 

porque no es válido pretender obltgar al ar.rendador menor, a­

que pierda su escaso patrfmonio en aras de la justicia social 

popular. 

Es cierto que el derecho no e~ estático, ~ue debe ser cambia~ 

te y dinámico, para crear nuevas formas y f1guras que soluci~ 

nen las necesidades de la comunidad; pero es solamente a tra­

vés del estudio y la meditación el que se obtengan, para que­

resulten viables. Hago mia la manifestación que con pala~ras­

más o menos ha vertido, en múltioles ocasiones el distinguido­

maestro José de Jesús López Monroy, quién ha tenido a bien di 

rigir éste trabajo. 

Finalmente, es urgente que se establezca un programa serio y­

funcional para dar vivienda a las clases más necesitadas, és­

to no va a ser factible a través de reformas al Código Civil, 

en materia de arrendamiento inmobiliario. oorcue la fiqura e~ 

tá virtualmente entrando en desuso. Luego entonces, serla muy 
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conveniente, que se reactivar~ el derecho real de la enfiteu­

sis, que en sus artrculos 3131 1 3132 y 3133 regalaba el Códi­

QO Civil de 1884, Este derecho, consiste en la transmisión -­

del dominio útil, que hace el propietario del inmueble en fa­

vor del enfiteuta; nombre con el que se conoce al titular del 

derecho, auien se obliga a mantener, reparar- y acondicionar -

la oropiedad, que es improductiva y que propiamente se encue~ 

tra abandonada a su suerte, pero también tiene a cargo pagar­

anualmente un rédito, pensión o cánon meramente simbólico, t~ 

do ello en favor del propietario, quien stgue conservando el­

dominio original de la cosa. Esta fi~ura seda muy útil para­

resolver el problema que existe respecto de los inmuebles --­

afectados oor el Decreto de prorroga, de veinticuatro de di-­

ciembre de 1948, ya que éstos bienes practicamente han sido -

abandonados por sus dueños, en razón de su improductividad! 

además de que se encuentran semidestruidos, por falta de man­

tenimiento, aue no quieren darles ni el arrendador por razo-­

nes obvias, ni el arrendatario, porque no lo siente propio. -

Esto ha provocado oue las yiviendas en cuestión ~~emás de pe­

ligrosas, oara sus ocupantes, sean desag~adables a la vista y 

antifuncionales .. Empero, si el Gobierno de la Ciudad de Méxi­

co, los compra y constituye el derecho real de enfiteusis, es 

muv cosible, aue la actitud mental del arrendatario se modif! 



83. 

que, al saberse titular de un derecho real, por virtud del 

que se le transmite el dominio útil y que además puede ser 

gravado, sin autorización del dueño, 

Es evidente que el arrendatario,deviniendo en enfiteuta busc~ 

ria la forma de mantener su vivienda, agradable, útil, digna­

y decorosa, 

La constitución de éste derecho real, buede tambien ser apli­

cable, respecto de múltiples predios de propiedad federal, -­

que en la actualidad se encuentran improductivos y abandona-­

dos. 
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e A p T u L o y l 

e o N e L u s o N s 

PRIMERA.- La autoridad debe oermitir que los particulares PªS 

ten, en forma libre y espont~nea las condiciones en 

que quieran obligarse, con el contrato de arrenda-­

miento, povQue la figura está entrando en desuso -­

aqravando el problema de ]a vtvienda. 

SEGUNDA,- El órgano legtslativo, debe ~repararse para que al­

emitir las reformas conducentes, resulten eficaces­

y congruent~s con las necesidades sociales. 

TERCERA,- Se deben considerar, las diversas necesidades que -

tiene la población, ya que en nuestra ciudad coexi~ 

ten diversos núcleos socioeconómicos, por lo que -­

las leyes deben auardar el eQutlibrio que armonice­

la convivencia. aún y cuando al~unos sectores socia 

les no hagan mayorla oolttica. 

CUARTA.- El articulo 123, de nuestra Carta Ma9na, establece­

mecanismos oara que los emprPsarios oro~orcionen v! 

vienda a sus trabajadores, por lo que es deseable -

oue en la especie se cuMpla con el contenido de la-
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norma, En el entendido de que hay empresas, en nue~ 

tro pals. como la Cementera Cruz Azul y la Papelera 

San Rafael, oue de a~os atrás han llevado a la prá~ 

tica con mucho éxito este programa. 

OUINTA.- Para resolver el problema¡ de abandono y destruc--­

cii>n1 que sufren los fomuebles afectados por el De­

creto de veinticuatro de diciembre de 1948, se pro­

pone que el gobierno de la Ciudad retome la figura· 

de la enfiteusis, que contemplaba el Código Civil -

de 1884, en sus artfculos 3131, 3132 y 3133. 

SEXTA.- No debe ser tomado en cuenta, como factor pera in-­

crementar el precio de las rentas en los contratos­

de arrendamiento, el salario mínimo de aplicación -

al Distrito Federal. 
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