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En las G1timas décadas, el contrato de arrendamiento respecio
de bienes inmuebles, se ha convertido en uno de Yos actos ju-
rfdicos, que con mayor frecuencia se celebran. Esta tendencia
es muy notoria en el Distrito Federal, dada la constante a~-«
fluencia de individuos que abandonan sus lugares de origen en
busca de oportunfdades que les permitan subvenir o satisfacer
sus necesidades econ6micas y por tal virtud, Yas legfslaturas
locales, por encomienda del ejecutivo respectivo han reforma-
do sus Cédigos Civiles, en vigor, pretendiendo equflibrar la-
relactén contractual formada por el arrendador y el arrendata
rio, sin obtener hasta la fecha los resultados apetecidos,.co
mo se verd en los apartados correspondientes que integran es-

te trabajo.

Asf mismo se retoman y analizan los conceptos doctrinales que

definen y clasifican al acto jurfdico en cuestifn,



a) FSTRUCTURA JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO

E1 Contrato de Arrendamiento, es el acto jurfdico, por virtud
del cual una persona llamada arrendador, se obliga a transmi-
tir o enajenar de manera temporal el uso, o el uso y goce al-
mismo tiempo de una cosa & otra persona llamada arrendatario,
guien a su vez se oblfga a pagar a aquella un precio cierto,~-
a titulo de contraprestacifn por el derecho de uso, 0 vso y -

goce de 1a cosa,

En nuestro C8digo Ciyil tanto el arrendamiento como el comoda
to, estan requiados como contratos translativos de uso; los -
tratadistas conceptlan y definen a1 arrendamiento con térmi--

nos y palabras similares a las ya externadas.

E1 Cédigo Civil en su artfculo 2398, emite este concepto: ---
"Hay arrendamiento, cuando las dos partes contratantes se ---
obligan recfprocamente una, a conceder el uso o goce temporal
de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio-

cterto.”

Derivados de esta definicién, encontramos los factores que ca

racterizan al acto juridico en comento.



1.- La transmisifn o enafenacién del uso, 0 uso y goce al mis

mo tiempo de una cosa, -

2.~ La temporalidad, este elemento le da al arrendamiento por
necesfdad un plazo o duracifn, estableciendo el legis)a--
dor del 28, diez afios como méximo, cuando es relacionado-
con fincas destinadas a habitacién, quince afios cuando es
para fincas destfnadas a comercio y veinte afios cuando se

trata de fincas destinadas a industria.

3,- E1 paoo de un precio clerto, esto quiere decir que el ---
arrendatario, 'esta obligado a pagar 1a renta que se deri-

ve del uso de la cosa.

Retomemos el elemento de temporalidad, que desde luego carac-
teriza al arrendamfento, y que reviste gran importancia. E1 -
legisliador del 28 al fijar Ifmites, en cuanto al plazo gue se
nacte en e) contrato, segidn el uso, 0 uso y goce que se le dé
a la finca, evité las atrocidades que permitia el sistema del’
antiguo Derecho Francés, en donde se podfan celebrar contra--
tos de arrendamiente, de los 1lamados perpetuos, cuya dura---
cidn fluctuaba entre doscientos y trescientos afos, no siendo
hasta el afio de 1799, por virtud de un decreto en que se 1imi

t6 eY arrendamiento a 99 afos.



Ahora bien, se puede pensar, que en esos C8digos en nada se -
desvirtuaba al arrendamiento, pues finalmente, también se pac
tata un plazo, cumpliendo con ello, con la temporalidad que -
como establecen los tratadistas es un requisito o factor que-
da al contrato de arrendamiento una de sus caracteristicas o-
peculiaridades esenciales y sin embargo, en la praética, el -
pactar un plazo de esta naturaleza, hacfa imprfctico e jnefi-
caz el acto, deviniendo esto en un gravimen para la propiedad.
En efecto en mi concepto el plazo del arrendamiento debe ser-
1imitado, pues de o contrario se puede )legar al absurdo, de

imponer sobre 1a propiedad un gravimen antieconbmico.

Cabe destacar que en nuestro C6digo Civil de 1884, nos encon-
tramos con esta deficiencia, por eso se destaca, que la ley -
vigente es acertuda._a] fijar los 1imites de duracidén gue se-
establecen, esto se debe sin lugar a dudas, a que el legisla-
dor del 28 profundiz6 en el estudio de la figura y la inter--

pret6 adecuadamente.

En cuanto a su clasificacidn se trata de un contrate nominado

(1)

o tipico citando a Enneccerus , @ mayor abundamiento pode--
mos decir que se trata de uno de los contratos mds regulados-

en nuestro Cédigo Civil,

{1) Enneccerus.Ludwing, "Derecho de Obligaciones, Segundo To-

mo. Bosch/Casa Editorial, Barcelona, 1935 Pégina: 1
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Es asfmismo principal, pues no requiere de la existencia de o
tra obligacifn u otro contrato para existir, retine su finali-
dad en sY mismo, y se satisface por s1 en 10 econbmico y en =

To jurfidico.

Es bivateral o sinalagmitico; pues contiene obligaciones rec)

procas para las partes contratantes,

Es también de los 1lamados onerosos, pues represents proye---
chos o beneficios y cargas u obligaciones para los contratan-

tes, de manera recliproca.

Es conmutative pues las obligaciones son generaimente determi

nadas para las partes.

En la mayorfa de las veces formal, ya gue se celebra por es«=

crito, seqln los articulos 2406 y 2407 del COdigo Civil,

Es de ejecucifn sucesiva o tracto sucesivo, pues las obliga~-

ciones se cumplen momento a momento

Los tratadistas, por 1o menos algunos de ellos, han clasifica
do al contrato tomando en cuenta las caracteristicas de las -

personas que lo celebran, es as! que encontramos el llamado -



arrendamiento mercantil que se celebra entre comerciantes y -
que se refiere a bienes muebles con afén de especulacibn, y -
el arrendamiento administrativo, que es aquél, que realiza el
Estado con cosas que Ye pertenecen y por tal virtud la ley ci
vil en el articulo 2411 los remite al Derecho Administrativo,
sin embarqo en ooinibn particular, esta es una clasificacibn-
meramente académica, pues su esencia y estructura es puramen-

te civil.

Para su existencia, como todo acto jurfdico, requiere del con
sentimiento y el objeto; destacando que en el contrato de ma-
trimonio, es necesario ademés de los ya apuntados, otro ele--

mento que es la solemnidad.

Como ya es sabido, e} consentimiento es el acuerdo_de yolunta
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 1a obligacidn dei arrenda
dor que es el transmitir el uso, 0 el uso y qoce de 1a cosa;-
y el objeto derivado de la obligacidén del arrendatario de pa-

gar por ese uso, o uso y goce de la cosa un precio cierto, ...



tuego entonces en €1 contrato de arrendamiento tenemos que se
encuentran dos tipos diferentes de objeto, a cargo del arren-

dador y del arrendatario respectivamente.

Ahora yeamos que cosas son susceptibles de arrendarse; nues--
tro CHdigo Civil establece en e) artfculo 2400 “Son suscepti-
bles de arrendamiento todos los bienes que puedan usarse stn-
consumirse; excepto agquellos que la Ley prohibe arrendar y --

Jos derechos estrictamente personales,”

Esto nos tleva a 1a conviccibn, de que no se pueden arrendar-
cosas que se consuman con el primer uso. Abundando en el and-
1isis, sabemos que el arrendatario tiene l1a oblfgacibn de de-
volver Ta cosa al arrendador, una vez agotado el término pac-
tado en e} contrato; restituyendola individuaimente y consti-

tuyendose por esto, en depositario de 1a cosa,

Qtra prohibicion que la Ley establece, es 13 que fmpide que -
se den en arrendamiento, Ta parcela ejidal y el ejido solo --

por destacar algunas.

Por o que se refiere a Vos derechos estrictamente personales
como el de uso y de habitacidn; que ain y cuando tienen el ¢z

ricter de reales, estdn ligados de forma estrecha a las persg



nas cuya titularidad no puede trensmitirse a terceros, 2 guisa
de ejemplo tomemos al comodatario, quien no puede dar en arren

damiento el derecho de uso que tiene sobre una cosa.

El articulo 1825 del C6digo Civil, sefala que 12 cosa para dar
se en arrendamiento primero debe existir en 1a naturaleza; en-
segundo término debe ser determinada o determinable en cuanto-

a su especie; y finaimente estar en el comercio,

Las cosas futuras si pueden darse en arrendamiento, tal y como
lo establece el artfculo 1826 del Cédigo Civil; sin embargo no
puede ser materia de un contrato de arrendamiento, la herencia
de una persona viva, aln 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 consecuen
cia el contrato produce obligaciones, a cargo de cada uno de-
Tos contratantes, sin perder de vista que estas siempre son -
reciprocas; veamos cuales son cada una de ellas, y a cargo de

quienes estén.

Por cuenta del arrendador, estd en primer lugar el transmitir
el uso, o el uso y goce tempora) de la cosa, esta obligacibn-

estd consignada, en el artfculo 2398 del C6digo Civil.

También tiene la obligaciGn, de hacer la entrega de Ja cosa -~
dada en arrendamientQ’ con sus accesorios y en buen estado pa
ra servir a2l uso convenido, o para aguel que por Su misma na-
turaleza, se entienda destinada, asY 1o ordena el articulo --

2412 Fraccion 1 del C6digo 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, Ylevando & cabo todas las reparaciones que-
sean necesarjas, para la consecucifn de estos fines, asi 1o -

dice el articulo 2412 Fraccidn 1] del Cédigo Civil.
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Esta obligado a no impedir, estorbar u obstaculizar el uso de
1a cosa, a no ser por causa de reparaciones urgentes o necesa
rias, a tal efecto el artfculo 2412 Fraccibn 11l de la Ley de

Ta materia lo contempla,

Debe garantizar el wso de 7a cosa, debiendo este ser pacifico
durante el tfempo pactado en arrendamiento ast Jo seflala Ja -

Fraccién IV del articulo 2412 del Codigo Civil,

También obliga a responder al arrendador por los dafios y per-
juictos sufridos por el arrendatarjo, derivados de defectos y
vicios ocultos de la cosa, que hayan sido anteriores a la ce-
lebracién del contrato de arrendamiente, segln lo dispone la-

Fraccion V del articulo 2412 de la Ley Sustantiva,

En cuanto al arrendatarf{o tenemos que, tiene a Su cargo pagar

al arrendador, el precio pactado como renta,

Conservar 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 finalizar el a--

rrendamiento debe devolverla, en aquella condicidn.

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 dafios y perjuicios al arrendador, por su omisién o des-

cuido, asf 3o dispone el articulo 2415 del (6digo Civiy.

Estrechamente relacionada con esta obligacifn se encuentra la
que establece el articulo 2419 del COdigo Civil, pues dice =~
gue el arrendatarfo debe avisar oportunamente al arrepdador,-
toda usurpacibn, o novedad dafosa que otro; un terceroc, haya-
heche o abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de
pagar los dafios y perjuicios que cause con su omisibn, no pri
vindolo de que defienda, en su cardcter de poseedor la cosa =
arrendada, finalmente debe restituir 1a cosa dada en arrenda-

miento, una vez que se agote el plazo de) mismo,

Del anilisis de las premisas consignadas en nuestra Ley Civi}
1legamos a 1a convicci6n, que de no respetar las partes con--
tratantes sus obligaciones, pueden verse invelucrados, no na-
da mis en cuestiones judiciales que versen sobre aspectos eco
némicos, sino que algunas de las conductas o actos pueden —;:
constituir delitos como el despojo y e} daﬁo'en'propiedad aje

na, sancionados por la Ley Penal.

Por Yo gue resulta muy importante gue 13s partes, esten abso-

lutamente enteradas de las obligaciones a su cargo, a fin de-
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que 13 relacifn contractval sea lo mds sana posible.

Es evidente que, las partes contratantes pueden tener en su -
momento, cualidades diversas a las tipicas que conocemos y -«
que son las de arrendador y arrendatario, pues el arrendador-
puede ser mandante del arrendatario, y este a sy vez mandata-
rio deY arrendador, esto ocurre cuando el primero expresamen-
te autoriza al segqundo para que subarriende la cosa materia -
del contrate, por otro lado el arrendatario por virtud del --
contrato, es poseedor del bien inmueble y la Ley io faculta .-
para que realice las gestiones que estime pertinentes con el-
propbsito de proteger la cosa dada en arrendamiento y en este

caso actiia como si fuera el duefo.

Otra calidad 1a obtiene, derivada de las obligaciones, que es
tablece que al término def contrato, deberd devolver 1a cosa,
en buenas condiciones, esto es que también es depositario de-
Ta misma y no puede daifiaria o modificarla en su estructura so
pena de verse involucrado en averiguacidn previa por ser el -

presunto responsable de un acto delictuosa.

Resulta imnerativo, hacer el apuntamiento de que el arrenda--
miento es un contrate que contiene particularidades y diferen
clas de fondo que para el estudiose del derecho resultan ob--

vias e incuestionables. Sin embarno, y esto es lamentable, --
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existen personas cuyo acceso a los medios masivos de comunica
cién les permite penetrar en Ja conciencia de 1a opini6n pG-
blica, emitiendo conceptos y jJuicios por demds equivocados y-
aberrantes, en relacibn con el arrendamiento y lo Unico que -
han provocado es desconcierto y descrientacifn en las mayo---
rtas, generando con ello, como consecuencia desencantos y frus

tacién.

Estos individuos, lejos de tomarse Ta molestia de estudiar y-
conocer a fondo la esencfa del acto juridico referido, 1o in-
terpretan acorde a sus intereses, plasmando gratultamente sus
observaciones y conceptos confundiendo a la opinién piblica,-
que por lo general ignora las caracterfsticas mds elementales

del contrato.

La Doctrina ¥ la tey, lo definen y regulan respectivamente, -
a mi criterio, en forma correcta y no es vélido pretender des
virtuarlo, si bien es cierto que e} derecho no es estdtico, -
sino que debe adecuarse a las condiciones que prevalezcan en-
su momento, esto serd solamente a través del estudio a con---
ciencia que se haga de las necesidades sociales imperantes, -
con ‘la modificacién o la creacién de figuras gue las resuel--

van.
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c) LAS PARTES EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

A outenes celebran el contrato de arrendamiento, se les cono-
ce, coma el arrendador y el arrendatario, veamos que los ca--
racteriza o que condiciones deben reunir para suscribir este-

acuerdo de voluntades,

En primer luger, ambas partes deben ser capaces. La Ley esta-
bltece dos categorfas de 1a capacidad, que son: Yas de goce ex
clusivamente y la de goce y ejercicio, luege entonces para -~
obligarse en un contrato, Jas partes deben tener capacidad de
goce y de ejercicio, porque esta calidad de capacidad permite
o habilita al {ndividuo pars ser titular de derechos y obliga

ciones, y ejercerias por si mismo,

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

go gque tienen en comdn tante arrendador como arrendatario,

Entremos de 1leno a las caracteristicas propias de arrendador
es por 1o general la parte econfmicamente mds poderosa de la-
relacibn contractual, es el duefio de 1a cosa y por ello estd-
en aptitud de ofreceria en arvendamienta, 2 gQuien requiera de
espacio pava vivir, comerciar, industrializar u ofrecer servi

cios en general.
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Por otro jado el arrendatario es el individuo, que en la mayo
rfa de los casos, carece de 1¢s recursos econbmijcos suficijen~
tes para adquirir el dominio de una cosa, luego entonces, se-

ve en la necesidad de arrendarla,

Como ya apuntd, estos conceptos son generales, porgue no se -
puede afirmar de manera tajante que todos los arrendadores, -
son poderosos econfmicamente y que todos los arrendatarios ca
rezcan de recursos para adquirir el dominfo de una cosa en -~

propiedad,

Recordemos que la capacidad al igua) que el objeto, motivo o-
fin 11cito, consentimfento exento de yicios y forma son requi
sitos de validez del contrato de arrendamiento, esta premisa-

se encuentra establecida en el arttculo 1795 de la Ley Civil,

En el artfculo 2401 del C6digo Civil, se contempla, que aln y
cuando no sea duefio de la cosa se puede arrendar si se tiene-
facultad para ello, por virtud de la autorfzacifn del duefio o
por disposicibn de 1a Ley, limitando Va Constitucibn del mis-
mo al contenido de la avtorfzacibén y cuando se trata del se--
gundo supuesto los que 12 Ley fija a los administradores de -
los bienes ajenos, segln reza e} art1cufo 2401 de la Ley Ci--

vil.
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Al copropietario de una cosa indivisa, no se le permite darla
en arrendamfento, a menos que tenga e)l consentimiento de los-
demds copropietarios, sin embargo si puede arrendar su dere--

cho de copropifedad; articulo 2403,

Pero no perdamos de vista, que aquel que Se encuentra faculta
do por el duefio o por disposici6n de la Ley para dar en arren
damiento una cosa que no sea de su propiedad, actla como ----
arrendador; pero siempre por cuenta y representando al propie

tarfo de la cosa.

Ampliando un poco este-concepto, la Ley impide que aquellas -
personas que gufenes ejercen la patria potestad, enajenen o -
graven de ningln modo los bienes {nmuebles y los bienes pre--
ciosos que correspondan al hijo, s.ino por causa de absoluta -
necesidad o de evidente beneficio y previa autorizacibn del -
Juez competente, impedidos también pare celebrar contratos de
arrendamiento por mds de cinco aRos, nt recibir la renta anti
cipada por més de dos afios; luego entonces atendiendo este pi
rrafo, resulta que si el arrendamiento no excede del plazo --
que la Ley establece, el acuerdo existe y es vélido; no pu---
diendo ser objetado por terceros; articulo 436 del C6digo Ci-
vil,

Asimismo ocurre con el tutors articulo 573 del C6digo Civil,-
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el arrendamiento no debe exceder de cinco afios, & menos que .
se justifique econbmicamente, con la autorizacibn judicial co
rrespondiente y el consentimiento del curador, asi pues, &1 -
el acto es por menos tiempo del que sefiala la Ley, en los dos
casos resulta que sin autorizacién de) duefic expresa, tanto -
el padre como ¢) tutor en su caso, pueden celebrar el arrenda
miento; ya que no exceden los 1imites fijados por e) Cédigo -

Civil.

Para lus albaceas, la Jimitante en cuanto al plazo, para dar-
la cosa en arrendamiento, sin autorizacién de 105 herederos o
legatarios es de un afio, pero no olvidemos, que quien debe --
ser beneficiario del contrato de arrendamiento, tiene que ser
necesariamente el duefio de 1a cosa y nunca el padre o tutor,-
alin y cuando estos aparezcan o comparezcan al acto en calidad
de arrendadores, a quienes en todo momento se les podrd reque
rir para que rindan cuentas de la administracibén que han lle-
vado a cabo, respecto de los bienes ajenos.

Se vuelve mds comprensible, con ellp 1a figura del mandatario
que es la persona que represents al duefio en el acto jurfdice
en estudio, es el duefo quien a través del interposita, persg

na celebra el contrato de arrendamiento.
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Solo en un caso, encontramos que el arrendador, entendida es-
ta figura como debe interpretarse y aqut se propone, puede no
ser el duefio de la cosa arrendada, nos referimos al usufruc--
tuario, quien es titular de un derecho real y se encuentran -
establecidos sus prerrogativas en los articulos 990 y 1002 --

del C6digo Civil,

Asi sucede que el usufructuario tiene derecho de percibir to-
dos los frutos, ya sean naturales, industriales o civiles, go
zando por st mismo de la cosa usufructuada y puede enajenar,-

arrendar y gravar su derecho real de usufructo.

De ta simple lectura de estos articulos, 1legamos a la convic
ciébn, que en este caso muy particular, quien aprovecha para -
si el producto o renta, derivado de un centrato de arrenda---
micﬁto es el usufructuario y no el propietario de la cose, es
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-
datario, quienes si se ven obligados a justificar y a rendir-

cuentas, a los propietarios de la cosa arrendada,

Abundando un poco més en esto, que ocurre cuando el arrendata
rio demanda al arrendador, el pago de los dafios y perjuicios-

por algunas de las razones que contempla el Cédigo de la mate
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rfa y el juez del conocimiento le da la razén, tendrfa el a--
rrendador administrador que pagar esta condena con dinero pro
pio: por supuesto que no, porgue quien se beneficia y se apro
vecha de Tos productos de l1a cosa arrendada es el dueiio, el -
mandatario o administrador tendréd solamente derecho al pago>-
de sus honorarios exclusivamente, por estas razones que para-

ser arrendador se requiere de ser duefio de la cosa.

Podemos argumentar entonces que la capacidad de les partes --
que intervienen en el contrato, se refiere tanto a la de goce,
como a 1a de goce y ejercicio, porque pueden ser arrendadores,
los menores, los deficientes mentales y todo aquel al que la-
Ley fmpide el ejercicio por s7, para ser titulares de dere---
chos y obligaciones, pero estos impedidos que si tiemen capa-
cidad de goce, pueden aprovecharse de 1os productos que lgs -
reporten sus propiedades, a través de interpositas, personas,
a guienes 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 prohibici6n para -
contratar en arrendamiento alguna cpsa, estas son los magis--
trados, los jueces, ni por sf, ni vor 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 pibliicos, funcionarios y empleados piblicos,
respecto de los bienes que con este cardcter administren; ar-

tfculo 2404 y 2405 del Cédigo Civil,

Estos son precepntos prohibitivos y por tanto, se sancionanp --

con nulidad absoluta.

También existe este impedimento en materia de tutela, articu-

lo 569 del C6digo Civil.

Veamos como termina el Contrato de Arrendamiento, el artficulo
2483 del (6dtigo sefiala que éste termina por haberse cumplido-
el ‘ptazo fijado en el contrato o por la Ley; 0 por estar sa--
tisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada, por conve-
nio expreso, por nulidad, por rescicidén, por confusibn, por -
‘pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada, por caso --
fortuito o fuerza mayor, por expropiacién de la cosa arrenda-
da, hecha por causa de vtilidad piblica y por eviccidn de la-

cosa dada en arrendamiento.

Para finalizar, este capitulo, estimo necesaric sefalar que -
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1a doctrina, ha definido al contrato de arrendamiento, en los
términos y vocablos que en un principio se mencionaron, que -
Tos di{ferentes autores y catedriticos como Francisco Lozano -
Noriega(z), Ramén S&nchez Medal(g), y Leopoldo Aguilar Carba-
ja1(4), muestran coincidencia de opinifn en cuanto a su clasi
ficaci6bn y conceptualizacidn general, puesto que 1o estiman -
como un acto juridico principal sinalogmdtico traslativo de -
usp y de tracto sucesivo, asf mismo 1legan a 1a conviccidn de
que se trata de un derecho personal o de crédito, en contra--
diccibn a Troplong, quien estimd al arrendamiento, como dere-
cho real, el tratadista que se baso en las siguientes conside

raciones:

PRIMERA: Cuando se enajena el bien arrendado, el arrendamien-
to subsiste; luego parece que es oponible a tercero y el nue-
vo duefo se subroga en los derechos del contrato; articuwlo --

2409, pero no tiene 1a acctdn persecutoria.

{2) Lozano Noriega Franciseo; Cuarto Curso de Derecho Civil -
“Contratos" Editada por :A N.N.M, A.C., 3°tdicidn 1982, Méxi-
co, Pagina: 277

(3} Sénchez Medal Ramdn; "“De los Contratos Civiles" fd. Po---
rrda, Séptima Edicion, 1984, Mérico, Pigina; 190,

{4) Aguilar Carbajal Leopoldo; “Contratos Civiles", fd, Pp---

rrda, Seounda tdicidn, 1977, México, Pégina: 151
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SEGUNDA: £] nuevo adquiriente se subroga an los derechos del-
anterfor, pero también en las obligaciones, sin el consenti--
miento del inouilino, es decir, hay cesifin de deudas sin el -

consentimiento del cedido.

TERCERA: E1 arrendamiento, cuando pasa de cinco afios ¢ hay --
adelanto de rentas por mis de tres, debe fnscribirse en el Re

gistro PGblico,

CUARTA: La competencia en los juicios, se fija por la ubica--
cibn de la casa, solucibn idéntica a los derechos reales so--

bre inmuebles.

Estos argumentos son destruidos, por el Maestro Leopoldo Agui

(5)

tar Carbajal » pues en oposicién al primer concepto dice: -

a) La subsistencia del arrendamiento se explica como un caso-
de subrogacibn legal; no es un derecho real porque no tie-
ne la accibn persecutoria, -

b) Los derechos personales pueden transferirse, por cesifn de

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

rria, Segunda Edicidn, 1977, México, Pdgina: 155.
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deudas y subrogacifn legal y en el arrendamiento existe --.

Gsta.

c) No solo los derechos reales son inscribibles en el registro,
también los personales y aGn actos juridicos, sentencias, -

testamento, etc.

d) ta competencfs se funda en economfa procesal y en utilidad-
para et demandado, enteramente ajeno a la naturzleza real o

personal del derecho.

De tal manera que si atendemos a los conceptos vertidos por el
maestro Aguilar Carbajal, debe quedar claramente establectdo,-
que el arrendamiento es un derecho personal, o de crédito, y -
en ésta interpretacién coinciden los autores consultados.

EY arrendariento, es eminentemente, un acto de administracifn-
y tiene como funcién primordial, lograr que Tos bienes muebles
o tnmuebles, produzcan beneficios reciproces a las partes. Fl-
aorovechamiento para el duefip, puede ser el dinero que se le -
pague, a titulo de renta, o cualesquier otro servicio, o da---
cién en pago, que hage en su favor el arrendatario, ya que la-

Ley asi lo centempla

Para e} arrendatario, el aprovechamiento, estd representado --
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por el uso, 0 uso y goce que tiene de la cosa,

Reviste gran fmportancia social y econdmica, asi como utili--
dad, tal y como lo sefiala Joagquin Escriche(a), 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 los tugares e] hom-

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

su goce, cuando -np puede o no gquiere comprarlas.”

(6) Escriche Joaquin; "Diccionario Razonado de Legislacién y-
Jurisprudencia", Editora e Impresora: Norbajacaliforniana, --

Nueva Edicidn, 1974, Pdgina: 230,
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REPERCUSIONES  DEL CONTRATO  DE  ARRENDAMIENTO EN e
RELACION CON EL  DERECHD A LA VIVIENDA,

Es evidente que el arrendamiento #nmobjlfario, es una figura-
creada para resolver las necesidades de vivienda; en la mayor
de las veces, de aquellas personas que carecen de suficientes
medios econfmicos para adquirir en propledad el espacio vita)
de habitacibn regquerido, luego entonces es fundamental procu-
rar que la relacibn contractual entre arrendador y arrendata-
rio, sea en la medidé de To posible arm6nica debiEndose enten
der que la figura, tiene que ser equi?ibrada; tornéndola via-
ble y funcional para quienes lo suscriben, por ello ta Ley de
be ser equitativa, porgue de lo contrario se corre el gravisj °

mo riesgo de volver inoperante el arrendamiento.

Es obvio, que en las Gltimas cinco décadas, la demanda de vi-
vienda, ha crecido en forma desmesurada, sobre todo en el Dis-
trito Federal, esto en raz6n de Ta qran afluencia de personas
procedentes del interior de 13 Repiblica, fque buscan eﬁ nues-
tra Capital las oportunidades de subsistencia, que no tienen-

en sus lugares de origen, provocando con ello un doble probie
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ma; en primer término el abandono de sus tierras que acarrea-
el deterjoro econbmico de su estado natal, y en segundo térmi
no la sobresaturacidén y encarecimiento de los bienes y servi-

cios de la Ciudad de México.

Es también notorio que el Gobierno de nuestra ciudad estd im~
pedido, ya sea por falta de recursos, o por negligencia para-
satisfacer el problema de demanda, que al renglén de vivienda

se refiere Bste trabajo.

Esta es una verdad insoslayable. En efecto aln y cuando las -
avtoridades locales tomen determinaciones, creando organismos
que resuelvan el problema, estos no han sido suficientes y ca
paces para lograr el buen &xito de su encomienda, ya sea por-
la impreparacidn y desconocimiento gue del prob‘ema tienen --
ios individuos que los dirigen; ya sea por el endémico mal de
corrupcidn que padecemos, o porque las Instituciones que es--

tdn a cargo, se encuentran excesivamente burocratizadas.

Ahora bien, el problema esté planteado y de no ponerse el re-
medio id6nec para contenerlo y resolverlo, este se agravard--
con el simple paso del tiempo y en su momento, provocard con-
flictos y estallidos sociales que de ninguna manera son conve

nientes.
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Por tal virtud, el Ejecutivo, eleva a rango constitucional el
Derecho a la Yivienda, entendido este como, la necesidad que-

tiene 1a familia de obtener una vivienda digna y decorosa.

Este decreto, sin dejar de reconocer su gran importancia y su
buena intencifn, resulta una enteléquia pues no ha sido fun--

cional a la fecha.

En efecto, nuestra Carta Magna en su artifculo cuarto, pérrafo
cuarto; establece textuaimente, "Toda familia tiene derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa, la Ley establecerd --
los instrumentos y apoyo necesarjo a fin de alcanzar tal obje

tivo".

JPor esta razfn, se crea la "Ley Federal de Vivienda", que es-
téd encaminada & crear, instrumentar y apoyar la participacion
de los sectores y entidades piblicos y privados, a efecto de-
estimylar Ta construccién de vivienda destinada al arrenda---
miento de "Interés- Social", esta frase acufiada en esta dltima
década, tiene conotaciones muy especiales, a saber; implica -
el beneficio preponderante de 1z generalidad de la poblacibn,
que carece de medios para obtener una vivienda e involucra a-
toda la comunidad, para que tome conciencia de la necesidad -

cue existe de dar vivienda a la clase mas necesitada. Ahora -
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bien l1a Ley federal de Vivienda tiene la intencifn de hacer -
participar 2l Sector Privado, sin embargo olvida que por un -
elemental principio de igualdad, si el Sector Privado expone-
sus recursos econbmicos en un proyecto de esta naturaleza, la
referida empresa deﬁe ser retribuida con un precio cierto, y-
es que no debe perderse de vista que el arrendamjento, aunque

sea de Interfs Social debe considerarse un negocio.

Es claro que 1a problemdtica repercute en el aspecto social,-
econbmico y politico de nuestra comunidad y a &stos me referj

ré, en los siguientes apartados:

a) Cardcter o aspecto social.- Ya apuntamos, que la creciente
afluencia de individuos y familias cuya finalidad es radi-
carse en el Distrito Federal, ha provocado el desmedido in
cremento en la demanda de bienes y servicios en general, -
en la Ciudad de México, pero fundamentalmente el relaciona
do con la vivienda, que como to establece la Constitucibn-
debiera ser digna y decorosa, sin embargo esto ng ha sido-
satisfecho y vemoes como han aumentado los asentamientos --
irrequlares y 10s llamados, “"Cinturones de Miseria', de 1la
Capital, afectndose con esto terrenos de propiedad fede--

ral, que en su mayerla sen considerades como reserva ecolf
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gica y que al ser invadidos por estos indigentes, pierden-
esa cualidad y se conyierten en factores que deterioran, -
el ya de por si contaminado medio ambiente que sufrimos, -
por otra parte, cuando estas inyasiones se Ylevan a cabo -
en terrenos de particulares, el conflicto entre los duefios
de los predios y los invasores 1lega al plano de la violen
cia, pues el choque entre los beligerantes es constante,--
acarreando problemas para la comunidad que tiene la mata -

fortuna de residir cerca de estos lugares.

Por tal virtud, los arrendadores, no todos desde lvego po-
nen en oferta viviendas que no rednen las mifnimas normas -
de higiene, habitabilidad y seqguridad necesarias para el -
sano desarrollo de los individuos, pues es cierto que el -
hacinamiento, prominscuidad, inseguridad e incomodidad pro
vocan en los sujetos, tensién, inconformidad y rencor, ---
transformindolos en delincuentes, o proclives a la delin--
cuencia, ya que la falta de espacio vital adecuado, se tra

duce en conductas antisociales e insanas.

Carécter o Aspecto EconBmico.- Intimamente relacionado con
el apartado anterior, nps encontramos con el factor econd-
mico, que con respecto al arrendamiento de estas viviendas
se deriva, porque no podemos discutir, que ante la crecien

te demanda de habitacidn y 12 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 arrendatarip cuyos in-
gresos no son suficientes, para cumplir con la obligacibn-
econdmica que el contrato genera, si ademhs consideramos -
gque no solamente debe solventar ese gasto, sino los alimen
tos y vestido, proplos y de su familia, dejando de contem-
plar e1 gasto, que implica el divertirse, pues las referi-
das diversfones se reducen a eventos populares y gratuitos,

oraanizados generalmente por la autorided Tocal,

Por ello es comprensible que el arrendatario se encuentre-
en conflicto cotidiano contra el arrendador, razon esta, -
por 1a que los Juzgados del Arrendamtento Inmobijifario, --

tienen cargas de trabajo exageradas,

Cardcter o Aspecto Politico.- Entremos al andlisis del con
trato de arrendamiento desde el dngulo polttico, gque tam--
bién reviste gran importancia para el Gobierno, habide ...
cuenta que hasta la fecha no ha podido resolver de forma -
adecuada e) problema de vivienda y en consecuencia se estd
enfrentando con brotes de inconformidad desestabilizadora-

que por supuesto no convienen a la scciedad en generald,
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Esta circunstancia esta siendo aproyechada, por los parti-
dos polfticos opositores al gobferno, quienes buscan por -
cualesquiera de los medios a su alcance conseguir poder po
1ftico, ofreciendo a sus presuntos correlfgionarios, solu-
ciones e ideas peregrinas, gratuitas y carentes de sentido
comin, ajenas totalmente a nuestro derecho, ideas que sin-
embargo florecen en las mentes para las que son dirigidas-

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

Preccupado el Gobjerno de la Civdad, por estas {fnquietudes,
y muy conciente de su ineficiencia, para solucionar el pro
blema desde su ratz encomienda al Organo Legislativo, las-
reformas a) Cédigo Civil del Distrito Federa) en materia -
de arrendamiento fnmobiliario del siete de febrero de 1985,
estas reformas en mi particular concepto no resolverén el-
problema de vivienda en nuestra ciudad, sino mds bien lo L
agravarén 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 Ta mayor de las
veces distantes o contrarias a lo gque la doctrina juridica
establece, este fendmeno resultd evidente en el sexenio pa

sado, En aquel entonces el Ejecutivo Federal pretendi6 im-
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prestonar a la opiniln piblica con las reformas que son ma
terta de anfilisis en este trabajo, pero Jas mismas como ya
anticipe, no son eficaces. En principio porque pretenden -
coartar la Tibertad que tienen las partes para obligarse -
en la forma y términos, que a sus intereses convengan, de-
be permitir que quien tenga posibilidades de ofrecer vi{---
yiendas en arrendamiento 10 haga, otorgando 12 mayor faci-
1idad para que esto ocurra, porque resulta que lgs particy
Jares, ya no quieren invertir en este tipo de negocios, de
Jando la carga de respuesta a las autoridades, de manera -

exclusiva.

Para jlustrar este comentario, bastenos leer la Ley Fede--
ral de Vivienda, en donde se consigna, los dispositivos a-
seguir, as? como los Yineamientos generales de la Polfitica
Macional de Vivienda, que en resumen, contemplan la posibi
lidad de acceso a la habitacién, a) mayor ndmero de indivi
duos dando preferencia a los de miés bajos ingresos, E1 ar-
ticulo segundo Fraccién primera de esta .Ley establece la -
Constitucidn de reservas territoriales y oferta pGblica de
suelo para vivienda de Interés Social,en la Fraccibn terce
ra del mismo articulo se establecen la ampliacidn en los -

mecanismos de financiamientos para la vivienda
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La Fraccibn cvarta del numeral citado establece la coordi-
nacion de acciones de las entidades de la Administracibn -
Piblica General, con los gobjernos estatales y municipalesy
asi 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--
cién octava del articulo cuarto, dispone que deberd promo-
verse y fomentarse la construccidén de vivienda de Interés-

Social para destinarla al arrendamiento.

El articulo sexto de la multicitada Ley, faculta a la Se--
cretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, para que coadyu-
ve 2 la resolucibébn del problema, concediéndole funciones y
coerdinaciones que establece 1a_misma Ley, destacdndose la
Fraccidon segunda del articulo sexto que a 1a letra dice, -
“Promover, coordinar o realizar los proaramas habitaciona-
les que determinen el Ejecutivo Federal, estimulando 12 --
construccién de la vivienda de Interés Social destinada al
arrendamiento, en la que se estimule la construccidn de vi
viendas de Interés Social destinadas al arrendamiento".---

(Sic.).

Valga aqui el siguiente comentario, resuita obvio que el -
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tegistador muestra deficiencia en la redaccibén de este ar-
tfculo y pocos resultados positivos podemos esperar, de un
instrumento que muestra obscuridad y carencia de tenguaje-

y estilo.

En 12 Fraccibn segunda del artfculo décimo de esta Ley, --
. & .

retoma el punto y dice textualmente, producciéon y mejora--

miento de la vivienda urbana estimulando la construccibn -

de 1a vivienda de Interés Social destinada al arrendamien-

\Y
to.

En la Fraccibn primera del articulo undécimo sefiala, "Pro-
mover la canalizacifn de los recursos financieros, a tasas
de Interés social preferenciales compatibles con el progra
ma sectorial de vivienda, estimulando la contruccién de vi

vienda de Interés Social destinada a) arrendamiento”,{Sic.)

Es claro, que la Ley tiene la buena intencién de atacar a-
fondo, para resolver el problema, sin embargo en mi parti-
cular opinién es muy complicada y reiterativa, ademds de -
ta desafortunada redaccibn,que la vuelve confusa y al fa--
cultar e involucrar de forma plural a entidades federales-
y locales serd muy dificil, que en la especie este ordena-

miento satisfaga los objetivos para el gue fué creado.
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Un comentario aparte, merece la legislacibn especial sobre
arrendamiento de casas para habitacibn y locaciones para -
comercio e industria, a efecto de soportar académicamente-
Tos conceptos que en este capftulo se vierten, en el senti
do de‘que el Gobferno vive la constante preocupacibn por -
el fenémeno de escasez de viyienda, aunque esta ya no sea-
tan digna como Io ordena la Constitucidn. En efecto, pre--
tende desarrollar este comentario en el siguiente sentido,
Argumentando las autoridades el estado de guerra que afac-
"tabs a la Replblica, al inicio de la década de los cyaren-
ta promulga el decreto de diez de julio de 1942, en el que
considera que por -virtud de ese estado de guerra que se vj
ve, existe la necesfdad de Timitar el lucro excesivo que -
obtiene el arrendador por virtud del contrato y con mayor-

razbn 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 e} Distrito Federal.

Sigue diciendo en su articulo segundo, que contra esa dis~-
posicifdn no podrad hacerse pacto en contrario, ya que la =--

misma es jrrenunciable.
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EY articulo tercero del Decreto gue nos ocupa, establece --
que alin y cuando, los bienes arrendados; sean ocwpados por-
virtud de un nuevo arrendamiento, la rente no podrd aumen--
tarse, y que para aumentaria, serd necesaria }p autoriza---
cibn judicial con intervencifn del Ministerio Pibiico, Este
ordenamicnteo es conocido come el Decreto de Rentas Congela-

das.

Por cuanto a la sancidn el articule cuarto establece que to
do aguello gue se pacte en contra de las dispesiciones, no-
obligard a los arrendatarios y &2 Jos propietsrios se les im

pondrd una multa gue se fifard en el aumento de doce meses.

Expresa también que este Decreto de diez de julio de 1942 -

solo tendrd vigencia durante la suspensidn de qarantias.

Como en 1a especie, tales disposiciones, no dievon el resul
tado esperado, se promulyge el Decreto de veinticuatro de --
septiembre de 1943, que en sy articulo primero prorrogs por
ministerio de Ley, los arrendamientos en vigar, respecto de
casas habitacidn ya cean relebrados por tiempo fijo o por -

tiempo indeterminado.
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E1 erticulo segundo, de} Decreto al que me refiero en el -
apartado antertor, establece que queda expresamente prohi-
bido, el aumento de precio en la renta, sefialando que todo
pacto en contrario serd nulo de pleno derecho y no produci
ré accibn en juicio, y para la debida aplicacion del Decre
to, suspende la vigencia de los articulos 2484, 2478 y ---
2479 del Chdigo Civil.

Es de destacarse que el contenido del articule segundo del
Decreto de-veinticuatro de septiembre de 1943, resultd ---
ocinso, pues ya el multicitade Decreto ¢n su articulo pri-
mero prorroga por ministerio de Ley los arrendamientos en-
vigor y como consecuencia es evidente que ninguna de las -
cléusulas que componen al contrato, pueden ser modificadas

por virtud de la yrorroga de que goza.

Se establecid en el articule sexte del Decreto en comento,
que su contenido solamente s aplicable & contrates de ca-
sa habitacibn y que 51 el contrato desea terminarse por --
acuerdo mutuo de 1as partes, e convenio debe ratificarse-
ante la Direccidn General de Gobernacién del Departamento-

del Distrito Federal,
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Se establece también, que no tendrd lugar la rescisidén del
contrato por falta de pago puntual, st el arrendatario de-
muestra que hizo el pago dentro de los diez dfas siguien--
tes al sefflalado en el contrato. Para el caso de que el ---
arrendador, se nieqgue a recibir el pago, el inquilino no -
incurrird en mora, 5in necesidad de promover judicialmente
pues basta que al ser demandado exhiba las pensiones adeu-
dadas, dentro del plazo que establece el C8digo de Procedi
mientos Civiles, para que se considera purgada la causa de

rescisibn y se da por terminado el juicio.

En los articulos transttorios ordena el sobreseimiento de-
los Juicios de desocupacifén por terminacibn de contrato y-
dispone que los t€rminos pendientes, seflalados en el artg-
culo 2478 de) C8digo Civil, en los arrendamientos por tiem
po indefinido, se suspenderdn y no surtirin efecto 1os avi
sos dados a los inquilinos, en el que se les notifique la-

voiuntad del arrendador de dar por terminado el contrato.

Asi de manera sucesiva durante esa década, se promulgaron-
decretos, como el de veinticinco de febrero de 1944, gque -
adicionaba al Decreto de veinticuptro de septiembre de ---
1943: y que se refiere a edificios para escuelas en el Dis

trito Federal,



a0,

Y el de cinco de enero de 1945, que se refiere a locales co
merciales, ambos como ya se dijo resultaron adiciones al De

creto de veinticuatro de septiembre de 1943.

Una vez terminada la Segunda Guerra Mundfal, no tenfa vigen
cia la legislacifn de emergencia decretada por el Ejecutivo,
por 1o gue, el trece de agosto de 1945, prorroga su validez
por treinta dias més, hasta que el veintiuno de enerc de --
1946, establece que los decretos que subsisten son, el de -
diez de julio de 1942, el de veinticuvatro de septiembre de-
1943 y e) de cinco de enero de 1945, con posterioridad se -
promulga un Decreto mds técnico emitido por el Congreso de-
la Unién de fecha once de febrero de 1946, a este G1timo se
le da una vigencia de dos afios, pudiendo anticiparse el Eje

cutivo en su derogacibn.

E1 Decreto de veinticuatro de diciembre de 1948, culmina -
con la actividad legislativa que caracterizb a la década er

mencidn respecto del arrendamiento,

Es oportuno, establecer que esta legislacidn especial en re
lacidn con el arrendamiento, yino a deteriorar de forma os-
tensible una importante zona del Distrito Federal, que se -

conoce como el Centro Histdrico.
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En efecto, al imponer al arrendador tan exageradas limita-
ciones contractuales, provocd que Bste, yirtualmente aban-
donara los inmuebles de su propiedad afectados por el De--
creto, lo que ha acarreado que estos bjenes Se encuentren-
en 1a actualidad semidestruidos y carentes de los més mini
mos servicios san1tarids. pues este proceso de legisiacifn
de excepcibn volyib impractice la figura del arrendamiento
y con ello se perjudicéd, al arrendatario,.pues sucedib que,
seqdn se desprende de Bste an&lisis, le resultd mis barate
al propietarfo de &stos bienes, dejarlos en manos de los ~
arrendatarios, sin afrontar las obligaciones que se refie-

ren 2 mejoras y mantenimiento de los inmuebles,

Parece ser que al legislador se le olvidf que el arrenda--
miento es un negocio que debe rendir provechos para las --
dos partes y que los argumentos que dieron pie, a ésta le-

gislacién resultaron contrapreducentes,

__Cabe sefialar que aparentemente el estado de guerra y econo
mia de nosquerra, nada miés sé vivid en el Distrito Federal,
pues los ordenamientos de otras entidades federativas no -

fueron afectados.
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LAS REFORMAS A LA LEY SUSTANTIYA PARA EL DISTRITO FEDERAL, --
DE 1985,

Corresnonde en &ste capftulo, analjzar y comentar las refor--
mas- sufridas por el Cédico Civil para el Distrito federal, en

materia de arrendamiento inmobiliario.

Con fecha, siete de febrero de 1985, aparecif en el Diario --
0ficial de 1a Federacidn, un Decreto por virtud del que, se -
modific6 nuestra lLey Sustantiva, esta reforma cred y derogé -
més de ochenta y cinco disposiciones en materia de arrenda---
miento, y un rengldén novedoso y fundamental fué la insercibn-
de diez ordenamientos legales que contienen conceptos substan

sfales de gran importancia, para su estudio y discusibn.

Yerece también, nuestra atencién Ja modificacidn que en una -
tercera parte, sufrié el Cddigo Federal de Proteccién al Con-
sumidor, oues desde lueqo, toca aspectos de arrendamiento in-

mobiliario de casas habitacidn, en el Distrito Federal.

F1 articulo primero del Decreto establece, la reforma del ca-

pitulo 1V, del titulo sexto de la seaunda parte, del libro --
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cuarto del CGdige Civil para el Distrito Federal y el articu-

To 3042, del citado ordenamientp,

EYl tftulo sexto del C6digo Ciyil, se refiere al arrendamiento,
en general, infcia con el articulo 2398, que define al mismo,
y los numerales subsecuentes, con excepctén de los articulos-

2390, 2408 y 2447, no fueron afectados por la reforma.

Es el capftulo IY, que como ya se dijo sufrif modificaciones-
importantes, el oue habla de las fincas urbanas destinadas a-

la habitacién,

En la leoislacién anterior, este apartado contenfa cinco art}
culos carentes de fracci6n alguna, mismos que a la letra esta

blecian:

Articulo 2448,- No podrd, darse en arrendamiento, upa locali-
dad aque no reldna las condiciones de higliene y
salubridad exigidas por el COdigo Sanitario,-

E1 ordenamiento que se cita tiene un antecedente, en el Cédi-

g0 Civil de Yucatdn y Leyes de Inaguilinato de Veracruz,

Articulo 2448.- E1 arrendador que no haga las obras gue orde-

ne el Departamento de Salubridad Publica, co-
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mo necesarias para que una localtdad sea habi
table e hiaiénica es responsable de lps dafips
y perjuictos que los inquilinos sufran por --

esa causa.

Este artfculo hacta remisibn al artfculo 2451 del mismo CHdi-

g0, para el supuesto de que este evento, Se presentara,

Articulo 2450.-

Articulo 2451.-

Articulo 2452.-~

E1 propietario no puede rehusar como fiador a
una persona que relna los requisitos exigidos
por la Ley para que sea fiador. Si la renta -
no excede de veinticinco pesos mensuales, es-
potes?ativo para el arrendatario dar fianza ¢
substituir esa garantla con el depfstto de un

mes de renta,

No puede renunciarse anticipadamente el dere-
cho de cobrar 1z indemnizacién que concede el

artfculo 2449,

La renta debe pagarse en 1ps plazos conveni--
dos y a falta de convenio, por meses yencidps
si 1a renta excede de cien pesos; por guince-

nas vencidas si la renta es de Sesenta a cien
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pesos y por semanas, también vencidas, cuandp

1a renta no 1tega 2 sesenta pesos,

Fste artfculo, ya lo contenta el Cbdigo Civil de 1884 y lo nu

meré con el 2962.

Ahora bien, el 1

Artfculo 2448.-

Articulo 2448 A.

Artfculo 2448 B.

egislador de 1985, en la reforma establece; -

Las disposiciones de este capftulo son de or-
den piib¥ico e interds social. Por tanto son -
irrenunciables y en consecuencia, cualquier -
estipulacién en contrario se tendrd por no --

puesta,

- No debera darse en arrendamiento una locali
dad que no reGna las condiciones de higiene y

salubridad exfaidas por la Ley de 1a materia.

- E1 arrendador que no haga las obras que or-
dene la autoridad sanitaria correspondiente -
como necesarias para que una localidad sea ha
bitable e higiénica, es responsable de lgs da
fios y perjuicios que los 1nquiﬁinos sufran --

por esa causa.
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Articulo 2448 C.- La duracién minima de todo contrate de a---
ryendamtento de fincas urbanas destipadas a -
1a habitaci6n serd de un afjo forzoso para ---
arrendador y arrendatjrio, que serf prorroga-
ble a voluntad del arrendatario, hasta por --
dos afios mds, siempre y cuando se encuentre -

al corriente en el pago de las rentas,

Articulo 2448 D.- Para los efectos de este canftulo la renta-
deberd estipularse en moneda nacjonal, La ren
ta solo podrd ser incrementada anualmente, en
su caso el aumento no podrd exceder del BS -~
por ciento del #ncremento porcentual, fijado-
al salario minimo genera) del Distrite Fede---
ra), en el afio en el que el contrato se renue

ve 0 se prorrogue,

Articulo 2448 E.- La renta debe paqarse en los plazos conyeni
dos, y a falta de convenio, por meses venci--
dos. E1 arrendatario no estd obligado a pagar
la renta sino desde el dfa en que reciba el -

inmueble objeto del contrato.

Articulo 2448 F.- Para los efectos de &ste capitulo el contra
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to deberd contener, cuando men0os ias siguien-
tes estipulaciones;

1 Nombres del arrendador y arrendatario.
11 La ubicacidn del inmueble,
111 Descripcidn detallada del inmueble objeto -
del contrato y de las instalaciones y acceso-
rios con que cuenta para e) usp y goce del -~
mismo, asi como el estado que guardan,
1Y E1 monto de la renta,

¥ La garantta, en su caso.
V1 La mencidn expresa del destino habitacional
del inmueble arrendado.

VII E1 término del contrato.

YII1 Las obligaciones que arrendador y arrendata

rio contraigan adictonalmente a las estableci

das en la Ley.

Articulo 2448 G.- £1 arrendador deberd registrar el contrato-
pg arrendamiento ante la autoridad competente
del Departamento del Distrito Federal, una --
vez cumplido este reauisito, entregard al ---
arrendatario una copia reqistrada del contra-
to, 1 arrendatario fendré accion para deman-
dar el reqistro mencionado y 13 entrega de -

la copia del contrato,



Artfculo 2448 H.

Articulo 2448 1.
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Igualmente el arrendatario tendr& derecho pa-
ra registrar su copia de) contrato de arrenda
miento ante la autoridad competente del Depar

tamento del Distrito Federal.

- E1 arrendamiento de fincas urbanas, destina
das a la habttacifn no termina por la muerte-
del arrendador ni por la del arrendatario, s}
no sdlo por Yos motivos establecides en las -
leyes. Con exclusifn de cualquier otra perso-
na, el cényuge, o la concubina, los hijos, --
Tos ascendientes en 1fnea consangufnea o por-
afinidad del arrendatario fallecido se subro-
garén en los derechos y oblfgaciones de éste.
En los mismos t&rminos dei contrato, sfempre-
y cuando hubieran habitado real y permanente-
mente el inmueble en vida del arrendatario. -
No es aplicable 1o dispuesto en el pdrrafo an
terior a las personas que ‘'Gcupen el inmueble-
como subarrendatarias, cesionarias o por otro
titulo semejante que no sea la sityacidn pre-

vista en este articulo,

- Para los efectos de éste capitulo, el arren

datario, si estd al corriente en el pago de -
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la renta tendrd derecho a que, en igualdad de
rondiciones, se le prefiera a otro interesado
en el nuevo arrendamiento del inmueble. As§ -
mismo tendrd el derecho del tanto en caso de-
que el propietario quiera vender la finca ---

arrendada.

Articulo 2448 J.- E1 ejercicio del derecho del tanto se suje-
tard a Yas siquientes reglas:
1 En todos los casos el propietario deberd --
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.

11 EY o los arrendatarios dispondrén de quince
dias para noi%ficar en forma indubitable al -
arrendador su voluntad de ejercitar el dere--
cho del tanto en los términos y condiciones -
de la oferta,

111 En caso de que el arrendador cambie cual---
quiera de los términos de 1a oferta inicial,-
estard obligado a dar un nuevo aviso en forma
indubitable al arrendatario. guien a partir -

de ese momento dispondrd de un nuevo plazo de

quince dfas para los efectos del parrafo ante
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rior, si el cambio se refiere al preclo el --
arrendador solo estd obligado a dar éste nue-
vo aviso cuando el {ncremento del mismo sea -
de mas de un dlez por ciento.

1V Traténdose de bienes sujetos al régimen de-
propiedad en condominio, se aplfcarfn las dis
posiciones de la Ley de Ya materia,

Y Los notarios deberdn cerciorarse del cumpli
miento de éste artfculo previamente a Ta auto
rizacién de la escritura de compraventa,

YI La compraventa y su escrituracifn realiza--
das, en contravencidn de 1o dispuesto, en és-
te artfculo, serdn nulas de pleno derecho y -
los notarips incurrirén en responsabilidad en
Tos términos de la Ley de la materia., La ac--
cion de nulidad a que se refiere Bsta frac---
cidn prescribe 2 Yos seis meses contados a --
partir de que el arrendatario tuvo conocimien
to de la realizacion del contrato. En caso de
que el arrendatario no dé el aviso a que se -
refieren las fracciones. 1 y 111 de 8ste arti-

culo precliuird su derecho,

Articulo 2448 K.- EY propietario no puede rehusar como fiador

a una persona que redna 'os reguisitos exigi-
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dos por %la Ley para que sea fiador. Tratdndo-
se del arrendamiento de viviendas de interés-
social es potestativo para el arrendatario --
dar fianza o Substituir esa garantia con el -

depbsito de un mes de renta.

Artfculo 2448 L.- En todo contrato de arrendamiento para habi
tacibn deberdn transcribirse fntegras las dis

posiciones de &ste capitulo.

En cuanto al articulo 3042 del Codigo Civil que estd conteni-
do en el capftulo II del ordenamiento citado y que se refiere
al registro de la propiedad inmueble y de los titulos inscri-
bibles y anotables, adiciona un pdrrafo, inmediatamente des--
pués de 1a fraccibn IV acue a Ta letra dice:

"No se inscribirfn las escrituras en 1a;'nue se transmita la
prohiedad de un inmueble dado en arrendamiento. A menos de --
que en ellas conste expresamente que se cumplié con lo dis---
puesto en los articulos 2448 1 y 2448 J, de éste C6digo, en -
relacién con el derecho del tanto correspondiente al arrenda-

tario ".

E1 articulo primero transitorio del Decreto seiiala que los --

contratos celebrados con anterioridad 2 la promulagacifn del -
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ordenamiento, continuarén en vigor respecto al términé pacta-

do por las partes.

Anuncié, la necesidad de analjzar también, las mod{ficaciones
que sufrié el C6digo Federal de Proteccibn al Consumidor, to-
da vez, que el artfculo sexto de el Decreto, lo establece, «-
afectando Tos artfculos 2°y 30 de Ja Ley vigente y adicionan-
do los articutos 3 BIS, 57 BIS y 59 BIS; por virvtud de Jos ~--
que se le d& fntervencién a Esta 1nst1tuc%6n en materia de ~--
arrendamiento inmobili{ario, destinado a la vivienda enr el Dis

trito Federal, E&stos artfculos a la letra dicen:

Articulo 2,- Quedan obligados al cumplimiento de ésta Ley los
comerciantes, fndustriales, prestadores de seryj
cios, asi como las empresas de par}icipaciﬁn es-
tatal, organismos descentralizados y los Grganos
del Estado, en cuanto desarrollen actividades de
produccién, distribucibn de bienes o prestacién-
de servicios a consumidores."Asi mismo quedan --
obligados al cumplimiento de esta Ley los arren-
dadores y arrendatarios de bienes destinados pa-
ra habitacién en el Distrito Federal. Para los -
efectos del pdrrafo anterier, la presente Ley es

de aplicacidn local en el Distrito Federal en ma
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teria de proteccifn al inquilino en arrendamien-

tos para habitaci6n."

Articulo 3 BIS.~ "Para los fines del articulo dos, Se entien-
de por arrendador y arrendatario a quienes con--
forme a las disposiciones del Cédigo Civil del -
Distrito Federal, se hayan obligado recfiprocamen
te, uno a conceder el uso temporal, de un inmue-
ble destinado a Ya habitacifn y el otro a pagar-

por ello un precio cierto".

Articulo 30.- Los pagos hechos en exceso del preciop legalmen-
te autorizado, o en su caso, del estipujado, son
recuperables por el consumidor y causardn el ---
miximo de los intereses moratorios a que se re--
fiere el articulo 23. La accidn para solicitar -
éstos pagos, prescribe en un afio a partir de la-
fecha en que tuvo lugar el efectuado. “Los pagos
hechos en excesc de la renta convenida, cuando -
se trata de arrendamientos para habitacitn en el
Distrito Federal son recuperables en los térmi--
nos de la presente Ley". Si el proveedor no de--
vuelve Ya cantidad cobrada en exceso dentro del-

término de cinco dias hdbiles siguientes a la re
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clamacibn ameritard la sancibn administrativa co

rrespondiente.

Artfculo 57 BIS.~ " Traténdese de inmuebles destinados a la -
habttacibn, 1a Procuradurfa Federa) del Consumi-
dor protege as¥ mismo, los derechos de los arren
datarios en el Distrito Federal, cuando se trate

de arrendamientos para habitactbn",

Articulo 59 BIS.- " Tratdndose de fnmuebles destinados a la -
habftacidén ubicados en el Distrito Federal, la -
Procuradurta Federal del Consumidor tendrd las -
mfsmas afrfbuciones a que se refiere el articulo
anterifor, de representacifn, vigilancia y tutela

de los derechos de Yos arrendatarios™.

Aqui me tomo la licencia de emitir &ste comentario, toda vez-
que como estudioso del Derecho, no puedo permanecer inerme -~
ante 1a 1gnorancia e incapactdad técnica y juridica del legis
lador, aque em1tié_1as reformas al Codigo Civil, en el afio de-
1985; porque ademds del pobre lenquaje utilizado en el texto,
muestra desconocimiento absoluto de 1a materia, &sto en razén
a que como ya dije en el capitulo 1 de éste trabalo, nuestra-

Ley Civil establece que " Serdn suceptibles de darse en arren
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damiento, los bienes que puedan ysarse sin consumirse", luego
entonces la Procuraduria Federal del Consumidor no puede te--
ner ingerencia resbecto de asuntos que versen sobre arrenda--
miento, porque su propio nombre la elimina. En efecto la mate
rfa del contrato de arrendamiento, esto es, los bienes, o las
cosas muebles o fnmuebles, ya sean destinadas a habitacidn, a
industria,a comercio 0 & otras que se nos pudieran ocurrir, -
que se encuentren ubfcadas en el Distrito Federal o en otros-
lugares lefanos y no conocfdos, no pueden consumirse con el -
uso y ésto es un requisito sine qua non, para que haya arren-
damiento, asi lo establecen la doctrina y la Ley, razén por -
1a que resulta contradictoria la facultad y competencia que -
le otoradé el reformista de 1985, para conocer de éstos asun--

tos, a la referida fnstituctén,

A mayor abundémiento, ésta Procuraduria, no puede eﬁftir nin-
quna opinibén ni deben tener eficacia sus laudos, ya que de an
temano se constituye en defensora de una de las partes, asi -
es que sus resoluciones no pueden considerarse justas ni equi
libradas, puesto que, su actividad tiende a representar, ase-
sorar y tutelar les derechos de una de las partes, por ello -
el abogado que conoce la materia, jamds se somete al procedi-

miento de éste mal llamado "Tribunal”.



56,

luede aqui éste an&lisis, a efecto de poder continuar con --.

cuestiones mds trascendentes,

Veamos entonces, las modificaciones sufridas por la Ley de la
materia, Al estab1ecerse; ﬁor virtud de la reforma en el artf
culo 2448 del C6digo Civil; nrue éstas disposiciones, son de -
nrden plblico y de tnterds social v aue ﬁor ello con irrenun-
ciables, no teniendc ﬁor 5ue5to; cualauter pacto en contrario
ponen en conflicto el concepto “Orden Pdblico”, frase a auie-
nes los Juristas Rafael de Pina y Rafael de Pina Yara, lo in-
terpretan como, "El estado de sitvacidn social derivado del -

respeto a 1a legalidad establecida por el 1egis1ador";

Otra definicibn concebtua1 e fnterpretativa de ésta frase es-
td visible en la paqina 371 del Diccienario de Derecho, 1984-
Porrda, que reza a la letra, "Cuando se dice que tal o cual -
Ley es de orden n(blico, se tanora o se olvida que todas las-
leyes Jo son, poroue todas ellas ttenen como fin principal el

= ‘ ] s M :
mantenimiento de la paz con justicia aue persioue e) derecho"

Fn mi particular criterio, es mucho mds acertada la interpre-
tacién aue, de 1a frase, se hace en el diccionario, Ya aque es
cierto aue todo nuestro sistemajuridico es de orden publico,-

nues norma v reaula conductas humanas. Es por todos sabido --
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aque exfsten leyes supletorias o permfisivas, que como se en---
tiende suplen l1as omisiones, o en svu ¢pso permiten a Yos indi
viduos conducirse dentro de un marco juridico preestablecido,

y no por ello &stas normas dejan de ser de orden piblico,

Sabemos también oue hay leyes prohibitivas, que impiden o co-
hihen a los individuos, a efecto de que no transgredan las --
normas y se perjudicue 2 13 comunidad, &stas normas también -

son de orden piiblico.

Finaimente también existen leyes u ordenamientos imperativos,
que tndican la forma en que debe conducirse el individuo, y -
desde luego también, 5on de orden piblico, Luego entonces, és

ta frase sale sobrando en el artfculo en comento.

Por otra parte, las disposiciones, son calificadas como irre-
nunciables, y aque todo pacto en contra Se tendrd por no pues-
to, vocablos que, desde luego son inquietantes y que por prin
cipio alertan al aventurado proptetario de una finca urbana -
destinada a habitacidn aue auiera convertirse en arrendador.-
Fsto se asevera porque no deja de ser intimidatorio el lencua
ie aue utiliza el leaislador del B85, v que trae comp conse---
cuencia. aue 1a aran mayoria de los arrendadores. tomen sus -
orecauciones y busouen formulas para evadir y superar a 13 --

Leyv civil.
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Por Yo que se refiere, a 19 ordenado por el artfculo 2448 A -
de la lLey sustantiva, es v&1ido y adecuado, puesto gue, 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 comin,

E1 apartado "C" del articulo 2448, de manera terminante dispo
ne, oue la duracion del arrendamiento de fincas urbanas desti
nadas a viviendas, en &ste Distrito Federal, deberdn ser da -
un afio forzoso para las partes, lo que representa una grave -
equivocaci6n del legislador, 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 acuer

do a sus muy particulares interéses y necesidades.

En el apartado "D" de la tey en }omento, el legislador del 85,
muestra su desconocimiento de la materia de arrendamiento, ya
aue obliga a los contratantes a que la renta se pague en mone
da nacional, es decir precio cierto y en dinero, jgnorando -
que la doctrina permite; dada la peculiaridad del acto de ---
érrendamiento, a que este precio cierto. se paoue no solamen-
te con dinero, ésto es aue se puede dar a cambio otra cosa. -

o servicio a titulo de renta. Lo arave &S Que:

Toda vez que Yas disposiciones son irrenuncisblies, ocurrc en-
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la especie, que a guien se pretende beneficfar, ésto es al --
arrendatario que en teorta es la parte mds débil de la rela--
cibn contractual, se ve en la forzosa necesidad de pagar la -
renta con dinero y no se buede pactar nada en contrario como-

podrfa ser la prestacidn de un servicio,

En otro pArrafo, del mismo apartado sefiala que el incremento-
de la renta, serd anyal, sin que exceda del 85 por ciento del
alza porcentual, ftjado al salario minimo general del Distri-
to Federal. Este ordenamiento establece gue el solo transcu--
rrir del tiempo, es motivo suficiente para que la renta se mo

difique a Ta alza,

En el apartado "E" del multicitado articulo, el arrendatario-
queda obligado a pagar ta renta, desde el momento en que se -
reciba el inmueble objeto del conmtrato, esto quiere decir que‘
alln v cuando las partes pretendieran transigir en este aspec-
to, sea porque, se reservara el vso de la cosa a futuro, 0o «~-
poraue se modificara y acondicionara, 0 porque algin evento -
extraordinario destruyera la cosa, volviéndola inhabitable, -

no podri dejarse de panar ia renta.

En el articulo 2448 F se seWala que el contrato debe otoraar-
se por escrito y cual debe ser el contenido del mismo, ésto -

para efectos prdcticos, pues de ésta forma se le da una abso-
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luta claridad interpretatiya al mismo.

Por 1o que se refiere al apartade "G" del articuleo en cues---
tibn, éstas en mt concepto no son materia de nuestra Ley ci«-
vil, sino més bien son de cardcter admintstrativo y en nada -
afectan a 1a relacifn contractual, cabria sefialar que el le-~
gislader del 85, establece como requisito indispensable }g -~

formalidad del acto, 8l extatr ove &ste se haga por escrito,

En el apartado "H" del articulo 2448 se consigna aue el con--
trato de arrendamiento no termtna por la muerte del arrenda--
dor o del arrendatario y establece substitutos para el arren-

datario si es que se 1lega a dar, el deceso.

Se destaca como uno de los mds importantes articulos, para su
andlisis el 24481, pues aqui, el reformador, impone en fayor
del arrendatario el derecho del tanto, en forma expresa y ra-
dical, derogando, Yo dispuesto, por el artfculo 2447 del Cddi-
ao Ctvil,

En efecto, nuestra legisiacidon anterior, ordenaba gue si el -
arrendamiento tenia mds de cinco afios de duracidn, y el arren
datario estaba al corriente en el pago de las rentas, tenfa -
oreferencia en un nuevo contrato de ar-endamiento, respecto -

de un tercero posible y oue ademds tenia el derecho del tanto
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para e] caso de que el proptetarto quisfera vender el {nmue--

ble dado en arrendamiento.

Resulta eyidente que en é&ste ordenamiento, existe wvn error de
redaccifn involuntario, pues sabemos perfectamente que no es-
lo mismo el “Derecho del tanto", que se refiere a la necesi~--
dad de cue 105 bienes pertenezcan a una sola persopa, y es ==
por ello que este derecho se le concede al copropietario de -
una cosa indfvisa, en e) supuesto de que se ponga a la venta-
e] derecho de cooropiedad y de dominio que tiene,o tienen, --
Tos demds duefios copropietartos, Por tal yirtud el copropieta
rio que pretende vender sus derechos de copropiedad debe dar-
aviso, a los demds coduefios para que en e] término de ocho --
dias le manifiesten si es que aceptan su oferte, 0 en su caso
la rechazan, de no darse este aviso la compraventa se declara
ré nula, seaiin 1o establecen los articulos 973 y 974 de) kédi
qo Civil. Ahora bfen resulta notorio que ta intencidn del le-
qgislador de 1928, no pretendif establecer en favor del arren-
datario el derecho del tanto, pues Ta omisifn por parte del -
duefio, que no hacia en primer lugar al arrendatario su o0--
ferta, de vender el inmueble arrepdado, se sancionaba con e'-
vago de dafos y perjuicics, gue se ocasionaran al arrendata--
rio, en 1a forma y términcs que ordenan. los articulos 2304 y-

2305 del Cddiao Civil.
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Esto quiere decir, que el Yegtslador del veintiocho st sabfa-
distinguir el "derecho de preferencia o derecho por el tanto",
y el "derecho del tante". que son dos figuras absolutamente -

distintas.

Pero en ésta novedosa legislacibn de 1985, se establece expre
samente el derecho del tanto constituyendo una carga o modali

dad, aue en mucho perjudica a la relacidén contractual,

Es de lamentarse que el 6rgano legislatiyo 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 tey, se ilus--
tren preyiamente consultando 2lgunos textos que en abundancia
se han escrito al respecto y en donde se destacan lps maes---

() y Manuel Borje Sorianogz)

tros Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez
Con ésta madida, se le impuso al arrendamiento un gravémen, =
que en mucho ha complicado la relacibn contraciual, porque se-
lehan dado al arrendatario mids prerrogativas que las que el -

propio contrate crea.

(1) Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto, “Derecho de las Qbligacio--
nes, Editorial Cajica. Cuinta Edicibn, 1979 Puebla,México, --
Péas: 367 y 368 pie (1).

(2) Borja Sorfano Manuel, “Teoria General de las Obligaciones,

Ed. Porrda. Décima Edicidn 1985 México, Pdgs: 587 y 588
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Es bjen sabido que Jo dnico gque se le transmite al arrendata-
rio por virtud del contrato de arrendamiento, no es mis que,-
el derecho de uso, o6 uso y goce de una cosa y pretender psig-
narle al arrendatario una calidad gue no le corresponde resul

ta neqativo,

Por 1o que se reftere al artlculo 2448 J del C6digo Civil, me
remito a lo expresado en el pérrafo anterior, afladiendo que -
me parece impricttco, y carente de todc fundamento l16gico y -
juridico, oues el arrendador previendo problemas a futuro; --
vor virtud de &sta reforma, exiqird al arrendatario la firma-
de papeles en blanco, para hacerlos valer en su momento, a su

entera conveniencia.

En cuanto al artfculo 2448 K, es repetitivo, en su primer pa-
rrafo de 1o que ya establecia el articulo 2450 del ordenamien
to en cuestidén, ahora bien el segundo pdrrafo también dice lo

mismo, s6lo que afiade la frase "viviendas de interés social”.

Por cuante a que es obligatorio 1a insercidn, en todos los --
contratos de arrendamiento de Jas disposiciones del capitulo,
segin 1o establece el articulo 2448 L de) Cédigo Civii, es --
irrelevante, pero como todas &stas normas son frrenunciables-
habrd oue insertarlas por netesidad, pues puede Suceder que -

el juzgador deseche una demanda, en la que el documento base-
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de 1a acctbn, esto es el contrato de arrendamiento, carezca -

de este articvlado,

En el arttculo 3042 del C6digo Ciytl donde dice del Regjstro-
de la Propiedad Inmueble y de los thtules inscribibles y ano-
tables, se adicioné con un pérrafo, que impide la inscripcibn
de escrituras de un inmueble dado en errendamiento; nftese --
que no habla de vivienda; a menos que conste, que se dib6 ca--
bal cumpiimiento a 1o ordenado por les articulos 2448, aparta

dos 1y d,

Las reformas en mi concepto, pretenden pasar por encima de la
voluntad de las partes y &sto es muy delicado, pues ponen en-
peligro al arrendamiento, conllevan un exagerado proteccionis
mo en favor del arrendatario y és;a sftuacibn estd acarreando
desaliento y desconfianza en el arrendador, que prefiere dedi
carse a negocios menos conflictivos, que le reditien qanan---

cias adecuadas y sequras.

Por esto yemos, que en la actualidad se construyen inmuebles,
para su venta, o en su caso se venden en copropiedad los edi-
ficios que actuvalmente estan dados en arrendémientn, esto nos
1leva al desequilibrio social pues resulta claro que no toda-
la poblacién tiepe capacidad econfmica para comprar su yiviep

da.
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c A P 1 T U t o 1y

CALIDAD ECONOMICA 'DE ARRENDADORES Y DE ARREN-
DATARIOS EN NUESTRO AMBITOG SOCIAL.

Mm

Dice Joaqufn Escriche ; que el diccionario de la lengua cas
tellana los define, como las personas que dan o toman en ----
arrendamtento una casa. Sin embargo la dualidad del significa
do de 1a voz, proyvoca mucha confusibn, porque no establece di
ferenciacifn alguna entre el que transmite el vso, o el uso y
goce de la cosa, y aquel que la recibe, Por ello; sigue di---
ciendo el autor, gque algunos estudtosos de Ya materia, en el-
afén de evitar el problema interpretativo, nombran arrendador,

a aquél qgue d&, que transmite el uso, o el uso y goce, de una

cosa y llaman arrendatario a quien Ya recibe.

Esta diferenciacidn, resulta un acferto, pues ha permitido 'a
mejor comprensidén en primer luaar, de las partes que suyscri--
ben e} contrato, en segundo término, las respectivas cualida-
des que cada uno de ellos tienen en el acto, sus peculdarida-
des y caracterfisticas y finalmente sus derechos y obligacio--

nes.

{1) Escriche Joaquin, "Diccionario Razonado de lLegislacifn y-
Jurisprudencia”, Editora e Impresora: lorbajacaliforniana., --

Nueva Fdicibn 1974, Pdgina: 2389.
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Toda yez que, en el contrato de arrendamiento, se pacta un «-
plazo de duracifn y que es a virtud de 1a voluntad del duehs,
que el arrendatario tenga la posesibn del bien, es decir que-
Ta posesibn, se deriva de la voluntad del dueflo, no puede ---
aquel, prescribirla por prolongado que sea el tiempo que la -

tenga en su poder.

Atendiendo a éstos comentarios, podemos conceptualizar como -
arrendador, a toda aquella persona gque siendo duefia de un ---
bien mueble o inmueble, puede y quiere enajenar o transmitir-
de manera tempora) el uso, o el uso y goce de una cosa, ya --
sea por si, o a través de interpbsita persona, entaonces, el -
arrendatario es la persona que tiene 1a necesidad de pagar un
precio cierte, por el uso o uso y goce de la cosa, ya sea poy
que carece de dinero para adqujrir]a en propiedad, o porque -

no tenga interés en comprarla.

Es claro, aue el arrendamiento estd encaminado a resolver ne-
cesidades econdmicas 3 las partes que lo suscriben y que de -
forma tradicional, se haconsiderado al arrendador, como la --
parte mads fuerte del contrato y como contrapunto, es el arren
datario la parte débil del mismo, ésto en mi opinidn es una -

falacia, al menos en nuestro Distrito Federel,
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Es por todos sabido, que existen 2onas en la ciudad de México
que son consideradas de gran lujo, en donde los contratantes,
tienen poder econbmico muy stmilar, luego entonces no se di -
el desequilibrio que por costumbre, a la figura, se la ha ~--
asignado, ya que resulta en ia mayor de las veces, que i0s ~-
arrendatarios de los inmuebles ublicados en éstas zonas, son -
o representan fuertes capitales, cuyo destino primordial es ~
1a aplicacidén o inversi6n de su dinero, en empresas industria
Tes o comerciales y por ende no les importa, en. Yo mids minimo
distraer sus recursos monetarios; en la compra de una vivien-
da, por 10 que prefiferen pagar renta por el derechc de usop --
del inmueble que ocupan, pues ademés, el pago que hacen en fa

vor del arrendador, lo deducen fiscalmente.

En este caso el arrendatario, pacta con el arrendador, en ab-
soluto eauilibrio y en consecuéncia las reformas a la Ley ci-
vil, ni siquiera son tomadas en cuenta por las partes, puesto
que ambas puveden 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 patrimonios se afectan en forma levisima, puesto gue el
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arrendador tfene muchas mds propfedades, que le producen muy-
apreciables gananctas y el arrendatarto sabe a ciencta cierta,
que después de un proceso, ser8 condenado a la despcupacibn -
del inmueble, por 1o que con toda tranquilidad busca, en 1a -~
medida de 1o posible, obtener el mayor tlempo de ¥itigfo para
finalmente mudarse a otra yivienda, no representando para €1,
més molestia o angustia que la que el propio cambio de domici
190 implica. Como se ve, éstos contratantes tienen y pueden -

considerarse como privilegiados.

Se d& también en nuestra ciudad, el contratp de arrendamiento,
entre la l1lamada clase media alta y que por lo general, lo --
suscriben como arrendadores, personas autorizadas por los dug
fos de los inmuebles; con cardcter de administradores, éstas-
son personas que constituyen embresas inmobitiarias que cap--
tan un gran nimero de casas y edificios y a quienes sus pro--
pietarios, les otorgan mandato a efecto de gue 10$ represen--
ten, a cambio de honorarios, EY arrendatario la mayorfa de --
las veces, es el profesionista que tiene ingresos muy por en-
cima del salario minimo, condicidn que le permite ahorrar di-
fiero para en un futuro adquirir el dominio de un inmueble pa-
ra yivir. En este caso, tampoco hay desequi]ébrio en la rela-
cién contractyal, toda vez que las partes tienen la posibili-

dad de auyxiljarse, en el supuesto de que se presente el con--
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flicto judicial, a ésta calidad de arrendamtento debe conside

rérsele superifor,

Otra clasificacién debe ser estimada, entre las partes de ni-
vel medio bajo, que estédn representadas por arrendadores que-
constituyeron un pequeiisimo patrimonio, ya sea porque lo ad-
quirieron con sus propios ahorros, o porque les fué heredado,
Yos bienes que éstas personas ofrecen en arrendamiento, por -
lo general carecen de los més elementales servicios de mante-
nimiento, puesto que los probuctos que generan, son apenas 5u
ficientes para subvenir a las npecesidades econbmicas de 105 -
duefios, razén por la que les resulta imposible, realizar mejp
ras a sus propiedades, por otro lado el arrendatario de é&stos
bienes, casi siempre, son los empleados pGblicos o privados,-
0 en su caso los obreros quienes se encuentran sujetos al sa-
lario minimo, también participan de este fenémeno las perso--
nas jubiladas por tas empresas para las que prestaron sys ---
servicios, en Estos casos la capacidad econémica de las dos -
partes contratantes es muy limitada y.se encuentran envuel-
tos en un circulo viciedo, que no les permite a unos mejorar-
la calidad de sus propiedades, a fin de obtener mayores prove
thos de las mismas, y 2 otros pagar un precio mas elevado, --
por el uso que hacen de las viviendas, en primer término por-

$u poca capacidad productiva y er sequndo lugar por 1o derrui
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das que se encuentran &stas, con 1o que se soportan 10s pre--
textos y argumentos, de unos y de otros trayendo como resulta
do, el que la relacién contractual sea de eterno conflicto Ju
dicial y extrajudicial y que es obvio causa perjuicie econdmi
co, a los respectivos patrimonios. Aqui tampoco se puede afir
mar, que haya desigualdad entre los contratantes, pues para -
ambos significa la misma carga obligacional, s6lo que a dife-
rencia de las otras dos clasiffcaciones:y que “antecedén 3 es-

te nédrrafo, las ﬁértei son en este caso igualmente débiles.

Para finalizar, existe una préctica muy usual, detectable en-
algunos rumbos de Ja metropoli y que se conoce como el arren-
damiento subterrdneo, este se verifica entre duefios de pre---
dios baldios, o edificios y casas parcialmente ocupadas, por-
géstos propietarios, que dan en arrendamiento los lotes bal---
dios, si se trata del primer cas&, o los cuartos o viviendas-
aue ellos no utilizan, si nos referimos al segundo supuesto.-
Esta clase de arrendamiente es por demds irregular, pues las-
cosas que se dan en arrendamiento, carecen de los mids esencia
les requisitos de seguridad e higiene, que establece la Ley,-
resultande en la mayor de las veces altamente peligrosos para
sus ocupantes, y que ni con mucho, representan una vivienda -
digna y decorosa como Yo establece la Constitucidn, en favor-

de la familia, sin embargo es tan apremiante la necesidad, de
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los arrendatarios y tan escasas sus posibilidades econbmicas,
que se ven forzados a contratar el uso de Este tipo de inmue-
bles, En éstos actos juridicos, por lo general, no se firman-
contratos y menos se expiden recibos de pago de renta, el ac-
to no es formal, con Jas consecuencias de insequridad que pa-

ra las partes reoresenta,

Estas personas fgnoran los riesgos que corren, al efectuar es
te acto omitiendo las formalidades, que establece 1a Ley y --
cuando se presenta la controversia o contradiccién, ésta es -
resuelta por las partes sin ocurrir a los juzgados competen--
tes, dada su ignorancia y pebreza,y solucionan sus conflictos

por lo general en forma arbitraria y violenta.

Cabe apuntar, gque en éste caso 1os contratantes, no estdn su-
jetos al salario minimos, son personas que se dedican a vender
mercancia en la via pGblica, o que son de los Ylamados subem-
pleados, que tanto abundan en nuestra ciudad, en consecuencia
las reformas emitidas por el legislador de 1985 no son, y es-
to es de lamentarse todo lo eficaces gue éste nicleo social,-

pudiera esperar para resolver su problems,
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OBSERYACIONES SOBRE LA FALTA DE FUNDAMENTACION, AL EMITIRSE -
LAS REFORMAS DE 1985,

He venido manifestando, 2 1o largo de 1os capttulos anterior-
es, m{ inquietud, por la deficiente e ineficaz actividad le--
qislativa, que trajo como resultado las reformas al Cédigo Ci
vil para el Distrito Federa) en materia de arrendamiento inmg
biliario de fincas urbanas, destinadas a la habitacibn o vi--
vienda, gue con fecha stete de febrero de 1985, se publicaron
en el Diario Oficial de la Federacién y que entraron en vigor
al dla sigutente, no seria ni Justo ni razonable, dejar cabos
sueltos, o inacabado este trabajo, si'no solidificara mi ----
opini6én, en parrafos subsecuentes, anticipando que lo aue se-
escribe y argumenta, es producto de la consulta doctrinar?a,-

de) anglisis de 13 Ley y del razonamiento propio

En efecto, la primera premisa, es el estudio de los elementos
esenciales &ue caracterizan al arrendamiento; ello fmplica la
lectura y comprension de los tratadistas e investigadores de-
la ctencia Juri“ica, quienes con su talento y claridad de pen

samiento nos ilustran y recuerdan conceptos.
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Otro renglbn, que no se debe desestimar es el anflisis de la-
Ley, que por necesidad se tiene que considerar que finalidad-
u objettvo, se persigue al promulgaria, Finalmente el razona-
miento propio en donde deben coincidir, Tos dos aspectos que-
en principio se plantean, para que la actividad legislativa -
en este caso sea congruente, porque de lo contrario se pueden
promulgar y codificar, innumerables ordenamientos que estén -
destinados, a ser letra muerta y que lejos de resolver proble
mas sociales, los compliquen en forma extraordinaria, atentan
do contra los actos juridicos como en el caso del arrendamien
to, gque de forma exagerada, se ha propuesto proteger a una de

las partes,

Del andlisis de las reformas de 19B5, se encuentran fallas de
apreciacibﬁ_juridica elementales; comentemos de ellas, el le-
q%s]ador no sa“a diferenciar, a los derechos reales, de los -
personales o de crédito, esto se asevera, porque en el artfcu
1o 2448 letra I, 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 potestqd juridica, que sobre la
cosa, tiene un copropietario, craso error en el que incurrio6-

el reformador del B5, el ilustre Ferrara(l) dice: "El Derecho

(1) Ferrara; citado por Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil
Mexicano, Tomo 111, Edit. Porrida, Cuarta Edicién 1976 México,

Pigina: 27.
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der{yado consta de facultades emanadas del Derecho Padre, tie
ne el mismo objeto y la misma calidad, asf como el derecho de
proptedad deriva derechos reales, del mismo modo de Tos dere-
chos de crédito, s6lo pueden derivarse derechos de Jgual naty
raleza obligatoria”. Es evidente y clara la conceptualizacibn
emftida por el Jurista Ferrara, stn embargo para el legisla--
dor reformista de 1985, no tuvo sfgnificacibn alguna,

Abundando en o] tema, s] maestro Rafael Rojina V111egas(2), -
sefiala la diferencta entre los derechos reales y los persona-
les o de cr8dfto, existe por un lado la potestad Jurfdica, -
que sobre la cosa se ﬁiene. que el sujeto pasivo es universal
e indeterminado y que de darse el incumplimiento la ejecucifn
forzosa serd 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 ind%vi--
dual y al darse el incumplimiento la ejecucidn 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) Poiina Villegas Rafael. "Derecho Civil Mexicano", Tomo Ter

cero “Bienes, Derechos Reales y Posesi6n", Ed. Porrfla, Cuarta-

Edicion 1976 México, Psginas: 27, 28, 29 y 30.
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propfedad y que no se debe confundir al duefio o propietario,«
con el titular del Derecho real y menciona como tales al usu-
fructo, la servidumbre, }a prenda, la hipoteca, la enfiteusis,

ta anticresis, ete,

El titular de 8ste derecho, puede tener el uso 0 el uso y go-
ce, el dominto util de 1a cosa, mis nunca el dominto original
y tiene acciones reales como la persecutoria y la de preferen
cta, si en Ya legistacifn anterior, el derecho de preferencia
o el derecho por el tanto representaba una carga extraordina-
ria pzra el inmueble arrendado; articulo 2447 del Cédigo Cii-
v{l, &sta novedad en la reforma, trastoca la esencia del «~--
arrendamiento, pues le da caracteristicas que de ninguna for-

ma le corresponden.

La razbn 16qica y congruente para que en, traééndose de coprg
piedad existe el derecho del tanto, radica en que no haya mul
tipticidad de duefos, en cosas gque no admiten ¢émoda divisign,
__puesto que es necesario, gue las cosas se consolider en un O
o propietario , oor ello es gque sf, un copropietario d2sea -
vender su parte alicuota, deberd ofrecerla en primer fugar a-
Tos, 0 el otro copropietario a efecto de que se satisfaga tal
necesidad y por esto la lLey sanciona ésta omisidn, con Ya nu-~
11dad de Ta venta, a2si 1o establecen los arts. 973, 6§78 del -

Codigo Civil.
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Otra equivocacifn, estd consignada en el artfculo 2448 D del-
C6digo Civil, aout se establecié, que la rents deberd estipu-
larse en moneda nacional, ésta reforma borrbé de un piumazo, -
el aroumento doctrinario; en el sentido de oue el pago de la-
renta, tendrd oue ser cierto; destacdndose aue puede ser en -
dinero, o en otra cosa como la brestacién de un servicio, el-
intercambio de usos o Ya entrega de comestibles., Esta medida-
proteccianista; Timité al br6n+6 arrendatarto que careciendo- .
de dinero, podta pactar el pago de la renta, con otra cosa di
versa que pudiera interesarle al arvendadur; esto ya no es po

sible pues, les ordenamientos son trrenunciables,

Al establecerse, en el arttculo 2448, del C6digo Civil gue --
las disvosiciones emittdas, son de orden piblico e interés so
cial, el legislador del 85 deja entrever, aue pueden haber le
yes u ordenamientos cue no tengan ésa calidad, 1o que consti-
tuve un eauivoco, pues es bien sabtdo que todas las leyes tie
nen el cardcter de orden pdbltco, en principio por los 6roa--
nos que las promulgan y después por la pretensidn y efectos -
ave tienen para el gobernado, Esto es aue, el poder \}g1slati
vo es un draano publico a través del cue, se promulcan leyes-

y nor necesidad su actividad es de orden piGblico.

Por otra narte. la ley norma la conducta humana, esa es Su --
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pretensifn final}, entonces es 18gicq gue la normatividad tam-
bién sea de {nterés social, habjda cuenta, aue va dirigida a-

1a comunidad,

Muy aceptablie es que se diga que alaunas normas son irrenun--
ciables, pues éste es un concepto diferente, en efecto, el le
atslador considera algunos casos exceﬁc?ona)es; que el dere--
cho tutela y que no es suceptible de modificarse por el conve

nio de las partes, la contravencién de las mismas,

Una muestra tancible, de éste caso 1a observamos en el apticy
lo 2448 H del Codiao Civil, en donde se establece que si ocu-
rre el fallecimiento, del arrendador o el arrendatario, no --
termina el arrendamiento, con 10 que deroga lo dispuesto por-
el artfculo 2408 de la Ley en comento aue establece que, “El-
contrato de arrendaﬁiento no se rescinde, por la muerte d€1 -
arrendador, ni del arrendatario, salvo convenio en otro senti
do". Este ordenamiento de cardcter oeneral se stgue surtiendo
en los arrendamientos aue no yersen, respecto de fincas urba-
nas destinadas a habitacion, es decir, la reforma, en este ca
so, es de excepcién alterando la regla general, que se tradu-
ce en proteccién para el arrendatario y sus familiares. coOnyu
ae 0 concubina o concubino en su casd. hijos y ascendientes -

en linea consanquinea, sin limite de grado.
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Es evidente la ingerencia aue lleva a cabo, la autoridad para
rebasar la voluntad del arrendador, por virtud de 12 enmien-
da oue en el pérrafo anterior se analiza, le impone cargas --

exaageradas v ajenas 3 su yoluntad,

No olvidemos que el arrendamiento, es un derecho personal, --
que para oue una obligaci6n de €sta naturaleza nazca, es pre-
cisamente por el acuerdo que tienen las bartes que 1o suscri-
ben, en donde los sujetos son determtnados e individuales, y-
no indeterminados y universales, puesto que, no debe confun--
dirse al derecho real, con el derecho personal o de crédito,-
que si en la anterior legislactén se sanctonaba la omisibn --
del convenio en cont;ario, con la orevalencia del arrendamien
te, es vor un principio de sequridad Jurtdica en beneficio de
los causahabientes del arrendatario, quienes se substituyen,-

en el derecho personal del fallecido.

Es cierto que e] arrendamiento, tiene una importante functén-
social, pues posibilita a todo aquél individuo, que carece de
recursos econdmicos, para adauirir en propiedad un inmueble -
para vivirs €n el caso que nos ocupa, para que tenga acceso -
al usp de anuél, lueqo entonces es 16gico aue 12 autoridad fa

cilite 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-
tacifn, para que se celebren contratos de arrendamiento, ésta

pasando 1o contrario, y de ello es responsable la autoridad.

Pues el propietario de inmuebles al ser tan limitado en su vo
luntad, eyita celebrar contratos de arrendamiento respectp de
casas habitacibn y si por alguna causa lo hace; toma todas --
las precauciones posibles para superar lo establecido por la-
Ley, por Bsta razén, las medidas y disposiciones que, la mis-
ma establece, son nugatorias e tneficaces en detrimento de la

parte arrendataria.

Es recomendable, que la avtoridad se convenza de que, bajo &5
tas condiciones nunca podré ser resuelto el problema de yi---
vienda en el Distrito Federal, por lo menos no 2 través del -
arrendamiento, oue en los 0ltimos afios ha sido virtualmente -
invadido, en su esféra eminentemente privada por disposicie--
nes exageradas y protecciopistas, A mayor abundamiento, las -
reformas en comento, dan la impresidn de querer sorprender e-
impactar a la opinidn piblica, produciendo el engafic en per--
Juicio de las mayorfas necesitadas, que han creido que las --
tan festinadas reformas van a resolyer sus problemas de vi---

vienda,

Seria mis oportuno que el qobierno de la Ciudad de México, --
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fuera pensando la forma en que debe encarar el problemp, para
solucionarlo a mediano pYazo dejando un poco de lade al arren

damiento jnmobiltfario,

Puesto que como se afirmé en el capttulo gue antecede el ~---
arrendamiento tiene connotaciones distintas, seqin el estrato
econfmico y socfal de las partes gque 1o suscriben, luego en--
tonces no debe olvidarse ésta evidencia, resvita ¢laro que en
ese nivel de priviiegio y suﬁerior, 1a reforma buede ser sung
rada por 1ps contratantes, ya que, ambas pueden pagar para --
ser asesorados por abogados que les auxilian y les expiican -

debidamente a2 1o que se estdan obligande.

Esto no ocurre con las otras dos clasificacienes que se propo
nen, ya que, en es6s casos las partes celebran Tos contratos,
a- su leal saber y-enfénder. ésto ocasiona gue stendo ambas --
partes iqualmente débiles, en 1o que, a3 lo econbmico se refie-
‘re, se vean envueltos en litigios largos y costosos, con gra-
ve perjuicio para ellos en lp particul§r y para el drgano Juz
gadar, aque tiene que spoportar cargas excesivas de trabajo con

altisimo gasto para el presupuesto piblico.

Fs evidente aue grupos politicos y arrendatarios. en e} Dis--

trito Federal, ejercieron en su momento. Hresidn en contra de
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las autoridades locales, para que se reformara la Ley Civil,-
en materia de arrendamiento inmobiliario y d&8 1a impresibn -~
que ta reforma a mds de efectista y popular fué emitida de ma
nera ligera y se olvidd que la Tegislacifn debe armonjzar las
relaciones humanas de todos los goberpados, no solo de una -~
parte mavoritaria y gue ﬁor desgracia abunda en nuestro medio,
porque no es valido pretender obltgar al arrendador menor, a-
que pierda su escaso patrimonio en aras de la justicia social

popular. .

Es cierto que el derecho no es estdtico, cue debe ser cambian
te y dindmico, para crear nuevas formas y figuras que selucip
nen las necesidades de la comunidad; pero es solamente 3 tra-
vés del estudio y la meditacidn el que se obtergan, para que-
resulten viables. Hago mia la manifestacidn que con palapras-
mé§ o menos ha vertido, en miltinles ocasiones el distinguido-
maestro José& de Jesis Lopez Monroy, cuién ha tenido a bien di

rigir éste trabajo.

Finalmente, es urgente que se establezca un programa serio y-
funcional para dar yivienda a las c¢lases mds necesitadas, és-
to no va a ser factible a través de reformas al Codigo Ciyil,
en materia de arrendamiento inmobiliario. poraue la fiqura es

té virtualmente entrando en desuso. Luego entonces, serfa muy
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conveniente, aue se reactivarg el derecho real de la enfiteu-
sis, que en sus artfculos 3131, 3132 y 3133 regulaba el Cédi-
qo Civil de 1884, Este derecho, consiste en Ta transmisibn --
del dominio Gtil, que hace e} ﬁropietariu de! 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 propiedad, que es improductiva y aque propiamente se encuen
tra abandonada a su suerte; pero también tiene a cargo pagar-
anualmente un rédito, pensidn o cdnon meramente simbdlico, to
do ello en favor del proptetario, quien sfgue conservando el-
dominio original de la cosa. Esta figura serfa muy Gtil para-
resolver el problema que existe respecto de los ipmuebles ---
afectados por el Decreto de prorroga, de veinticuatro de di--
ciembre de 1948, ya que éstos bienes practicamente han sido -
abandonados por sus duefos, en razdn de su improductividad, -
ademas de que se encuentran seé%destruidos, 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 provecade aue las yiviendas en cuestidon ademis de pe-
Tigrosas, para sus ocupantes, sean desagradables 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 posible, aue la actitud mental del arrendatario se modifi



83,

que, al saberse titular de un derecho real. por virtud del --
que se e transmite el dominio iitil y que ademds pvede ser --

gravado, sin autorizacién del duefio,

Es evidente que el arrendatario,deviniendo en enfiteuta busca
ria la forma de mantener su vivienda, agradable, Gtil, digna-

y decorosa,

La constitucidn de éste derecho real, ﬁuede también ser apli-
cable, respecto de moltiples predios de propiedad federal, --
que en la actualidad se encuentran improductives y abandona~-

dos.
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La autoridad debe permitir cue los particulares pac
ten, en forma libre y espontdnea las condiciones en
que quieran obligarse, con el contrato de arrenda--
miento, povaue la figura estd entrando en desuso --

agrayando el probiema de }a vivienda.

E1 dérgano 1eg$s1ativo; debe prepararse para que al-
emitir las reformas conducentes, resulten eficaces-

y cbngruentbs con las necesidades sociales.

Se deben considerar, 1as diversas necesidades que -
tiene 1a poblacion, ya que en nuestra ciudad coexis
ten diversos nicleos socioecondmicos, por lo que --
las leyes deben aquardar el eautlibrio que armonice-
la convivencia. atin y cuando algunos sectores socia

les no hagan mayoria politica.

El articulo 123, de nuestra Carta Magna, establece-
mecanismos para que los empresarios oroporcionen vi
vienda a sus trabajadores, por 1o gue €5 deseable -

oue en 1a especie se cumpla con el contenido de la-
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norma, En el entendido de que hay empresas, en nues
tro pais. como 1a Cementera Cruz Azul y la Papelera
San Rafael, aque de afios atrds han ilevado a la priac

tica con mucho éxito este programa.

Para resolver el brob1ema/ de abandono y destruc---
cion, que sufren los inmuebles afectados por el De-
creto de vetnticuatro de diciembre de 1948, se bro-
pone que el gobierno de la Ciudad retome la figura-
de 1a enfiteusis, que contemplaba el Cédigo Civil -
de 1884, en sus artfculos 3131, 3132 y 3133,

No debe ser tomado en cuenta, como factor para in--
crementar el precio de las rentas en los contratos-
de arrendamiento, el salario minimo de aplicactdn -

al Distrito Federal.



BIBLIOGRAFTIA

GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO

DERECHO DE LAS OBLIGACIONES

QUINTA EDICION RECTIFICADA Y ADICIONADA
EDITORTIAL CAJICA PUEBLA, MEXICO 1979.

SANCHEZ MEDAL RAMON

DE LOS CONTRATOS CIVILES
NOVENA EDICION

EDITORIAL PORRUA S5.A
MEXICO, D.F. 1988.

LOZANO NORIEGA FRANCISCO

CUARTO CURSO DE DERECHO CIVIL "CONTRATOS"

EDITADO POR LA ASOCIACION NACIONAL DEL NOTARIADO MEXICANO A.C,
TERCERA EDICION

MEXICO D.F 1982.

AGUILAR CARBAJAL LEOPOLDO
CONTRATOS CIVILES

SEGUNDA EDICION

EDITORIAL PORRUVA S.A
MEXICO D.F.1977.

ESCRICHE JOAQUIN

DICCIONARIO RAZONADO DE LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA
NUEVA EDICION

EDITORA E IMPRESORA NORBAJACALIFORNIANA 1974

ROJINA VILLEGAS RAFAEL

DERECHO CIVIL MEXICANO TOMO T1II
CUARTA EDICION,

EDITORIAL PORRUA S.A MEXICO D.F 1976.

ENNECCERUS LUBWIG

DERECHO DE OBLIGACIONES,SEGUNDO TOMO, DOCTRINA ESPECIAL:
BOSCH CASA EDITORIAL

BARCELONA ESPANA 1035,



LEGILISLACION
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