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INTRODUCCTION

Es evidente que uno de Los efementos bdsicos complementarnios que -
conforman La existencia del hombre, ha sido y Lo serd La vivienda, --
aiendo Los otros dos: el vestido y La alimentacidn.

Tratdndose de una necesidad primordial, La vivienda constituye el
ndeleo bdsico fundamental a 2ravds del cual, no solo s¢ Logra satis-
facex el aspecto material, es decdn, tenea un Lugar segurc en donde -
vivirn; sino Lambi&n, nepresenta La posibilidad de realizar o cumplin
otras funciones de Indole socioldgica, laboral, educativa e inelusive,
de diversdidn,

No obstante fa importancia que aeviste fa vivienda en es04 aspeec--
tos, La existencia de factones exdgenos, tales como el excesivo crecd
miengo demogrdfico en sus gaados natural y migratorio, asi como el --
elevado ndmero de mataimonios, entre otros, ha producideo el fendmeno-
de La eacasez de viviendas, lo cual ha provocado que Las familias que
no cuentan con vivienda propia, solamente fengan acceso a La misma me
diante su arrendamiento.

Sin embargo, esta figura jurnldica ha entrads en una etape caltica
y bastante diffcil en cuanto a su aplicacidn en nuestro dmbito funl-
dico, dado el conflicte existente entre arnendadores y anrendatarios
en relacdidn a Los interesced de cada uno de gatos, conflicto que, en-
nuestro concepto, ha adquirido un cardcter peamaneonte,

En vintud de fo anterdior, y a efecto de temer una comprensidn nd-
tida y amplia del porqué de la existencia y complejidad de esta pro-
blemdtica, en el presente taabajo se analdizardn Los sdigudientes aspec
tos: '

En el capltulo 1 denominade "EE Contaato de Axrxendamiento", no so-
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£o0 8¢ haad un breve estudio y necondatonio de esta {igura juanldica en
cuanto a su definicidn, elementos y efectos, entae otros; sino tam---
bign, nos referdiremos a La importancia que tiene, en el dmbito jurdddi
co econdmico, social y polltico.

Adimiamo, se estimd pertinente inclulr, dentro de céte apartade, -
un somero andlisdis de La §ianza como elemento accesorio del contrato-
de arnendamiento, de La que determinaremos el aleance ¢ impontancia -
que tiene con edte f&timo, ’

EL Capltulo 11 se contrae al ecatudio de Los antecedentes de La --
problemdtica del anrendamiento de viviendas en La Ciudad de México -
sin omitin mencionar el Denecho comparado de divensas fLegislaciones-
que han seavido de base para que nuestao Cddige Civil en la materda,
insthumentara £as disposiciones Legales nrespectivas, como apoyo fun-
damental para regulan fas relaciones annendador-arnendatanio.

En este Capltulo detectaremop el ordigen de La problemdtica objeto
de estudio, considerando que no es ni ha sido una cuestidn privati-
va en un adlo pals, en vintud de tratarse de una situacion de carde-
tea mundial, puesto que el hombre es un ente social y siendo La so0--
ciedad un ndcleo dindmico, es inmediato el deseco de progreso y una -
vida mejorn, impontando La necesidad de realizar cambios econdmicos,
sociales, funddicos y pollticos, con el {in de satisfacer necesdida--
des de diversa Lfndole como Lo es el de La vivienda.

No obstante Lo antericn, consideramos que esas aspinaciones de me
jonla en todos Los nmivefes, tiemen un costo proporcional, es deecix,-
implica modificacioned a Las distintas formas de relaciones ya esta-
beeeidas, a fa creacidn y establecimiento de nuevas {nstdiiuciones fu
addicas, econdmicas, pollticas y sociales, tal y como de analizardn
en Los Capltufos 111 y IV,
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Con el aincero deseo de que el presente trabajo constiluya, ademds
de La culminacidn de una etapa {importante de mi vida en las aulas ea-
colares, Logre, al mismo tiempo, una pequeiia pero significativa apon-
Lacidn en favor de nuestro sisfema furldico.
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CAPITULO I

EL CONTRATC DE ARRENDAKIENTO

1.- PEFINICION

Previo al estudio de las definiciones que en sus aspectos fegal y
doctrinal existen en nelacidn al contrato de arrendamiento, es conve-
niente neadizak un breve y somero andlisis del ordigen del cual se de-
nive La figura fealdica "contrato”,

Las constantes relaciones que hasta La {echa han existido y contd
ndan vigentes entre los hombres, han tnafdo como consecuencda, que &4
tas hayan traspasado de 8u aspecte naturnal, e decdin, basado en ta --
costumbre, a una sifudcidn mds foamal y compleja, traducida en La apa
ricifn de mecanismos, sdstemas, procedimientos ¢ instituciones Len---
dientes a proteger y regular de La mejor manera posible, tanto fjurldi
ca como econdmicamente, Los intercses imdividuales y sociates de aquf
LLos.

AsL, podemos deducir de esta clase de relaciones La Llamada obli-
gacifn, misma que ha sido definida pon La doetrina ecomo "... una ne-
Lacifn jurlddica por vintud de la cuaf, un sufeto Llamado acreedon, es
ta gacultado para exigin de otro sufeto denominado deudor, una presta
cidn o una abstencdidn" (1},

Pe la obligacifn refenida, invandiablemente se producindn edectos

{1} Rojina Villegas, Rafuacl; Derecho Civil Mexicano Tomo V, "Obligaciones®, Vol.
1, Cuarta d4n4dn Edit. Poruda, S, A., México, D. F., 1981, pdg. 12.



de derecho que pueden consistin "... en la creacddn, tiranamisidn, mo-
dificacion y extincidn de obligaciones y derechos..." (2}, que, en su
confunto, se Llaman hechos junfdicos en el amplio sentido de la expre
4dfn, Los cuales, a su vez, se dividen en dos categorlfas: hechos juat
dicos {en sentido especial} y actos jualdicos. B

De La dLtima clasdifdicacifn y contrayéndonos a Lla materia en estu-
d{o cabe destacar, a La voluntad como elemento esencial que caracternd
za a todo acto junldico siendo definido Cate como ".,. una manifesta-
eifn exterdor de la voluntad que se hace con el {in de crear, transmi
tin, modificar o extinguin una obtigacidn o un derecho y que produce-
el efecto deseado poa su autox, porgque el derecho sanciona esa volun-
tad..." (3).

No obatante han existido diversas teorlas sobre La importancia --
que tiene fa voluntad en ta producedidn de Los efectos de derecho, es-
Limamos, existe una dependencia mutua, tanto de lLa Ley como de La vo
Luntad, ya que mientras aquélla deteamina una situacidn junfdica abs-
tracta ¢ hipdtesis noamativa, €sfa no podad actualizarse o transfor--
maase en una ddituacidn junlfdica concreta mientras no se exteariorice a
travds del acto jurldico. Esta situacidn peamife conclulr La inexis--
tencia de esa relacddn reclproca Ley-voluntad, y por Lo tanto, no ha-
bad nacimiento ni produccidn de Los efectos de derecho..

Por otra paxte, dentno de 204 actos junldicos cldsdicos, en Lo -
que podemos encontaan los efectos de derecho, estdn Los contratos y
convenios, siendo definidos Los primenos, en Los t&rminos del antlculo
1793 de nuestro COdigo Civil vigente de la sigudente manera: "Los --

[2) Borja Somiano, Manuel; Teorla Geseral de fas 0bt4gac4nneA TLtulo Segundo:
"fechos y Actos Junldicos"; Edit. Poanda, S. A., Mexico, D, F., 1982 Octava
Edie., pdg. 84.

(3) Idem. ob. cit. pdgs. 84-85.
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convenios que producen o transfdienen Las obligaciones y denechos to-
man el nombre de contratos"; mientras que el artfculo 1792 de dicho
ondenamiento legal edtablece que: "Convenio es ef acuerdo de dos o -
mds personas para crearn, transdmitirn, modifican o exting&iu obligacdo
nes”

Al nespecto, el maesfro Rafaetl Rojina Vitlegas, establecid una --
distineidn i{mpontante en cuanto a Las funciones ﬁzgatiua Yy positiva
de estos efectos jurfdicos en sentido estricto: "Al contrato se le -
ha defado ta funcidn positiva, es decdir, el acuerdo de voluntades pa
ra crean o transmitin denechos y obligaciones, y al convenio en sen-
tido estricto, Le corresponde La funcifn negativa de modificar o ex-
tinguin esos derechos y obligaciones. EL convenio, lato sensu, com-
prende ambas funciones” (4)

7.1 LEGAL

EL Cdadigo Civif vigente para el Distrito Federal, en su antlfeulo
2398 dedine al contaato de arrendamiento de la siguiente forma: “Hay
arnendamiento cuando Las dos pantes contratantes se obligan reelpro-
camente, una, a conceder el udo o goce Lemporal de una coda, 4 la --
otra, a pagan por ese uso o goce un precio clento.

EL anrendamiento no puede exceder de diez afos para Las {incas --
destinadas a habitacidn, de quince para Las {imcas destinadas al co-
mercio y de veinte pana Las fincas destimadas al cfercicio de una in
dustrial

Dentao de esta definicifn, es importante destacan el candoten tem

(4) Ro;4na Vilttegas, Rafaet; CampnndLa de Deracho Civil, Tomo 1V, "Contratos", DL
Edicidn, Edit. Poanula, . Mgxico, D. F,, 1977 pdg. 7.



poral que distingue a dicha figura junldica, al estabfecen Limites md
ximos de duracidn cuande se otorgan en arrendamiento bdenes inmuebles,
considenando el deatino de €stos.

"Se §ifd el mdximo de dunacidn al contrato de annendamiento para -
evitan ta depreciacidn que forzosamente sufren en su valon Los bienes
atquilados por Largulsimos plazos, at quedar prdeticamente fuera del
comencio, porque nadie tiene intends en adquiuid bienes que por mucho
tiempo han de peamanecer en podex de otro" (5)

De Lo antenion, podemos deducin el aspecto econdmico del arrenda--
miento, pero considerado en un triple aspecto: '
1°),- EL precio que de paga pox el udo o goce de una cosa;

2%).- EL aprovechamiento de una niqueza ya creada ¢,

3%°}.~ la variacidn en el valor econdmice de £os biemes annendados; -
aspectos que analizaremos detalladamente en Los subsecuentes
capftulos del presente trabajfo.

1.2 DOCTRINAL

La doctrina le confiene una importancia muy especial al contrato
de anrendamiento, no sdlo porque a través de date se peamite ¢l uso-
0 goce temporal de una cosa, sinc tambifn, poaque se trata de una §i
qura jurldica que constantemente tiene aplicacidn padetica en nues--
tra vida diaria como consecuencia de Los incesdantes cambios sociales
que propician, al mismo tiempo, el establecimiento de nuevas formas-
o vias Legales que negulen debidamente eéos cambios.

{5) Garedn Tellez, Ignaecdo; Motivos, Colaboracidn y Concondancdins del Nuevo Cédigo
Civil Mexicano;Edit. Pornda, S, A., Muico, 0. F., 1985, pdgs. 110-111,



AsL, el maestro Rafael Rojina Villegas, define al arrendamiento co
mo "... un contrato porn vintud del cual, una persona ELamada arrenda-
dor, concede a otaa, Leamada arrxendatardio, el uso y goce de una cose,
mediante el pago de un precdo ciento” (&),

Mientnas tanto Leopoldo Aguilar Caavajal, Lo define como ",.. - -
aquél en viatud del cual, una persona Llamada arrendador, concede a -
otra, Llamada araendatario, el uso y goce de una cosa, en foama tempo
ral, o sdfo el uso, mediante el pago de una rxenta, que es el precio ¥
que debe ser ciento" {71.

Pox otra parte, ¢l maestro Rafael de Pina, define al contrato de -
arnendamiento como "...aquél, en cuya virtud una parte cede o La otra
el uso y disdaute temporal de una cosa o derecho mediante un precdo -
ciento” (8),

En téaminos generales, Las definiciones emitidas por la doctrina
mexicana, no contemplan distincidn alguma por cuanto hace a La natu-
raleza jurddica del contrato de arrendamiento y a Los elementosd que lo
integxran,

7.3 ELEMENTOS DE LA DEFINICION

Desde et punto de vidta doctrinal, Los elementos del contrato de
arnendamiento, Los podemos clasificar en tred grupos:

I.- Pexsonales
11.- Reales
111.- Foamales

{6) Rojina VAllegaA Rafael; Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto: "Contratos", Vol.
I, "AMrendamiento; Edit. Poauda, S. A., Mwico, 0, F., 1981, Clanta
echAJn pdg 548,

{7) Aguitar Canvajnt Leopoldo: Contratos Civiles; Cap. VIII: "Contrato de Arren-
damients", Edit. Poanda, S. A., M&xico, D, F., 1977, pdg. 151.

[8) Pina, Radact de; Derecho Civil Mexicano, Vol. 1V, Comtratos en particular, --
Parte ga., Cap, 1: "Contrate de AnaendamLGta" Est Ponuta, S. A,, MExico,
D. F., 1974, pdg, 98. ,



1.- PERSONALES

Los elementos personales def contrato de annendamiento son el --
anaendador y el arrendatarnio, siendo ef primero quien concede el uso
0 goce temporal de una cosa, y ef segundo, el que recdbe el uso o go-
ce de dicho bien a cambio de un preeio cierto y deteaminado.

Atendiende a La impontancia de edtos elementos, el Legisladon ha
eatablecido una serie de principios genenales con sus respectivas --
excepciones, respecto ¢ La cosa objeto de aarendamiento, tanto para
el arxnendadon como panra el arnendatanio, inclusive para tencernos, idents
ficdndose de esta forma La presencia de un elemento de validez del --
contrato: lLa capacidad.

EL antlculo 1798 del Codigo Civil vigente para el Distaito Fede- -
nat, dispone: "Son hdbites para contratar todas Las pensonas no excep
tuadas pon La Ley"; infiriéndose que tanto para el arrendador como pa
aa el arrendatardio, se cstablecen sendos paimcipios generales con sud
excepciones, ya sea para dax o recibir en arrendamiento, La naturalee
za de los bienes que sean mateaia del contrato nespectivo.

Para el arnendador rdge el pradincdipio gemeaal consistente en la ca
pacidad pana dar en axrendamiento, come Lo es el caso de Lasa persomas
que tengan la plena propiedad de Llos biemes; Las que por contrato ten
gan ta facultad de conceder el uso o goce temporal de €stos; Las que-
por virtud de un derecho neal estdn autoaizadas para daalos en arren-
damiento o Las que estén autorizadas por La Ley em su calidad de admi
nistradones de bienes ajencs.

Tratdndose de Los propietanios, solamente s¢ exige temgan La ple-
na pﬁapiedud de La cosa, ya que esta situacidn les peamite el goce y
disposicidn de La misma con Las Limitaciones y modalidades que fifen
tas leyes. [axt, 830 y 2398 C.C.)
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las excepcdiones aplicables pdAa esta categonla, implican no sdlo
una Limitacidn al ejercicio de ta capacidad de disposieidn cuando fa
cosa ha sido dada en aarendamiento, s4no también, constifugen una prg
teccidn a Eos intemeses junldicos y econdmicos de tencenos, cuando di
cha cosa se encuentra sujeta a cientas circunstancias de hecho o de -
denecho que impiden su Libre disposicidn, encontrdndose, entre edas -
excepeiones, las slguientes:

al.- Cuando ef axaendador ya did en arrendamiento La cota a una -
deteaminada persona, no puede dar en arreadamiento La misma cosa a -~
otra pensona por el miamo tiempo. {art, 2446 C.C.),

b}, - Cuando La cosa indivisa pertenece a vandos propietanios, no
puede uno de elfos, sin el consentimiente de Lla mayonla, dar en azren
damiento dicho bien. {ant. 2403 C.C.

¢).~ Cuando el arnendamiento se celebra dentrno de Los sesenta dilas
anteniones a un secuestro judicial que culmina despuds con La enajena
cidn consiguiente de La cosa en el nemate fudicial respectivo, el ---
arnendamiento padad danse pon teaminade anticipadamente. f{ant., 2495
¢.C.).

d).- Cuando fa cosa arrendada estd hipotecada, no puede el duedo
de ella, 4in el consentimiento def acrcedor, darla en arrendamiento-
pon un plazo mayon que el de ta hipoteca., {ant, 2914 C.C.)

En este d&time caso, oL La hipoteca no tiene plazo cieato y &sta
recae sobre una finca adatica, ne podad danse en arnendamiente pon --
mds de un aite, y 84 se trata de f4nce urbana, por mds de dos meses.

En cuanto a las personas que por contrato estdn facultadas para
celebran an&endamientod; eneontramed, en primer lugar a Los mandata-
nios, quienes 26Lo podadn concentar el contnato respectivo tomande -
en cuenta Los Limites del mandato, por Lo que en los té&aminos de Los



antfeulos 2553 y 2554 def Cddigo Civil vigente, sec estima que ai el -
mandato es general para administrar bienes, el mandataric estd facul-
tado pana celebran toda cfase de arrendamientos.

En esta misma categorda ée inclugen a Los arrendatarios, comodata
ni0s y usdugructuarios, requiniéndose en el primeno de Los casos, fa -
autonizacidn expresa del arnendador para subarnendan, ya que 4§ fata
Ho &¢ otohga, el arrendatario serd redponsable solidaniamente con £Los
subannendataniocs de tos daios y verjuicios que se causen, motivando,-
ademds, La rescisifn del contrato de axnendamdento., (ants. 2480 y 2489,
fracedidn 111 €.C.).

Los comodatanios, 86Lo podadn conceder el uso o goce de La cosa a
un Lehcero con La autordzacidn del comodante, en caso conthario, date
podnd exigir ta devolucidn de fa cosa antes de que teamine el plazo o
uso convendido, [(angs. 2500 y 2512 C.C.).

Por £o que nespecta a Los udufructuanics, como titulanes de dene-
chos reafes, cuentan con facuftades para enafenan, arrgndar y gravan
su deaecho de usugructo, peno todos 2os contaatos que celebaca con --
ese cardeten, teaminandn con ef usufaucto {art, 1002 C.C.]), pero tra-
tdndose del arrendamiento, el arxendatario estd gacultado para deman-
dan al annendadon Ba indemnizacidn de dafios y penfuicios, cuando el -
udufructuanio no manifestd su calidad de tal al hacer el arxendamien-
Lo, ¢ que por haberse consolidado La propiedad con el wsufructo, exi-
ge el propietanio ta desocupacifn de ta finca. laat. 2493 C.C.).

Finalmente, enconthamos a Los administradones de bienes ajencs --
203 cuales pon disposicidn Legal estdn autonizados para dax en arren-
damiento Los biencs de sus representados, pero con nestriceiones muy
impontantes establecidas por el Leglaladon, dado el candcter de inte-
xEs pdblico que Aeviste la administracidn de Los bienes de esta natu-
rateza, identificdndose en esta categorla a Los que ejeacen la patria



potestad, mismas que no podrdn cefebrar contratos de arrendamiento --
por mds de cineo afos, ni recibir rentas anticdpadas poa mds de dos -
afios fant. 438, segundo pdraafo, C.C.); los tubores Lienen prohibide-
dar en arrendamiento pox ef mismo tiempo Los bienes def incapacitads,
$ino en caso de necesidad o utilidad, previos el consentimiento del -
curadon g La autoridad judicdal {art, 573 C.C.); en cuanto a Las xed-
tricciones impuestas a los Lufores, son aplicables a Los representan-
tes del ausente laxt. 460 C.C.}, y, por d€timo, loa albaceas sdlo pug
den dar en annendamiento por un aio Llos bienes de La heaencia, y en -
casa de que exceda de ese L&rmino, acquieren del consentfimiento de --
Los hencdenags o de tos legatanios, en su caso {art. 1721 C.C.J.

Como segundo elemento pensgnal del contrato de anrendamiento encon
tramos al arnendatario, a quien Le es aplicabfe La capacidad en gene-
ral para conthatan, excepeddn kecha de delerminadas peasonas a Las --
cuales La ley Les prohibe tamar en annendamiento por razoned de inte-
Ads pdblico.

Asl, tenemos al tutor quden em ningdn caso, ni aidn con licencda fu
dicial puede toman en arrendamiento Los biemes del incapacitado para
84, su mufen, ascendientes, descendientes, kijos o heamanes pon con--
danguinidad ¢ afinidad, en case contrario, ademds de importar La null
dad del contrato, sexd motive suficiente paxa ser aemovddo de su car-
go. [(arnt. 569 C.C.),

Oe igual foama, Los mag{dtrados, Lod fueces, Loy enmcargados de es-
tablecimientos pdblicts, Los fumcionariod y cualesquiera 0Lrga emplea
dos pdblicos, tienen prohibido tomax en arrendamiento Los biened que-
deben arnendanse en los negoecios en que infervengan o que con lod ex-
presades caracteres administren. {ants. 2404 y 2405 €.C.).



1T,- REALES

Los elementos kxeales que confoaman el contrato de annendamien
Lo son, La cosa, ¢l precio y el tiempo.

En nelacidn a La cosa, conviene destacan su impoatancia poa tratax
se de un concepto amplio para Los efectos del aanendamiento, cxistien
do deteaminados aspectos y Limitaciones en nuedtro COdigo Civil, cuya
finatidad es precisan os aleances de dicho elemento en £a materdia ob
feto de estuddo.

En este sentido, ol maestro Rafael Rojina Villegas [9) considera -
susceptibles de arnendamiento Los derechos nreales y Los de caddito --

. que no son estnictamente personallsimos, encuadadndose en los paime--

nos Las ventafas del denrecho real de autor o de usugructo {arts. 1002
y 2493 C.C.], mientras que en Los derechos de caddito existe La condi
cifn de que €atos no se concedan en consideracidn a £as personas.

Pon el contrandio, no son objeto de arrendamiento Las cosas consumi
bles por el paimer uso, toda vez que esta figura junddica se¢ caracte-
riza pon La nreastitucidn de La cosa misma; fas cosas prohibidas pon ta
Ley, tales como el pataimonio efidal (ants. 57 y 55 de 2a Ley Federal
de Reforma Agraria); Los bienes del Estado que sean administrades pox
2048 funcionanios pdblicos o empleados (art. 2405 C.C.)}; Las codas no-
detenméinadas o detetminables y Las que se hallen {uena del comercio -
como son Los de uso comdn y Loa destinados a seaviecios piblicos; Los
bienes del incapaz ne podadn darse en axrendamiento al tutor, 4us as-
cendientes, su mufer o manido, hijos o heamanos pon consanguindidad o
afinidad (ant. 569 C.C.), y, por dltimo, tampoco podrdn ser materia -

(91 Cgn; Compendio de Derecho Civil Tomo 1V; pdgs. 216, 217,
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de arrendamiento Los derechos estrictamente personales como aon el --
us0 y La habitacidn. (ant. 1051 C.C.}.

EL precio, como otro de los elementos neales del contrato de arren
damiento, presenta aspectos muy importantes.

Tentro de ta materdia de Las obligaciones, el precio consdtituye el
objeto dinecto de &stas (por parte del arrendataric, es el de pagar
el arxrendamiento), ¢ indirecto del contrato (ecomsistente en La coda
que debe pagarsel.

En cuanto af modo de fijar el precio, se consdidera debe exdistin v-
proporcionalidad con relacidn al tiempo, 44in embargo, en la padctica
no se cumple este prineipéo, debido a ta concunrencia de déiversas cir
cunstancias, tales como el problema ccondmico y La escasez de vivien-
das.

EL artleuto 2399 del Cddigo Civil vigente para el Distaito Federal,
ecstablece: "la acnta o precio del annendamiento puede consistin en --
una suma de dinexo o en cualquiera otra equivalente, con tal que ésea
cienta y determinada”, observdndose de esta disposicidn Las sigudien-
{es caractenlsticas: '

la exdidtencia de una diferencdia edencial entre precdio incierto y -
renia indeteaminada, ha sido establecida por el maestno Ramdn Sdnchez
Medal (10) en fos asiguientes t&rmimos: "EL precio {nciento afecta a -
La existencia del mismo precio, como ocuarne, cuando el precio depende
de que un negocio anrendado tenga utitidades y participe en ellas el
arrendador en un determinade pa&cehxaje come dnica renta, y, la xen-
ta indeteaminada afecta sdlo a &a cuantificacidn de La misma y, ponr-

[10) Sdnchez Medal, Ramdn; De Los Canthatno Civiles; Cap, XII: "AMuaendamiento”, --
Edit.. Poandh S. A., M¢xico, D. F,, 1982, Sexta edicifn, pdg. 198,
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ello, puede danse en el arrendamiento con tal que sea deteaminable al
hacerse exigible; asl acontece en algunos anrendamientos en’'que las -
partes no fifan el precic en el mismo contrato, sinmo s68o dan Las ba-
ses pana su determinacidn cada mes®.

0tra caracterdstica aprecdiable en nuestro concepteo, consisie en fa
equivalencia que debe existin entre fLa nenta o precdo a pagar, el --
cual debe ser ciento y deteaminado (ants. 2398 y 2399 C.C.), y ek va-
Lor del uso o goce de La cosa, pues considerando el cardeter conmuta-
tivo del contrato de arrendamiento, en el cual las prestaciones de --
Las pantes son cientas lant. 183¢ C.C.), y en el que Los provechos y
gravdmenes son reclprocos, cabe conelulrn que Lla desproporcisn en fas
paecataciones, send motivo de Lesidn, (ant, 17 C.C.},

Como tencer efemento real del contrato de arrendamiento destaca -
su cardeten temporal, el cual constituye un rasge muy Lmportante pa-
ra edta figura juanfdica, al paever La Comisifn Redactora del Cddigo
Civit de 1928 Lo siguiente: "Se {ifd el mdximo de duracidn al contra
to de aarendamiento para evitar fa depreciacifn que forzolamente su-
fren en su valon Los bienes alquilados por Largulsimos plazos, al --
quedar prdeticamente fuera del comercio, porque nadie tiene {nteafs-
en adquirin bienesd que poa mucho tiempo han de peamanecer en poder -
de otro", (11},

En nrazdn de Lo anterior, el parnafo segundo del aatleulo 2398 del
Cddigo Civil vigente, establece como Limitacidn para el arrendamien-
2o de fincas destinadas a habitacidn pon un mdximo de diez anos; de
quince para Las destinadas al comerncio y de veinte para Las fincas -
destinadas af efencicio de una {ndustria, ya que el annendamiento de

{11) Garela T€LLez, Ignacio; Motivos, Colaboracidn y Concordancias del Nuevo Cddi
go Civil Mexicano, México, 1965, Edit. Powufa, S. A., pdg. 110.



Los bienes resdpectivos, {uera de dichos plazos, ademds de desvirtuar
La naturaleza junldica det contrato, "... valdrda identificanlos como
una venta, ya que una propiedad que nunca pudiera recuperarse serfa -
ildgica y desvalorizarfa la propiedad inmmobiliaria”. {12)

Confoame al criterio veatdido por La Comisidn Redactora del Cddigo
Civit de 1928, asl como el consecuente establecimiento de la timita-
eidn temporal en materia de arxendamiento, se establece La sigudente
conclusidn: la autonomlfa de fa voluntad de Las partes queda restrin-
gida a Los Limites mdximos ya precisados, con la §inalidad de que no
desvintde de manera alguna Ra naturaleza junfdica del contrate.

111.- FORMALES

Dentro de £as caracterlsticas distimtivas del contrato de --
de annendamiento en relacidn con otros contratos, se desprenden sus -
aspectos consensual y formal, siendo aplicable el primeroc, en Loa ---
arnendamientos cuyas aentas no excedan de cien pesos anuales [axt. --
2406 C.C.), mientras que su foamalidad requiere, para su validez, ---
constan por edcaito, ya que La "...inobsearvamcia de este requisdito --
ordigina fa nulidad relativa del acto, el cudl es susceptible de rati-
ficacidn, de prescripedidn, y adlo puede invacarse por ambas partes --
contratantes en esfe caso”. (13)

Dicha formalidad va mds alld de su sdlLo otongamiento por cécaito,
pues tratdndose de predios adaticos y 44 La renta excediere de cinco
mil pesos anuales, el contrato deberd otorgarse em edcritura pdblica
{ant., 2407 C.C.); de igual foAama, y para que 4uata efectos contra --
teacenos, Los contratos de anxendamiento de bienes immuebles, debe--

{12) Sdnchez Medal; ob. cit. pdg. 199

{13) RO]LH& Villegas, Ragael; Derecho Civil Mexicano, Tomo VI, "Contratos”, Vol. I,
uanta edicidn, Edit. Poanda, S, A., México, D, F., P9ll, pdg. 566,



adn inscaibinse en el Registro PuUblice de La Propiedad, cuando €atos
4e otorguen por un perlodo mayor de seis afos y aguellos en que se ha
yan hecho anticipos de rentas por mds de taes afos, (ari, 3042, {rac-
eddn 111 C.C.).

Asimismo, y dado el cardeten de orden pudblico e {nterés social
que actualmente caracteriza al contrato de anrendamiento, edpecialmen
Le cuando ¢ste se trata de fincas unrbanas destinadas a La habitacion,
s¢ realizaron diversas reformas y adiciones al Cddigo Civil para el -
Distrito Federal en La materia, destacdndose, entre otnas, el otorga-
miento ponr escrdito de dicho contaato, cstableciendo el citado ocadena-
miento Legal en su antlcoule 2448-F, Lo sigudente: "Para los efectos -
de este capitulo, el contrato de arrendamiento debe otorgarse por cs-
crdito, £a dalta de esta gfoamalidad se imputard al arrendador™,

Previo a su refoama, el artlfeulo 958 del Cddigo de Procedimdien-
Lo4 Civiles para el Distrito Fedeaal, didpondfa a carngo del arrendadox,
La exhibicidn del contrato de arrendamiento con el escadte indcial de
2a demanda para el ejercicio de cualquiera de las acedienes en La mate
réia, ya que fa omdisidn de dicho requidito no darfa fugar a fas accdo-
nes correspondientes.

la aigidez de esta formalidad peamitid al tegisladoa analizar -
detenidamente que en La padctica no siempre se otorgan por escaito --
Los arrendamientos de casas-habifacidn, ya que en algunos casod, se -
concertan en forma veabal, razfin paa'ta cual se considerd convendiente
hacer mds gfexible esta foamalidad, procedidndose a reformar el ar- -
ticulo éss del Codigo de Proceddmientos Civiles, refoama que fué pu~--
bticada en al Diario Oficial de ta Federacidn el 14 de enexo de 19875
para quedar en los diguientes L&Aminod: .
"Ant, 958.- Para el efercdcedo de cualquieaa de Las accdones previstas
en este tLtulo, el arrendador deberd exhibir con su demanda, el con--
trato cornespondiente, en caso de haberse celebrado por escnito”.
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f.- EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDANIENTO

2.7 OBLIGACIONES QUE GENERA:

a) Obligaciones det arrendadoa
b) Obligaciones del arrendataric.

a) Obligaeiones del anrendadonr. -

Nuestro Cddigo Civil vigente, en su aatleulo 2412, enumera cinco
obligaciones fundamentales a cargo del arnendadon, sin embargo, el -
maestro Ragael Rojina Villegas {14}, desdtaca como fundamenteled o --
principales otnas cuatro obligaciones que, aunque estdn precisadas -
en el propic ondenamiento Legal, €ste no Les confiene dichas catego-
xlas, no obstante que de encueniran impllcitas en La relacidn arrxen-
dador-arrendatario.

Compantiendo el criterio vertido por el destacado jurista, Las -
cuatro obligaciones fundamentales adicionales a cargo del annendador
son: Trasmitin el uso o goce temporal de una cosa; responden de Los-
dafios y perjuicdos que se cauden al arrendatario en caso que el arren
dadon sufra eviceidn; pagar las mefomas hechas por el arnendatario y
devolvente el saldo que hubiere a su favor al teaminar el contrato y,
prederin al arsendatardo en el nuevo arrendamicnto y, en du cado, en
La venta de? inmueble.

A continuacddn expondremos brevemente en que consdsten todas y -
cada una de Las ocbfigaciones a cargo del axnerdadon,

la, - Thrasmitir el uso o goce Lemporal de una cosa.-

Conforme a La naturaleza junlfdiea def contrato de anrendamiento,

(14) Cfx. Rofina Villegas; ob. cit. pdga. 593, 662 y 604.
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esta obligacidn debe ser identificada como fundamental o principal, --
pues, considerando su ecsemcdia consistente en el otoagamiento del uso-
0 goce temporal de una cosa, estd clasificada como una obligacidn de
dar {ant., 2011-11 C.C.), desprendi¢ndose de esta situacidn dos obli-
gacdiones distintas aunque figadas entre al, !

2a.- Entregar fa cosa arrendada.-

EL cumplimiento de edta obligacidn no se Limita dnica y exclusi-
vamente a £a entrega de La cosa, La cuakl comprende "...todas sus penr-
tenencias y en estado de seavir para el uso convenido, y 44 no hubo -
convenio expreso, para aquél a que por su misma naturaleza edtuviere
destinada", {aat. 2412-11 C.C.).

En efecto, para La entrega de la cosa arrendada, se distimguen -
tres nrequisitos imponrtantes para su cumplimiento, y son, a saben: ---
Tiempo, foama y Lugar.

En el pnimeno de Los cascs, el annendador debe hacer entrega de
La cosa en el tiempe convenido, y sL no hublere convenio, Luego que
el anrendador fuere requerido por el arrendatario (ant., 2413 C.C.),-
en eate dupuesto y tomando en cuenta La naturafeza fjurldica de este -
contrato, le es aplicable el contenido de Llas noamas que rdigen para -
tas obligaciones de dan {ant, 2011-11 C.C,), excluyfndose, pon ende,
fa regla general nelativa a La entrega de fa cosa hasta despuds de Los
treinta dlas sigudentes de La interpelacidn que se haga, (ant. 2080 --
c.c.),

En cuanto a £a foama de entrega, &sta "... puede ser real o vir--
tual, en razdn de que el arrendatario puede hallanse ya en posesifn de
2a cosa o bien puede que el mismo arrendatario, provisto de un mandato



del aanendador, haber tomado a su caargo el desalojo de un tercero ock
pante de La cosa", {15)

Tratdndose del tugar de entrega y en el caso de bienes inmuebles,
es evidente que por la naturaleza de €otos, dicha entrega deberd ha--
cerse en el fugar de su ubicacidn, siendo aplicable, la regla general
que rdige para Las obligaciones de pago, contenidas en el antleulo 2083
del Cddigo Civil que a la Letra dice: "S{ ef pago consiste en La tra-
dicidn de un inmueble o en prestaciones relativas al inmueble, deberd
hacerse en et Lugar donde €ste se encuentre”.

Cabe destacar el aspecto coanclativo existente entre La obliga-~
cifn de pagar la renta, ya que mientras no se haya efectuado dicha -
entrega, tampoco existird la obligacidn de pagar La renta {ants, 2424
¥ 2429 C.C.)

3a.- Reparar la cosa arrendada,-

Dado el cardcter de tracte sucesive del contaato de axrxendamiento,
e genera a cango del anrendador La obligacidn contlinua y aucediva de
conservar, durante el contrato, £a cosa en estado de seavin para el --
udo que sea conforme a La naturaleza de La cosa, realizande para etlo
Lodas Las Aeparaciones necesarias {art, 2412-11 C.C.), asimismo, el --
arrendatario a través de prestaciones sucesivas va cumpliendo periddi
camente su obligacidn de dar un equivalente por el uso o goce de la -
coda,

Para el cumplimiento de eata obligacidn, nuestro ordenamiento ci-
vil, prev€ diversos supuestos en Los cuales se deteaminard el grado
de dicho cumplimiento, siendo £stos, Los siguientes:

(15} Sdnchez Nedal; ob. cit. pdg. 203.
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a).~ Cuando ef arrendatanio no hace del comocimiento oportune at
arnendadon de La necesddad de hacer Las neparaciones de que e trata,

b).- Cuando ¢l arrendador no efectda deteaminadas reparaciones -
que fe coaxesponden, no obstdnte haber sido avisade por’ el arrendata-
rdéo,

¢).- Cuande el arrendadon efectda Las reparaciones despuds de ha
bersete avisado por el anrendatario La necesddad de effas.

En el primeno de los casos, £a omisddn de aviso trae como conse-
cuencia que ef anrendador no quede obligado a cubrin af arnendatario

el reembolso de Los gastos que €ste hubiere eacgado, 84 procedid por
8L misme a realizar taled nepaadcionea. Sin embargo, tratdndose de -
reparaciones urgentes que L{mpidan al arnendatario dar el avisc opor-
tuqo y €ate nealiza esad reparaciones, entonces s¢ consdidera proce--
dente el neembofso de Los gastos efectuados, siendo aplicables para

tal efecto, Las reglas contendidas para La gesdtidn de negocics previs
2os en Los antfeulos 1896, 1902 y 1904 del Codigo Civil.

La dalta de aviso opoatunc motivard a cargo del aanendatanio, el
pago de £Los dailos y perjuicios que au omisidn cause (art. 2415 C.C.),
asl como tampoco podnd achusarse a pagar La renta correspondiente si
no ofrece Las pruebas respectivas que asd fo justifiquen {aat, 494 C,
P.C.).

Taatdndose de la abstencddn u omidddn del arrendadonr de efectuan
deteaminadas repanaciones hechas de su conocimiento poa el arrendata-
xio, imponta a faver de este dltimo, la facultad de rescindir el con-
trato, sdin necesdidad de intervencddn judieial o, en su easto, promovea
un fulcio sobre el cumplimiento del contaafo al arnendador, a fin de
que €ste sea condenado a efecutar las neparacioned requeridas o que -
son a cargo del miamo {ant. 2416 C.C.}.
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Como consecuencia de La falta de eportunidad en Las reparacio--
nes, el arrendador eatand obfigado a pagar al aanendatario Los daiios-
y perjuiciod que ase cauden a €ate {ant, 2417 C.C.).

EL aspecto relativo a Las aeparaciones efectuadas por el arnen-
dador, despufs de habea sido avisado por el arrendatario de La necesd
dad de elffas, 4& caracteriia bdsicamente por ef Liempo que duren fas
reparaciones; La pé¢adida a carngoe del arrendatario del uso parcial o -
total de Ea cosa con motivo de dichas reparaciones; La reduccion del -
pago de £a nenta o, en su caso, £a supredidn de esta obligacidn y, (4
nafmente, fa rescisidn del contrato de arnendamiento, [art. 2445 C.C.)

En este sentido, es de obseavarse la existencia de tres opciones
a elegir para el arxendatario fLas cuales en nuesdtro conceplo, condtity
gen un equilibrio sustancial en relacidn con el tiempo de duracidn de
tas reparnacionesd a cargo del arrendador, que 4mpidar a aquél el uso y
disgrute satisfactoriamente de fa cosa arrendada.

A diderencia de Las repanaciones impoatantes o mayones que esdd
obligado a realizar el arrendadon para mantener la cosa arnendada en
estado de servin para el uso convendido o natural de La misma, el - -
arrendatario, en cambio, tiene a su cargo La obligacidn de realizar -
aquellas reparaciones memores o lLocativas, para arreglan aquellos de-
Lenionos de poca importancia que regularmente son causados por ague--
2las pensonas que usan La cosa axrendada. {ants. 2444 y 2467 C.C.). .

da.- No alteran ta foama de La cosa arrendada, nd intervenir en
el uso LegLltimo de fa misma,-

Esta obligacidn, comstituye una obligacidn de no hacer a caago-
del anrendador, prevista en el antlculo 2412, &Aaccidu 111 del Cddige
Civil vigente, 8in embargo, como excepeidn, queda facultado ¢l propio
arnendador para inteavemir en el uso de La cosa, dnica y exclfusivamen
Le para efectuar las ieparacioned urgentes ¢ indispensables [arnts. --
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2412, fraccibn 11 y 2415 C.C.), que sean nécedardias para que ¢l pro--
pic aarendadon esté en posibitidad de cumpfin con su obligacidén de --
mantener el bien arnendado en condiciones de prestar ¢l uso convenddo
o conforme a su naturafeza; Lnfeavencdidn que podad nrealdizanse 34 pen
fjuicio def dernecho def arnendatanio a no pagar ef precie del aarenda-
miento, a pedin fa reduccddn de esde precdo 0 fa nescisibn del contra-
to 8L La pérdida def uso total o pancial, dura mds de dos medes. larts.
2445, 2490 y 2491 C.C. ).

5.- Garantizan el ude o goce paclfico de La cosa arnendada por
todo el tiempo def contrato .-

Esta obfigacibn lant. 2412-V7 C.C.}, estd relacionada con fas --
peatarbaciones de deaecho que dimanen de teaceros, no quedando com---
prendidas Las vias de hecheo de tencerod que no aleguen denechos sobre
La cosa arnendada lant, 241§ C.C.J).

En concondancia con fas disposiciones previstas en el C6digo Civil pa
ha el Distrito Fedenal, el maesdtho Ramén Sdnchez Medal, (15-bis) esta
blece Los siguientes supuestos pana el cumplimiento de esta obliga---
eLbn:

a).- Cuando un teacerno vence al aaaenda:ania en un fudcio en que
se {mpugne La vatidez del arrendamiento, o bien porque se¢ produzeca fa
eviceibn de La cosa arrnendada (axts, 2434 y 2483-VII1T C.C.).

bl.- Porque el arnendador haya dado La misma cosa en arrendamden
Lo separadamente a dod o mds personas ¢y por el mismo tiempo lant. 2446
c.c.).

e}.- Cuando el arrendamiento se haya celebrado dentro de Los ae-
senta dlas anteaiores al embargo de La cosa arrendada, que posterion--
mente ful enajenada en ef remate judicial respectivo lant, 2495 C.C.}.

(15-bis) Cfr; ob. eit. plg. 249
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d) .- Cuande ei azrtendamiento se hizo por un plazo mayor que el de
2a hipoteca que gravaba La cosa arrendada {ant, 2914 C.C.1}.

En cualquiera de estos casos, y &4 en of juicio coanespondiente 4&¢
veaifica a cargo del arnendatarnic La péndida de una parte de La coda
annendada, €ste tendrd facultad, ya sea, para nreclamar una disminu--
cibn de La renta o La xescisifn del contrato y el pago de Los dajios-
y penjuicios que sufra (arnt, 2420 C.C.).

De igual forma, 8L el arnendatanio piende el uso total de La co-
sa anrendada a causa de fa eviccin, el contrato respectivo teamina-
{ant. 2483-VIII C.C.), y &4 el arrendador procedid de mala §&, debe-
n& pagar Los daifios y perfuiciod que se causen al arrendatario.

Pon Lo que respecta ¢ 2as penturbaciones de hecho que realicen --
terceros nespecto de La cosa arrendada, dichas pentunbaciones deben-
der enfrentadas pon el anrendataric, toda vez que &ate, como posee--
don deaivado de La cosa, tiene £a facultad de intentar y hacer valea
204 inteadictos connespondientes para La defensa de dicha posesibn,-
adn peajuicio de cumplin con su obligacifn de poner en conocimiento-
af arnendador, a £a baevedad posible, toda usurpacibn o novedad da--
fosa que otrs haya hecho o abientamente prepare en £a cosa arrendada
en caso contrario, sead nesponsable-el arnendatanio-, de pagar los -
dailos y peajuicios que cause con su omisién (ants., 2418 y 2419 C.C..

6a.- Responder por Los dedectos o vic{os ccultos de La cosa anvren-
dada., -

Confonme al antfculo 2412, gracedbn V del C6digo Civif, para que-
exista nesponsabilidad a cargo del anrendador por defectos o vicios-
ocultos de La cosa arrendada, es necesario se aednan Los, sigudlentes-
requisditos:
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a),- Los vicios o defectos deben sen oculios, es decin, no se ma-
nifiesten a fa vista,

b}.- Que exdstan antes de fa celebracidn del contrato o sobreven-
gan en el curso del miamo, sin nresponsabitidad.del arrendata
rio,

c).- Que hagan {mpropia La cosa arrendada para ¢f uso convenide o
natural de La misma,

De la existencia de vicdios ocultos en la cosa arrendada, destaca
e ausencia de inteadependencia en las obligaciones acelprocas, es -
decin, entre el uso 0 goce de La cosa y el precio que 4e paga por --
eltlo, onigingndose una desproporcidn entre una y otra contrapresta--
cidn y Los consecuentes daidos y perjuicios a cargo del arrendatario
{arnt. 2412-v C.C.), excepto cuando ¢ate tuvo conocimiento de 208 vi--
cios o defectos de La cosa antes de celebrar ¢f contrato {art, 2421 -
c.c.).

Por otra parte, dentro def grupo de Llas obligaciones adicionales-
a cargo del arrendador, encontramos Las siguientes:

7a.- Respondea de Los daiios y perfuici{os que 4¢ causen al arrenda
Lanio en caso de ‘que el ‘arrendador sufra ‘eviceidn, -

La eviceidn se verifica cuando el que adquirid una cosa fuere padi
vado det todo o parnte de ella por sentencia que cause efecutonia, en
xazén de algin derecho anterior a La adquisicidn [ant, 2119 C.C.}.

Ademds de ser aplicable a Los contratos taaalatiuas de domindio, -
el legisladon, aceatadamente considerd conveniente y necesardio exten-
der Los efectos de ta eviceifn al contrato de arrendamiento, pues al
obtener un tencero La aestitucidn de La cosa arrendada, se paiva al -
arxendatario del usoe y goee de fsta.
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Como complemento de esta ocbligacidn, nod remitinemes a La iden-
tificada como garantfa por ef uso o goce pac{fico de £a cosa arnenda
da, mencionada en &a 5¢, obligacidn de este grupo.

8a.- Pagar £as mejoras hechas poxr el arrendatario y devolveale-
el saldo que hubdiene a su favor al t&amino del contnato.-

Para un adecuado uso y goce de fa cosa arrendada, puede el arren
datardio efectuar mejoras a £sta, con el paocpdsito de obtemen una ufi-
tidad satisfactoria conforme al destino o naturaleza de la misma, pe-
no con La obligac{dn de nrestablecer La coda al estado en que La reci-
bid al momento de devolueala. (ants. 2441 y 2442 C.C.}.

Exdsten dos casos de excepcidn a traves de £os cuales el arrenda-
tario no puede hacea mejoras en fa cosa anrendada:

a).~ Cuando se traten de mefonas de tal manera importantes que -
varlfen La foxma de la cosa arrendada o pongan a €8ta en pelighe de --
destauccdidn o deteriono.

b).- Cuando en el contrato de arrendamiento, expaesamente se ha-
ya prohibide al arrendatario a realizarn toda clase de mejoras en lLa -
cosa arnendada.

De acuerde a estas excepciones, el arrendataalo no tiene denecho
a reembolso, sin embargo, el Legislador establecid en el antlfculo ---
2423 del Cddigo Civil, La obligacidn del annendadéa de reembolsar al
arrendatanio el impoate de fas obras realizadas en fa cosa araendada,
en Los siguientes casos:

1.- SL en el contrato o posterdormente, Lo autorizd para hacea--
tas y se oblingd a pagarlas;

11.- Si s¢ trata de mejoras dtiles y por culpa del arrendador se
rescindiese el contrato;
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111.- Cuando el contrato fuere por tiempo indetfeaminado, 44 el -
annendador autorizd al anrendatanio para que hicdiera mejonas, y antes
de que transcurra el tiempo necedario para que este dltime quede com-
pensado con el uso de £as mejonas de £os gastos que hizo, dd el arnen
dador por conctuldo el arrendamiento.

Considerando Los dos dlitimos casos, estimamos come ineludible La
obligacidn def arnendador de neembolsan al annendatario Las mejoras -
efectuadas por este dltimo en fLa cosa arnendada (ant, 2424 C.C.}, - -
pues, independientemente de La foama de teaminacidn def aarendamiento
prevista en Los dos casos en estudio, ef arrendatario, ademds de no -
gozan o difrutar pon el tiempo necesanio de Las mejoras que nedlizd,
4¢ evita de esta forma, La actuacidn dolosa del arrendador consisten-
. te en eludin la nesponsabilidad de neembolso a su carngo.

9a.- Preferir al annendatardio en el nuevo anaendamiento y, en su
caso, en La venta del inmueble.-

EL artleulo 2447 del Cddigo C.ivif, dispone: "En Los annendamion-
2os que han durade mds de cinco afos y cuando el arrendatarnio ha he--
cho mejoras de impontancia en fa §inca arrendada, tiene €ste derecho,
84 estd al conniente en el pago de La renta, a que, en igualdad de --
condiciones se Le prefiena a otno interesado en el nuevo arrendamien-
2o de La finca, También gozand def derecho del tanto 4i ef propieta-
rio quiere vender ta ginca arnendada, aplicdndose en Lo conducente Lo
dispuesto en Los antlculos 2304 y 2305,

Esta obligacidn de preferencia, ha aido objeto de adicidn en . --
nuestho (ddigo Ciuit, en £os casos de arrendamiento de 5£ncai urbanas
destinadas a La habitacidn, mediante fa exigencia de una sola condi--
eidn: que el arrendatario esté al corriente en ol pagoe de la renta, -
quedando por Lo tanto, el adicionado antleulo 2448-1 del aeferide ox-
denamiento fegal, en Los téaminos sigudentes: "Para Los efectos de es
Ze caplftulo el annendatando, s estd al corrniente en el pago de La --
renta tendnd demecho a que, en igualdad de condiciones se Le prefiera
a otre intenresado en ef nuevo aanendamiento del inmueble. Asimismo, -
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Lendnd el derecho del tanto en caso de que ef propletaric quiera ven-
der 8a finca aanendada”,

De igual gfoama, se obseava una nueva modalidad para el ejercicic
del derecho del tanto, ya que ademds de establecerse el procedimiento
respective, el incumplimiento de eata obligacdidn por pante del arren-
dador no se sanciona com el pago de daiios y perjuicios, sino con fa -
nulidad de 8a compra-venta del inmueble, cuya accidn coraesponde efer .
citan al arrendatario em un plazo de seis meses contados a partir de
que dste tuve conocimiento de fa realizacidn del contrate., [art, 2448
-J, fraccidn V1 C.C.}.

b).- Obligaciones del axrendatario.-

la. Satisfacer £a renta en la forma y tiempo convenidos.-

Esta e4 La primera y principal obfigacidn a cargo def arrendata-
20 prevista en La fraccidn I del antleulo 2425 dek Cddige Civil vi--
gente, la cual se caracteriza como La contraprestacidn fundamental --
por el uso de &a cosa, ya que aquélla no se causard o se suspenderd -
su cumplimiento, en su caso, ya sea cuando no se reciba La cosa arren
dada o se¢ {mpida el uso o goce total o pancial de fsta. [arts. 2426,
2431, 2434 y 2445 C.C.)

En L04 casos de anrendamiento de fincas destinadas a La habita-
cifn, el araendatanio estd obligado a pagan ‘La xenta en log plazos -
convenidos, y a falta de convemio, poA meses vencidos. (art, Z244%-E-
c.c.} ’

Asimismo, al scAalar dicha disposicidn que el pago de La renta
no se causdand, sino desde el dfa en que el arrendatarnio reciba el -
inmueble objeto del contnato, conslderamos esta cendicionante como
un principio elementat consagaado poa fa equidad de £as contrapres-
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tacioned aeetpnona; que deben danse Las pantes. {ant, 1836 C.C.}.

En cuanto al Lugan de page de fa nenta, 84 Las pantes omitienon
seilalan esta cincunstancia en el contrnato, La ley fa suple af eata--
blecer que esta obligacifn se cubrird en la casa-habitacidn o despa-
eho detl annendatanio. f{ant, 2427 C.C.).

Si dunante La vigencdia del contrato, el anrnendatario ae encuen-
tra impedido para usar en forma total o pancial La cosa durante cier
to tiempo, se dispensa a €ste la facultad de soficitar La reduccidn
de £a renta o no pagarla, en Los supuestos alguientes:

al.- En casdo de evdecidn paredal o total de La coda anrendada,
faxts. 2420 y 2434 C.C.).

b} .- Cuando La privacidn del uso proviene de caso fortuito o ---
fuenza mayor, {ants, 2431 y 2432 c€.C.}),

e}.~ Cuando se prive total o pancialmente def uso de fa cosa por
causa de reparacdioned. [(art, 2445 C.C.).

Cuando La privacidn fucre parcial, el arnendatarnio tendrd derecho
a pedin una neduccidn en La aenta; o no paganla s4i el impedimento es =
total, ¢ inclusdve, rescdindir el contrato.

Tratdndose de exactifud en el modo de page, el arrendatario no --
puede hacen pagos parciales, y aespecto a La substancia, el arrendata-
nio debe entregan exactamente el precio convenido, sea en dinero, o fLa
cosa equivalente deteaminada. (axt. 2430 C.C.)

2a.- Responsabilidad del anrendatario por hechos de teaceras pen-
sonas, -

EL axrendatanio, como deudox de fa cosa, debe conseavarnla en puen
estado y devolvenla al conctulrn el annendamiento, de Lo contrario, se-
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nd nesponsable de Los daifos y penjuicios que €sta sufra por su culpa
o negligencia, &a de sus familianes, sirvientes o subgarendatarios --
[ant., 2425-11 C.C.), Este principio obedece a que, grente al arnenda-
dor, ef dnico obligado es el arrerndatario, por seh este dltime qudien-
ha autonizado a dichas perxsonas a usar La cosa arrendada.

3a.- Seavirse de la cosa solamente para el uso convenids 0 con--
forme a su naturaleza ¢y destino, -

Esta obligacifn, prevista en La fraceddn I11 det antleulo 2425 -
de nuestno Cédigo Civil, tiene como significado la determinacidn de-
La cosa, ya sea por acuerdo de las parles, al oforganse el centrato,
o bien, conforme a su natunaleza, .

La .intepcidn del anrendatario en of sentido de variar ta forma de
La cosa arnendada, 4020 es procedente &4 el arrendador, expresddamente
autordiza tal aceldn, en caso contranio, el aarendatario deberd al --
tiempo de devolveala, restablecerla al estado en que la recibid y res
ponder de Los dadoa y perjuicios que se causen, lant, 2441 C.C.)

La lLey faculta af arrendador pana reacindir el comfrato, cuando
el annendatandio usare la cosa para una f{nalidad u objeto diverso --
conforme al convenido o de acueado a su nafuraleza o destino [(ant, -
2489 11 C.C.)

da. Restituln la cosa arnendada al terminak el conthato.-

Como el anrendamiento implica solamente el uso o goce tempoiral
de una cosa, ¢s de conclufrse que al téamino del contrato, el arxen-
datanio debend devolver al antendadon la cosa matenia def mismo (ants.
2429, 2441 y 2442 C.C,), traducifndose este aspecto en una obligacidn
de dar, a fa cual Le son aplicables tas meglas generales para las --
obtigaciones de esta naturaleza, pues la prestacidn de cosa, puede -
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puede consistin, entre otrnas, en La restitucidn de cosa ajena. |axt.
zo11-111 C.C. ),

3.- TUPORTANCIA
3.1.- JURTIDICA

EL contrato de arrendamiento tiene una {mpontancia asignificativa -
desde el punto de vista jurldico al ser neguladas Las divensas situa-
ciones de hecho y de derecho que se generan durante su ejecucidn,

Dicha regulacibn es consecuencia inmediata del incremento en las
necedidades de divensos satisfactores, entre ellos, la vivienda, Lo -
cual ha propiciado fLa instrumentacidn de nuevas foamas o vias de dere
cho, mdxime 84 el acceso a este satisfactor se acaliza a travds del -
contrato de arrendamiento,

En cste sentido, el Legislador no se ha timitado dnicamente a pro
curar La equidad en Las relaciones entre aarendadoxres y arnendatanios,
sino tambign, ha prestado especial atencidn a Los bienes sujetos a La
matendia, asl como a Los Lerceros cuya Lntervencidn es directa a indi-
nrecta en dicho acto jurldico, con la ginalidad de no desviation su na-
turaleza jurldica,

Con el propdsito de evitar se continden lesdonando Los Ainteneses
junldicos y econdmicos de Los arnendatarios, el arrendamiento de vi-
viendas ha adquirido un caadeter especdal mediante Las diversas ne--
formas, adiciones y derogaciones a distintas disposiciones nelaciona
das con fa materia, destacando entre £stas, el Cddigo Civil para el
Distaity Fedenal, el cual en su artleulo 2448, senala:" Las disposi-
ciones de eate Capliufo son de orden publico ¢ interds social. Pon -
tante son ixrenuncliables y en condecuancia, cualquier estipulacidn -
en contaardio se Ltendad por no pucsta”.
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3.2.- ECONOMICA

Con La celebracifn de un contrato de arrendamiento, es incues-
tionable neconocen, de geneaen beneficios econdmicos, tamto para el-
aanendadoa como para el arrendatario.

En efecto, el artlculo 2398 del Cddigo Cdivil dispones "Hay ---
arnendamiento cuando fas dos partes contratantes se obligan recipro-
camente, una, a conceder el udo 0 goce temporal de una cosa, y fLa --
otra, a pagar por ese uso 0 goce un paecio cieato”.

En este sentido, es aplicable el caadeter bilateral y oneroso -
del contrato de araendamiento" ... porque engendra derechos y obliga-
ciones rectprocas, es decdir, concesdidn del uso o goce de una cosa y -
el page de un precdio. Es oneroso porque impone prouvechos y gravdmenes
para ambas pantes, aespectivamente. En ¢f arrendamiento, el arrenda--
dor tiene el provecho de £a nenta y el gravdmen de conceder el uso o
goce de La cosa, y el arrendatario tiene el provecho def uso o goce
de La cosa y el gravdmen de pagarn una xenta” (1§}

De esta dualidad econdmica, 4¢ dedprende a favor del arrendata-
nio el aprovechamiento tcmﬁanal de una riqueza ya creada, sdlendo, en
este caso, el {nmueble que ocupa, riqueza, cuya fuente proviene mno -
8080 del valor econdmico de La tierna o0 espacdio sobre el que eatd e-
condtruldo el inmuéblz, 4ino tambidn, de los elementos materiales,
humanos y financiercs que fueron empleados para La construccddn de
ese bien; micntras para el propietario del mismo quien actda como --
annendador, procuraad, con este candcter, ademds de amortizan La in-
versidn realizada, mediante las rentas fijadas, obtemer, a travds de

{15} ggglna Vittegas Rafael; ob. cit, Compendio de Derecho Civil, Tomo 1V; pdg.
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£stas, La mdxima ganancia posible en tanto efenza esta actividad.

La impontancia econdmica del amrendamiento de viviendas, es adn mds notable,
pues su ejencicio propicdia ta generacidn de impuedtos, lo cuaf para -
el Estado, hepresenta ingresos oportuncs, necesardios y.complementa--
nios que Le penmitan La posibilidad de realizar divensos programas a
4u cargo.

3.3.- SOCIAL

En téaminos genenales, Los efectos sociales generados por el --
arrendamiento de viviendas son motfivo de especial intends para Los --
agentes involucradod en La materia.

Pana el Estado constituye un compaomido peamanente e ineludible,
el impulso y apoyo a Las personas gLiicas y morales que efenzan esta
actividad, pox tratanse de grupos cuyes acciones son un auxilfio com--
plementanio en Ea satisfaccidn de Las necesidades de vivienda; s4in em
bango, su notoxda edcasez y encime demanda, aunadas a4 L04 escasos Are-
cunsos financieros del Eatado, dificultan a €ate cumplir, en La medi-
da de Lo posible, con Los programas de {ndole habitacional, educativo
y iransponte pdblicoe, entre otnos.

En cuanto a Los arnendatarnics, es de vital Iimpontancia contar --
con un satisfacton tan Lmpontante como Lo es La vivienda, pues fita -
no sdlo implica Ra proteccidn contra Los efementos de £La natunaleza,
sino tambi€n, significa fa segunidad de sentan las bastes necesarias -
para wn adecuado desannollo armdnico en aus aspectos sicoldgico, s0--
cial 4 accondmiceo.

’

4.- LA FIANIA EN EL CONTRATQ TE ARRENDAMIENTO
4.7,-DEFINICYON

EL Cddige Civil para el Distrito Federal, en su antfeulo 2794, -
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define a ta fianza como",.. un contrato por el eual una persona se -
compromete a pagar por el deudor s&i €ale no Lo hace”.

La doctrina ha considerade pertinente precisar el contenido de -
esta definicifn, con La {inalidad de identificar claramente Los ele-
mentos condtitutivos de esta figura jurldica,

EL macstro Rafael Rojina Vitlegas, define a La fdianza come . ".,.
un contrato accesorio, pon el cual una persona se compromete con el
acreedor, a pagarn por el deudox, la misma prestacdidn ¢ una equivalen
Le o infenior, en igual o distinta especie, 8i &ste no Lo hace” (17).

Pon otna pante, Clemente de Diego expnesa: "EL contnato de gian
za e4 aquél poa el cual una fercera persona, distinta del aeneedor y
detf deudon, se obtiga al cumplimiento de una obligacifn paincipal, -
subsidianiamente, es decdn, cuando, el deudon o f<iador anterior no «
La cumplen" (18).

De las definiciones transecritas, se desprende como razgo distin-
Livo de La fianza, 4u cardetenr accedonrio, ya que come medio pana ga-
rantizan ¢l cumplimiento de una obligacidn praineipal, i{nvaniablemente
que La no nealizacidn de £sta, origina La e¢fecucidn de fa fianza, en
Los casos en que haya sido otorgada.

4.2, INPORTANCIA

EL contrato de fianza fud motivo de especial atencidn por La Co
misidn Redactora del Cddigo Civil de 1928, al expnresar en su Exposi-
eidn de Motivos: "En el contrafo de fianza se tuvo particular empedo

{17) Rojina Villegas Rafaed; Compendio de Derecho Civit, Tomo IV, "la Fianza®; --
pdg. 328.

{18) Citado por Rafael de Pina, en su obra: Derecho Cévil Mexicano, Tomo 1V, Con-
thatos, parte VI, Cap. 111 “Contaatos de Fianza*; Edit. Poruda, S.A., Mlxtca,
D.F., 1974 pdg. ‘249,
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en conregin el abuso de Los acreedones que, deseosos de garantizan --
ilimitadamente sud derechos, privan al giador de Las prearogativas --
que 8a Ley concede, mediante La imposicidn de Aenuncias” (19).

"Entre othas neformas que se hicderon a este contnaiu, haremos ~=
mencidn de dos: para sen giadon s6lo se exige tener bienes ralces ing
cnitos en el Registno Pdblico de ta Paopiedad pon un valor que garan-
tice suficientemente la obligacidn contralda, (art. 2850) suprimééndo
4e Los 0tr0d nequisditos que actualmente establece el cddigo.

A fin de que Las fianzas Legales o judicdales gueaan edicaces, -
se dispuso que los bienes raleces especialmente sefialados para respon--
der de Las obligaciones de esa clase de giadorcs no puedan enafenanrse,
ni gravanse, mientras que La fianza subsista, y para cse efecte se dis
puso que de 2a f<anza y su cancelacidn se tomard nazdn al mdrgen de --
Las insendipediones de paspiedad de Los bienes designados para garanti--
zarla” (20).

Taratdndose de Las obligacioncs a plaze ¢ de prestacién periddica,
el antleulo 2803 del Cddigo Civit, faculta al acrecdor para exigir -~
fianza, adn cuando en el contrato no se haya constituldo, para el ca-
40 de que despuds de celebrado dste, el deudon sugne menoscabo en sus
bicnes o pretende ausentarse def Lugar en que debe hacense el pago, -
sin embargo, y en Los casos de arnendamiento de viviendas, dicho. oxde
namienio legal en su artlculo 2448-K, primer pdarafo, catablece una -
condicidn a esa gaculftad del acreedor, al sefafar: "EL pnopietario no
puede nchusar como {iador a und persona que hedna Lo4 requisitfos exi-
gidos puon la ey pana que sea fiadoa'.

{19) Cadigo Civil para el Distrito Fedenal, "Motives del Cddigo C{vil", 55a. Edic.,
Edit, Ponula, S, A., 1986, pdg. 37. :

(20) Codigo Civik; pdg. 37,
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No obstante fas Aefonmas hechas en materia de arrendamiento, e comin obsen-
var en fa prdetica, cienta actitud de Los arnendadonés al condicionan
el use o goce temporal de una vivienda, exigiendo a Los podibles arnen
datanios, no sdlo la pacsentacidn de un giadon, sino tambidn, el otox
gamiente de un depfsito en efectivo equivalente a dos mescs de Aenta~
por Lo menos.

La exigencia de esta dltima garantla se deadiva de La actual cAi-
844 moral imperante en nuestra sociedad, v cuya consecuencia immedia-
ta es La falta de confianza en el cafdito personal para asegurar el -
cumplimiento de una obligacidn,

"vatvende, ocupdndose de la fianza, afiamd que este contrato iba
peadiendo impontancia, porque, como garantla, es infenior a Las ncales,
4 come contralo accesondio tiene el inconveniente de nesuliar pana el -
§iadon un contrato inseguro, casdi un contrato aleatenio, pon Lo cuat -
cada vez es menos uso, mds limitado en La vida civil y -adadid- por su
puesto que senfa nmpanadd con el tiempo dnicamente poa ef Derecho Men-
cantit” (21},

En t&rminos generales, La impontancia esencial de La fianza en -
et asrendamiento de viviendas, estd basada en el cumplimiento de Las -
obligaciones a cargo del arnendatanio denivadas del contrato, asl como
et debido cuidado y ditigencia en la conseavacidn de La cosa por el --
propio arrendatanio dunante ta vigencia del contrato.

4.3.- QUIEN ESTA FACULTADO PARA ACTUAR COgO.FlAQOl

En Los tfaminos del artlculo 2802 del Cddigo Civil vigenie, es--

{21} Citado pon Pisia Rafael de; ob. cit. pdg. 248.
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tan facultados para actuar como fi{adores, las personas que Lengan --
capacidad para obligarse y bienes suficientes para responder de ta --
obligacidn a garantizan.

De Lo anterior, se desprende fa existencia de una doble capaci--
dad: jurldica y econdmica.

En ambos casos, adgen 2as neglas generales para quienes pueden -
disponer de sus bienes y, en consccuencia, que se traten de pessonas
no ¢xcepfuadad pon La ley para contratar, debiendo tenen, ademds, bie
nes sufdicdientes para responden de la obligacidn contralda,

En materia de arrendamiento, esdtimamos fundamentales dichos re--
quisitos en cuanto a su exdgdibilidad por pante del arrendador, pues -
su finalidad estd ordientada a encontran una s6lida garantfa para ejer
cen las acciones que a su favor procedan, en caso de incumplimiento -
de las obligaciones gengradas a cargo del arrendatario con motive del
contrato respeetivo,

4.4.- OBLIGACIONES DEL FIADOR

la dnica y principal obligacidn del §iador es la de pagar por -
el deudor paincipal si €ste no Lo hace (ant, 2794 CC). Por esta aazdn
y tratdndose del arnendamiento de viviendas, la omisifn del anrendata
rdio delpagan Las rentas adeudadas, no significa el ejéncicio inmedia-
Lo, por el aanendadoa, de La accidn de los pagos pendientes en contra
del &iado&, sino que, es mengsfexr reconvendin paimeramente al deudon y
se haga La excusidn de los bienes de &ste {(ant. 2814 CC).

Lamentablemente, el respeto a esta neala no existe en la mate--
ada en estudio por pante de fo4 arnncndadoacs, quiened para ajegurar -
cualquien incumplimiento de tas obligaciomes a cango del arxemdatanric
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y evitar £a excusidn de los bienes de ¢ste, obligan a Los fiadores a
nenunciar a Los beneficios de orden y excuaidn, propiciando no adle
una desventaja jurldica y econdmica para stos, sino tambidn, dd ondl
gen a ta obligacidn de pagan inmediatamente ta  deuda prineipal, cau
sdndose a Los propios fiadones, weriuicios ccondmicos.



.36,

CAPITULO 11
ANTECEDENTES DE LA PROBLENATICA
EN EL ARRENDAKIENTO

Segudir el principie general, basado en La bdsqueda de los anicee
dentes mds nemotos de Los diversos aspectos de La vida humana que in-
fLuyen sobre el compontamiento del hombre como ente social, tieme co-
mo propdsito fundamental, encontranr no sdLo las caudas del oaigen de
es0s aspectos, sino también, analizar su procedo de desarnollo y el
grade de funcionamiente dentro de £a sociedad.

Desglosar Los puntos mds importantes del onigen y evolucidn del
annendamieinto de viviendas, significa La posibilidad de temer un co-
nocimiente mds preciso sobre el contenido de esta figuna junldica, -
que peamita logran una comprensidn clana, no 88Lo en cuanto a su de-
sarnolle, sino tambidn, en cuanto a La problemdtica en La que se en-
cuentra Lnmersa actualmente,

Pana Los fines que anteceden, haremod un baeve andfdisdis sobre -
Zos antecedentes histdricos, asl como del Cddigo Civil para el Distri
Lo Fedemal y el Derecho Comparado, destacando dnicamente Los aspectos
mds relevantes que han sido deteamdinantes en el desarrolio de esta -
figurna junldica,

T.- DERECHOS PRINITIVOS

En Lad Epocas primitivas, el axrendamiente de Lnmuebles no era -
conocido, toda vez que cada taibu o familia habitaba su domus, as{ -
como tambidn explotaban su heredium o Las tiexras del clan.

La convivencia, la ayuda reclproca y desdinteresada que 4e procu -
raban Los miembros de La tribu, propicid, entre &stos, el padstamo-
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gratuito de cieatos elementos mobilianios, tales como esclavos, ca--
kretas, animales de Liro, instrumentos agrlcolas, entrae otros, para
La realizacidn de tabores, ¢specialmente agrlcolas.

"En €pocas remotas, el araendamiento de inmuebles tenlfa minima-
ana&tuncia, puesto que cada fjefe de familia contaba con su propio ~
terreno, por Lo que La propiedad peatenecid al pueblo, conviatidndo-
se despu€s en propiedad privada per concesidn del Estado, em el que-
el fefe de familia instalaba su propio domicilio y de dedicaba a cul -
tivan la tieana y a cuidar de sus ganados en unidn de toda su gfami--
Lia®. (21), '

Poa otra paxte, y siendo La actividad primondial de aquella €po
ca la agricultura, solamente se conocfa el araendamiento de semovien
Les, conformados por Las bestias de carga o de tira, pues €stos re--
presentaban La fuente paincipal para el ejercicie de esta actividad,
pero, por su alto costo, no era posible su adquisicidn, quedando los
patexfamilias, por Lo tanto, com la dnica opeidn de conseguialos al-
quitados,

t.-  DERECHO RONANO

La aparicifn, desarrollo y reglamentacidn del araendamiento de
inmuebles, tuvo'lugan en Roma despu€s de Las Guerras Pdnicas, siendo
factones deteaminantes: las conquistas, el comeredio, La ajluencia de
extranjeros y La cmancipaci(n de Los esclavos, entae otros.

Cabe desatacar como un hecho impoatante, el caxdeter Lucrativo -
con el que se empezd a aevestin el araendamiento de cosas, es decin,

{22) CUC: Mamual de Instituciones Jurldicas Romanas; citado pox Mazeaud en su obrg;
Lecciones de Denecho Civil; Loa principales comtratos: "Aviendamiento de co--
sas"; Parte Zercera, Vol. IV, Edit, EJEA, Buenos Aikes, 1974, pdg. 61,
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ecuando”... La qutaci&n inestable u pobre no nidia adeudirir cosas; e
alofaba en ef dfLtimo piso de Las casas familiares, para Luenn encon -
taan asifo en Las Lndulae, oue eran casas de renta construidas por -
Loa romanos ndicos.

Llos capitales encontraban asi, una {nversifn scaura, mientaas --
que fas peasonas menos afortunadas hallaban afojamiento sequro”,(23)

En ¢f Deaecho Pomano, 8¢ definia al anrendamiento como el"... -
contrato pon el cual una persona se compromete con otra z procurarile
¢f goce temporal de una cosa o a efecutar por ella cierto trabajo,me
diante una rermuneaacibn en dinexo framada menrces.

E2 que se obliga a suministran Ba cosa o trabajo es el focatoxr,
ya que este hace un Loecatio  {iene contra £a otaa paate La accidn -
Locati o exlocato.

EC que debe el precio del alquilen o mercea, se Le conoce con -
el nombae de conductor; hace una "conductio" y puede efenrcitar con--
trha el Rocator La accibn conductio o exconductio" (24).

Peita Guzmdn (25) ha destacado La aplicacibn de Las renlas de La
compraventa af contrato de Locacidn en razén Ae La ausencda de an mg
todo adecuado, asl como de noamas esveclficas, que L{mpidieran Lden-
tigicarn of arnendamiento de viviendas como una Liquaa {ndependiente,
con su definielbn v elementos vropdlos.

{23) Mazaaud; ob.cit. pdg. 61
{24) PETIT,EUGENE; Tratado Efemental de Denecho Romano; 2a, parte, Cav.I, Seec. -
1V, Edit. Epoca, S.A., Yéxico, D.F., Héxico, D.F., 1977, ovdq.401,

[25) C4r; Pefia Cuzmdn, Luis ABberto; Deaecho Romano, Titulo X1V, Cap.l: EL contra
£t "la Pocacibn® Edit, Tipoarddica Edditora Annent4na ITEA). Buenos Alres,-—-
1966, pdg. 319-327.
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En ¢ste sentido, eit Roma el contrato de Locacidn temfa una aplicaci{fn
amplia, pued, ademds de La Locatdio conductio red larrendamiento de co-
sas], cimprendla tambidn La locatio conductio operarum {anzendamien--
2o de seavdcdios) y la Locatio conductio operis l[arrendamiento de obaa
determinada), toda vez que’... lo fundamental en el contaato de Loca-
cidn era La cdrcunstancia de que en todos Los supuestos se daba en --
anniends algo, sea una cosa, sea Lla efecucidn de una obra, sea el tra
bajo de una persona” {246}

La base fundamental de la locatio conductio xed era el consentd-
miento, el cuul recala sobre la cosa y el precio, considerados como -
elementos esenciales del arrendamiento, destacando de manera impoatan
Le el escrnito parna foamalizan el compromito, ol cual se caracterizd -
como medioc de prueba.

En ¢sda figura jualdica, ya s¢ {dentificaban como puntos impor--
tantes la ceateza y seniedad en el precio, debiendo consistin este il
timo en dinenro, excepto en especie cuando se tratara del arrendamien-
to de un fundo de tieana.

Asimiamo, como obligaciones principales del annendador, destaca-
ban 2a de entregar La cosa arxendada con 4us accesordios; procurar el
uso y disgrute de la cosa arrendada; garantizar el arrendatario tanto
por La eviecidn como por Los vicios o defectos ocultos; restitulr a -
éste de Los gdAtoA necesarios que hubiexre neatizado para la conserva-
cifn de La cosa arrendada, asl como indemnizarlo en case de enajena--
cifn del inmueble.

En cuanto a Las obligaciones del annendataric se citaban, entire

(26) Pedla Guzmdn, ob. cit. pdg. 327,



.40,

otras, Lla de pagar el arnendamicnto en el tiempo y Lugar convenidos;
usar y gezar de fa cosa conforme a Lo pactado, ya que en caso contra
rio, incurnla en furtum usud, y devolver La cosa arrendada en el es-
tado en que La recibid.

Finatmente, en el Denrecho Romano, se establecdid La teaminacidn -
del anrendamiento por diferentes causas, tales como: La expiracidn --
del tiempo convenido, el mutuc consentimiento, texminacidn de pleno -
derecho o perdida de La cosa arrendada ¢ a peticidn del arrendador o
del arrendatanrio.

Por Lo que se refiene a la Locatio conductio operarum, que e es
tima es el antecedente del actual contrato de prestacidn de servicdios,
consdistla en "... La especdie de Locacidn por la que el Locatoa se ---
obugabé ¢ trabajar o a prestar determinados seavicios al Locatdrio -
mediante el pago de un precdo.

EL tocaton (Locator operarum), exa quien debla aecalizar Los tra-
bajos, teniendo a su favor La actio locati, para exigdir el pago del -
precio; en tanto que el Locatario (Conductor operarum}, era La perado-
na obtigada a retribuir Los trabajos, contando con La actio conductd
para exigin el cumplimiento de Las obligaciones que competlan a &a --
otra parte” (27).

En esta categonla no estaban inclufdas Las lLlamadas prodesiones
Libenrales (MEdicos, Abogades, entre otras), precisamente pon su difi-
cultad para sen valuadas en dinero,".,. s4dn embanga,' estas personas -
podlan recibin una xemuneracidn denominada desde entonces y hasta ---
nuestros dfas: "honorarios” (28)

(27) Castan Tobeias, Josd: Derecho Civil Espaiol Comdn y Fonal: Derecho de 0bliga-
ciones, Contratos Trastativos de Uso y Disfrute: Amendamiento"; Instituto --
Editonial Reus, Madnid 1949, pdg. 325-326.

(28) Petit Eugene; ob. cit; pdg. 404.
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Fitafmente, "... la tocqtio conductio operid era la especie de -
Locacidn poa La que una persona se compaometla a Aealizar una obra o -
un trabajo determinado, mediante ol pago de un precio en dineno.

Se Léama focator al que entrega una cosa y conductor al que debe
efecutan el trabajo” {29),

3.- DERECHO ALEMAN

Para el Denecho Civil Alemdn, el tdamino arrendamiento compirende
diverscs aspectos, "... ya sed para el uso de una cosa, para percibir
Los frutos naturales o civdiles, para La realizacidn de un servicdio o-
de thabajo (contrato de servicios), asl como para La efecucidn de una
obra [contrato de empresal)”. [(30).

Como una de Las foamas de arnendamiento a que se ha hecho alur--
8i0n en ol pdrrago que antecede, el antfculo 535 del Cddigo Civdil Ale-
mdn dispone: "Poa el contrato de arrendamiento de uso, el arrendadon -
se obtiga a conceder al arrendatario el uso de ta cosa axrendada duran
te el tiempo del annendamiento. EL arrendatario estd obligado a satis-
facer al arnendador el afquiler estipulado”.

Como caractenfsticas prineipales del contrato de arrendamiento-
de cosas en el Demecho Civil Alemdn, encontramos, entre olacs: La ---
existencia de un denecho de prenda a favon del arnendador, respecto -
de Los bienes del annendatario, en caso de que este dliimo no cumpla
con Las obligaciones contraldas {ants., 559 a 562 C.C,A.), Lo cual --
pexmite establecer que por este motivo no se contempla La exigencia-

(29} Petit Eugene, ob. cil; pdg. 405

30) LOEWENWARTER, VICTOR; Denecho Civil Alemdn, Cddigo Civil Alemdn, Tomo 1: --

tao} “Contratos principates de alquiler; Prensas de la Universidad de Chile, --
1935, pdg. 252, .
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de un fiador, ni el otorgamienito de cierta cantidad en efectivo; La -
obfigacion del arnendadon de indemnizan af arrendatario de £Los gastos
necesanios que fste haya realizado en £a cosa, 0 en caso econtranio, -
el propio arnendatario estd facultado para retirar cualquiea instala-
eidn que haya hecho sobre ta cosa arrendada [art. 547 C:C.A); ta fa--
cultad del arrendador de exigir a su favor como indemnizacidon el al--
quiler pactado, &4 despuls de teaminado ¢l arnendamiento, el arrenda-
tario no restituye La cosa (ant. 557}, Las pretensiones de indemniza--
cidn, que tanto el arrendador come el arrendatardio hagan valer, ya --
sea a causa de modificaciones o menoscabos hechas a La cosa o poa el

retino de una {nstalacidn, nespectivamente (ant. 558}; el contrato de
arhendamiento debead otongarse por escrdito cuando exceda de un afo, -
aclanando que fa falta de esta formalidad se consdidera por tiempo 4in-
deteaminado (axt. 556 C.C.A.|; de igual foama, se permite, el aarenda
miento porun t&rmino de 30 aiiod lant, 567 €.C.A.), Lo cuaf considera-
mos equdivale ya a una enajenacidn de La cosa arrendada.

4.- DERECHO CIVIL FRANCES

EL desarrollo del arrendamiente ha tenido impontantes repercudie-
nes en La Legdslacidn civil francesa, generando cambios esenciales ]
definitivos en esta {igura jurddica, siaviendo de modelo al Derccho-
Civit Mexicano para elabornar su propia Legistacidn en fa materia con
caracterlsticas propias y definidas.

La peapetuidad del aarendamiento vigente durante ef feudalismo, -
fu€ La canactenlstica principal de dicha figura jurlfdica en aquefla -
dpoca, iin embargo, a partir de La Revolucidn Francesa, tal perpetudi-
dad",.. fu€ condenada pon fos Aevolucionarios franceses (ley del 18 y
19 de diciembre de 1750) y por £os redactores ded Cddigo CLiuvil (ane.
1790"... durante ecierte tiempei.."), al {gual que estaba prohibida fa
perpetuidad del arnendamiento de servicios [art, 1780, poa temon a un
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retoane a Las reglas feudales™ (31),

Destaca en esta Legislacidn, La plena Libertad eontractual - -
otorgada a arrendadores y anrnendatanlos, con La finalidad de peamitin
que dstos manifiesten La esencia de sus voluntades en Lla foamacidn --
del contrato, sin embango, esa libeatad tuvo una restriccidn notable-
después de La Primera Gueara Mundial, origindndose, entre £as conse--
cuencias de fsta, la escasezr de viviendas a nafz de la masiva destruc
cidn de edificios que eran aanendados.

La inteavencidn det legistadon grancés respecto a La limitacidn
a fa libertad contractual, sentd tas bases para el surgimiento no 46-
Lo de una posdicidn, aino de una situacifn de cardeten universal, pues,
La prohibicidn de aumentar el precio de Los arnendamientos, asl como-
£a negativa de que Los propietanics de los £{nmuebles arnendados ten--
gan en cuenta la p€adida del poder adquisditivo de la moneda, propicid
por pante de €stos”... ta imposibilidad de efectuan las obras de con-
seavacidn necesdarias, mientras que Los capitales no se inventlan ya -
en la construceldn de casas de renta” (32).

EL xetorno a fLa libeatad de precios parag el arrendamiento de vi
viendas, estima &a dectaina francesa (33), crearlfa Las condiciones --
econdmicas favorables para que Los anrendadores estdn en Lla posdibili-
dad de reparan sud inmuebles, asL como tambidn darla margen a ta in--
vensdidn de nuevas capitales a esta actividad,

(31) Mazeaud; aob. cit. pqg. 7.
(32) Hazeaud; ob, cit. pdg. 8

(33) C4n.; Mazeaud; ob. cik, pdg. 8.
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4.1.- CODIGO NAPOLEON

La Legislacidn eivil f{rancesa contempla intenesantes aspectos -
en materdia de arrendamiento, citdndose, entre otros, Lod siguiented:

Distingue tres clases de anrendamientos: pana vivienda, profe--
sionales y mencantiles [comercio, industria o profesidn de artesanfa).

En Los dos primenos casos, et arrendamiento se foamaliza con el
4d0Lo consentimiento de las pantes, ya que {a forma escnita solamente-
constituye un instaumento de prueba.

Por otra pante, cl arrendamiento no dd ordigen a ningdn derecho-
neal, 8£no sofamente crea derechos y obligaciones nrecdprocas, tanto -
para el arrendador como para el arkendataric, estando a cargo de - --
aquél, Las obl.igaciones de entrega, conseavacidn (neparaciones dia-
tintas de las arrendaticias y aeparaciones desproporcionadas con el -
imponte de las rentas, caso este Ultimo en el que el anrendador se £L
bera de esta obligacidn, o que La misma quede a carge del aaxendata--
nio, mediante La incfusidn en el contrato de anrendamiento de una ==~
cldusula que asl Lo manifieste}); garantla [por eviceidn proveniente -
de perturbaciones de derecho y por Los vicios acultoa'que existan en-
ta coda arrendada, Los cuales deberdn reunin Los sdguientes nequisitos:
impidan el uso de ella,sean ocultos y no hayan sido comocidos por el
arrendatario] y seguridad {que se traduce en una responsabifidad con
‘thactual del arrendadon, quedando €ste, por Lo tanto, sufeto a una -
ObLLQGCLdn de infoamacidn hacia el arrendatario, redpecto a La utili
zacidn 4 cuidado de Los elementos accesorios que integran la cosa --
arnendada, tales como instalaciones eléctnicas, calefaccidn, entre -
olros),

En cuanto a Las obligaciones del arrendatario, destacan Las del
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pago de Los alquileres {que debendn cubairse en Los téaminos convend
dos, debiendo efectuaxse en gorma periddica y en el domicilio del --
arnendataric;asd,a dicho pago son agregadas cargas que adeguran el -
goce del inmueble, tales como: porterla, calefaccidn, ascenson, e im
puestos, de £o3 cuales estes ditimos pueden sen reclamados pox el --
arrendador cuando el precio del alquiler estd reglamentads); uso del
inmueble segdn su destino (que debe estan detexminado en el contrato
0, en su defecto, por Los jueces, de acuerdo a La intencidn de Las -
partes); que exista un cambio en el destino del inmueble, previa auto
rizacddn y devolucidn del inmueble alquilade {que {mplica la devolu-
cidn del inmueble en el estado en que se encuentre ¥ en buenas con-
diciones).

Por otaa pante, son motivo de especial atencidn en La Llegista---
eddn civil gnrancesa, Las sanciones a que aon acreedones, tanto el --
anrendador como el arrendatanio, para el caso de que £€stod Incurran-.
en el incumplimiento de las obligaciones generadas a au carge con mo
tive del annendamiento, considendndose dentro de dichas sanciones el
cumplimiento forzoso y la nesolucidn judicial,

En el caso del cumplimiento forzoso, existe una tendencdia mds fa-
vorable para el anrendatardio que pana el aanendador, pues aquél cuen-
ta con facultades para solicitar a los tribunales se obligue a este -
detimo a cumplia con las obligaciones a au cargo, como Lo es, entre -
6:444, la de efectuar Las reparaciones necesarias o mayores para La -
conseavacidn del inmueble o, en su defecto, se autordce el propio - -
anrendatanio las realice, con el consiguiente neembolso de Los gastos
a cargo del arrendadon,

En cambio, el arnendadon para exigin el cumplimiento forzoso de -
Las neparaciones menoxes 4 cango del arrendatariof... deberd, esperar
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el téamino del arnendamiento pana efercitar fa accidn coarespendiente”
{34).

Tratdndose de fa nesolucidn judicial, fos taibunales som Los enm-
cangados de decidir La controversia que e suscite con motive del in-
cumplimiente del contrate de arrendamiento, tendiendo, ademds, esod --
drganos, un poder de aprecdacidv para resolver ta cuestidn planteada;
44n embange, Lad parted prefieren evitar esta instancia, mediante La
inclusdidn en el contrato de"... una cladsula resolutoria expresa en -
viartud de fa cual, en caso de incumplimiento, el arnendamiento queda
reauelto de pleno dereche" (35)

Uno de Los aspectos importantes que presenta fa nesofucifn fudi-
cdal en el arrendamiento en cuanto a su efectos, es su cardcter ke- -
thoactivo pancial, es decin, se contrae a pantin del momento de produ
ceinse el incumplimiento de fa obligaeidn, y no desde el inicio de la-
prepia obligacidn.

_Poa otra parte, La aplicacidn de fa Teonlfa def Riesgo en el
arnendaméento, es motive de una observacidn, &4 pudiera decinde, espe
cial,

En efecto, en el Cddigo Civil Francés {aat. 1.7271)4e ha deteami-
nado ef criterio de que La péndida total o pancial de la cosa por ca-
80 fortuito, es causa de reseisidn [36), Lo cual consideramos no es -
connecto, toda vez que La rescdsidn imponta La existencia del {ncumpli
miento de fas obligaciones de una de Las partes, mientras que el caso
fortuite constituye una cauda ajena a £a voluntad de €atas, y, en con-
secuencia, una forma de teaminacidn del contrato distinta a La hesdcd--
84idn,

(34) Mazeaud; ob. cit., pdg. 112
(35} Mazeaud; ob. cit., pdg. 115 y 121
{36) Cén.; Mazeaud; ob. est. pdg. 121,
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Finalmente, fa legislacidn civil francesa, defeamina como causa
de teaminacidn o extincidn del arrendamiento, La LLegada del téamino;
ta pérdida $6ntui£a del inmueble; ¢l incumplimiento de Las obfigacio-
nes pon tas partes y Ea anulacidn de La adquisiciOn del anrendador.

La tlegada del té&rmino del arrendamiento presenta dos aspectos:
EL primeno cuande el contrato se ha celebrade por edcxito, cado en el
cual, fste cesa automditicamente, 84in que sea necesario para el arren~
dador dar aviso al aanendatanio y, segundo, cuando se ha omitido la -
forma escrita parna celebrar el arrendamiento [ant. 1.736 C.C.F.), que
dando, por Lo tanto, cada una de fas partes facultadas para daxlo por
teaminado, debiendo, una de ellas, dan el aviso correspondiente a La
ofra.

En cuanto a &a pendida fortuita del i{nmueble, como xequisdito ---
esencial para la teaminacidn del arrendamiento, se distingue cuando -
el uso de aqudl se vuelva imposible para el arnendatario.

Con relacion al incumplimiento de Las obligaciones de fas partes,
deberemos remitinnos al apartado cornespondiente, por taatarse de una
cuestidn ya refernida.

La nubidad de ta transmisidn del denecho de propiedad del inmue--
ble a favor del anrepndadon, trae como consecuencia La extineidn del --
arrendamiento, sin embargo, el adquirente que haya heche atrendamien--
tos sin fraude, peamite que Zstos queden subsistentes, para Lo cual, -
es necesdardio fiecer valer el eferciedio del pacto de retroventa,

5. - QERECHO CIVIL ESPAROL

EL Cddigo Civil Eapadol, en su artlculo 1546, sefala: "Se Llama-
arnendador af que 4e obliga a ceder el uso de ta cosa, efecutar la --
obra o prestar el seavdedio; y arrendatario al que adquie&e el uso de-
ta cosa o el derecho a la obra o servicio que ae obliga a pagar”,
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De La defindicidn antendon, se desdprende que el aarendamiento, --
ademds de sea aplicéble a &as cosas, &2 hace extensdiva a La ejecucifn
de una obra y a la prestacidn de un seavicio, sin embargo, La inclu--
sidn de estos dos dltimos casos dentro de dicha figura junldica, es -
inadecuada, pued estimamos se tratan de aspectos subjetivos cuya valo
racdidn pecuniaria, ademds de ser difleil, presentan situaciones esen-
ciatmente difenrentes durante su desarrollo en comparacidn con el arren
damiento de cosas,

En materia de arrendamiento, el Deaecho Civil Espaitol constituye -
uno de Los antecedentes inmediatos de Los cuales se  inspind el Dere--
cho Mexiecano para La elaboracidn del Cddige Civil, observdndose fa si-
militud exidtente entre ambos ordenamientos jualdicod en relacion a --
Las disposiciones que rigen para este acto funlfdice en cuanto a fas -~
cosas sudceptibles de sea objeto del contrato, precio, foama, obfiga--
ciones de las partes y capacidad de &stos, entre otros, razdn por fa -
cuad, nos remitinemos al Capltulo T de este trabajo, a efecto de evi--
Lar nepeticiones {nnecesarias en cstod aspectos, &in omitin mencionar-
como un punto distintivo del Derecho Civil Lspasiol, el relativo a La -
efecucidn del arnendamiento vernbal faltando &a prueba del precio conve
nido, siende esto, causa para que el araendatario devuelva al anrenda-
don La cosa annendada, debiendo abonar aquél a este dltimo, por el - -
tiempo que La haya disfrutade, al precio que sc xregule (ant, 1547 C.C,
E.), ya sea ".,.. de comdn acueade o por peritos" (37)

é6-- DERECHO MEXICANO

Contar con una Legislacidn civil con caracterlsticas propias y de-
finidas, ha sdido, sin duda alguita, una aspiracidn hecha realidad, Co -
cual ha peamitido que diversas instituciones se encuentren debidamente
reguladas, traduciéndose eso, en la existencia de garantlas de seguri
dad jurlfdica para Los inteneses de Los mexdicanos. ‘

{37) Castan Tobedas, José&; ob. cit. pdg. 277
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6.1.- CODIGO CIVIL DE 1870

Este ondenamiento legal fud promulgado el & de diciembre de --
1870 y tuvo su vigenecia a partir del dfa primero de manzo de 1871,

Conocido tambié€n como Proyecto Sieara, esta codificacidn cons-
Lituyd La enistalizacidn de Las bucnas intencdiones del entonces Presdi-
dente de La Repdblica,licenciade Don Benite Judrez, de negular dentno de -
un marco furnfdico, diversos aspectos nretacionados con Las personas, -
bienes y obligaciones.

Efaborado por Non Justo Sierra,el Cédigo Civil de 1870 tuvo su
fuente de creaeddn en el".,. Derecho Romano, La antigua Legdslacidn -
espaiola, el Cddigo de Ceadedla, Lfamado Albentino, Austria, Holanda y
Portugal, el Proyecto de 1851, de Don Florencic Garela Goyena y, como
fondo nector de todes estos menumentos, ¢& Cddigo Napoledn" (38).

6.2.- CODIGO CIVIL DE 1884,

Porn Lo que respecta a este oxdenamiento jurnfdico, salvo cieatas
reformad, ... ¢4 cadd una aeproduceldn del de 1870..7%.{39).

En efecto, el Codigo en cuestidn, fuf expedido poa Deercto del-
14 de Diciembre de 1883 (40), negulande el contaato de arnrendamiento,-
desde el antlfculo 2936 al 3045, desprendi€ndose en este sentido ta - -
existencia de upa similitud notable con ol Cddigo Civil de 1870 {ants.
3068 at 3205), sdendo mlnimas Las diferencdas entae ambos oadenamien--
tos jurfdicos. '

{38) Macedo, Pablo; EL C&dtga Cévil de 1570, Su impoatancia en el Dereche Mexdeano;
Edit. Ponaﬁa S. A, Mexico, D. F., pdgs. 12-19.

{39) Borfa Soriano; ob. cit. pdg, !

(40} codigo Civil de 1884, Imp. y Lit. de F. Diaz de Ledn, Sues., S.A., 1884,
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Del andlisis de €4tos, estimamos contindan vigentes Las dispo-
d4cdiones aplicables en materia de arrendamiento a traves del actual-
chign Civil de 1928, toda vez que, safvo fas refoamas publicadas en
el Diardo Oficial de La Fedenacidn el 7 de Febrero de 1985, las dia-
posdiciones que nos ocupan, no han fendido una vaniacidn sustancial en
su contenido,

6.3.- DECRETC DEL 10 PE JULIO DE 1942.

Punante La iniciacidn y desaxrollo de la Segunda Guerra Mundiul,
4e genenanon problemas de divensa Indole, nfectdndose La estabifi---
dad social, polltica y econfmica de Las naciones del mundo,

En MExico se expidienon con cardeter de emengente, una senie =
de deeretos onientados a noamar el arrendamiento de casasd-habitacidn
y focales comeaciales, y, en consecuencia, fas nrelaciones que de 4~
Los se deaivaran.

Ve Lo antendon, surgid el Decreto de 10 de Julio de 1942, que-
tuvo como objetivos principales promrogar los contaatos de arrenda--
miento y congelar lad nrentas, tanto de caddd-habitacidn come de cier-
ta clase de ginos comerciales, desprendiendose de £o anterior, una -
equiparacidnm.,. de tas neeesidades de alimentacidn a las de afoja--
mientos, declard nulos Los aumentos de dichas aentas e impuso a Los
infnactones multas de doce tantos def aumento del alquiler nespecti-
vo" (41},

6.4.- DECRETO DE 1) DE FEBRERO O 1946.
En t€aminos generales, este Decaeto se cardacterdzd, al igual --

(41) -Sdnchez Medal, Ramdn; ob, cit. pdg. 227,



.51,

que el expedido en 1942, pon La padanoga de Los contrates de arnenda-
miento y La congelacidn de {as rentas a Locales para habitacidn, para
tallenes gamiliares u ocupades por trabajadores a domicilio y dectard
de orden pdblico e innenunciables sus disposiciones.

6.5.- PECRETO UE 38 Ot DPICIEMBRE DE 1947.

Independientemente de que este Decreto repilid Las mismas dispo
s{ciones contenidas en su similar de 1944, Ltuvo una &i(¢a¢ncia notonia
en cuanto al monto de La renta,"... pues su aplicacidn se reatningid a
Los axnendamicntos con rentas mo mayores de $300.00" (42)

6.6.- DECRETO OFE 24 DE OICIEMBSRE OF 1948.

Este dltimo Decneto, cuya actual vigemeda ¢4 injustificada, en-
neatidad nepresenta la prolongacidn de £os expedidos con anteaioridad-
a paatin de 1942, siendo padcticamente una aeproduccidn de &stos, en -
especial def emitido en 1947, aunque con importantes modificaciones,

AsL, en su antlculo 1°., establecid La prdanoga por ministenio
de Ley, Los contratos de arnendamiento de las casas-o locales sdiguien
Les:

{a} Los destinados exclusivamente a habifacidn que ocupen el -
inquiline y Los miembros de su famildia que viven con €L,
{b} Les ocupados pon trabajadores a domicilio;

[c} Lod ocupados poa Ltalleresd, y

(d} Los destinados a comencios o industrias.

(42} Sdnchez Medat; ob. cit. pdg. 227,
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Se exceptdan de fa aplicacidn del Decaeto, Las casas destinadas
a habitacifn cuando excedan de trescientos pesos; Las casas o Loca--
Les que necesdite habitar el arnendador o establezen en cstos dltimos,
una industria o comercio de su propiedad y £as casas o Locales desti
nados a cantinasd, pulquerlas, cabarets, centre de vicdo, explotacidn
de juegos peamitidos por La Ley y a salones de espectdeulos pdblicos,
tales como teatros, cinematdgrafes y circos (ant., 2°).

En estos dtimos casos, el Decreto en estudio®... fuf modificade
por La Ley de 30 de noviembre de 1951, que expresamente excluyd de -
La congelacidn, Los annendamientos de focales destinados a cantinas,
pulquentas, cabarets, centros de vicio, explotacidn de fuegos peami-
tidos por La Ley y salones de espectdculos pdblicos (teatrecs, cdnes
Yy eircos)" {43)

Si el annendadon necesita ocupar Los Locales aanendados, pana -
establecer en ellos mds industrias o comercde de su paopiedad {art,-
2° gnaccidn 11}, deberd compensan al annendatario por £a desocupa---
cidn del Local, previo el cumplimiento de Los siguientes requisdditos:

{a) Notifican anticipada y {ehacientemente al arrendatario con
thes o seis medes, &4 se trata de casa-habitacidn o establecimiento-
mercantil o {ndustrial, respectivamente {axt. 6').

(b} Cubrin af arxendatanio el imponte def alquilen de tres me--
ses 84 el Local es destinado a habitacidn o la cantidad que fijen -~
Los tribunales competentes tratdndose de Locales destinados a comer-

elo o <industaias {ant. 5°},

En £o nreferente a Las causales de nescisidn seialadas en el --

{43} Sdnchez Medal; ob, cit, pdg. 229,
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antleulo 7° del Uecreto aeferido, destacan:

La falta de pago de thes mensualidades, excepto cuando el - - -
arnendatanio exhiba el imponte de fas hentas adeudadas antes de que -
¢ vendifique el Lanzamiento; pon el subarrendamiento total o parcial-
del inmueble 44in el consentimiento expaeso del arxendador; pon traspa
40, cesdifn expresa o Ldeita de Los derechos derivados del contrato de
arnendamiento, sin La conformidad expresa del arrendadon; pon destd--
nar el arnendatario, sus famifianes o el subarrendatanio el Local - -
arnendado a uwsos distintos def convenido en el contrato; cuando el -~
arendatario o subarrendatario realicen, sin el consentimiento ded --
arnendadon, obras que afteren substancialmente e& inmueble; cuando el
arnendatanio, sus famifiares, sirvientes o subarnendatanio causen da-
04 af inmueble que 1o sean consecuencia de su uso noimal; cuando fa
mayonla de Los inquilinos, con causa justificada, soticiten del annen
dador La nesedsidn del contrato, respecto de alguno o algunos de fod
inquilines; cuando £a finmca se encuentre en estado Auinoso que haga -
necedania su neparacidn total o parcial a juieio de peritos y cuando-
Las condieioned sanitardias de £a finca exdifan su desocupacidn a jui--
cio de las autoridades sanitanias.

No obstante haben desdaparccido Bas cauddas que motivaron La ex-
pedicidn del Decneto de Congelacidn de Rentas a pantin de 1942 4 cuya
vigenedia se¢ ha profongado con su simifar de 1948, wno existe fundamen-
to Legal algune para que dicha cidenamiente furlddlco continde subsis-
tente, pues esto fetimo ha contaibulde a £a generacidn de problemas -
furidicos, econdmicos, sociales y pollticos, mismos que serdn analiza
dos en ef capltulo coanespondiente.
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CAPITULO 11
CAUSAS DEL PROBLEMA ACTUAL
DEL ARRENDAMIENTO EN MEXICO

En La actualidad, uno de Los problemas que requieren de una - -
pronta e inmediata sofucidn, Lo constituye, &in duda alguna, fa esca-
sez de viviendas; sin embargo, su rcdolucidn requiere de La confun- -
cidn de una serie de aecunsos humanos, materiales, econdmicos y funl-
dicos, sin fos cuales serlfa imposible su solvencia.

Lo anteai{on, pone de manifiestc ta impoatancia trascendenfal --
que para el hombre zepresenta, el contar con una vivienda a (in de 4a
tisfacen, Lanto para €& como para su familia, diversas necesidades co
mo son, entre othrad: educaci{6n, vestido, alimentacidn y trabafo; mis--
mas que s0m edenciafes pana su subsisteneia y desarnollo como ser hu-
mano ¢ como miembro de una docicdad,

Las alteanativas paxa una posible so0fucidn al problema de La ey
casez de viviendas, panticularmente, £a destinada al arnendamiento ——

son variadas, asd como tambidn, Lo son Los diversos factornes que han-
influldo negativamente en La foamacdidn de esdita problemdiica,

"E4 un paoblema ancedtral en nuestro pals que se agrava, quizds,
todos 2os dlas, Se agirava en gran medida poi La fatta de uabanizacidn
adecuada, se agrava pon un defecto en Lta distaibucidn y en Los asenta
mientos humanod; 4e agrava por un erecimiento demogrdfico excesdivamen
te aceferado que Lo complica cada vez mda..." [44).

.

{44) Conferencia: "EL Infonavit, Tndtitucidn que ayuda a resolver el problema de -
vivienda en M€xico", sustentada pon ef Lic., Joad Campillo Sadnz, entonces Di-
aeclon General de ese Instituto, el 18 de enero de 1980 y publicada en el fo
Leeto: "Pensamiento Crltico "Problemas Contempordneos de Mdxico"; No, 7, pda,
3; Partido Revolucionarnio Institucional,
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La aealidad en que vivimos, constituve un factor que deteamina
et grado de desarnollo de nucstra sociedad, sin embargo, esta aprecia
cidn objetiva no debe hacerse en foama aislada, es decda, desde un &8¢
Lo punto de vista, ya sea econdmico, jurlfdico, polltico o social, pues
hacerlo de esta manera implicarla obtener una concepeidn Limitada de-
La misma, a £a vez que £as solucdiones a proponen carecerfan de sd84--
dos fundamentos para contrarrestar con efectividad los aspectos nega~
tivos que afectan a nuestra sociedad.

Caso concreto, es el relative al ancesfral problema del araenda
miento de casas-habitacidn, el cual s¢ ha toanado grave y caltdico.

Se thata de una cuestidn cuyos visos de solucidn ne son clares,
porque la multipficidad de factones que, aunque diversos peroc inteinre
Lacionados, han imposibilitado encontrar la solucidn apropiada a di--
cha problemdtica por ser tiatados en forma Separada v aisladamente,
unos de otros, ain tomar en cuenta el vinculo existente entae ellos.

N

En el presente capltulo s¢ analizardn Las cauwsas generadorad --
del problema del arrendamiento de viviendas, cuyas consecuencias pade
ce la Ciudad de Mexico, asl como el permanente y cada vez mds grave -
conflicto que se ha acentuado enthe arrendadores y atrendatarios, y -
para tal cfecte, se analizardn Lles sigudiented aspectos:

1.- Econfmicar .,
2.~ Jurldicas,
3.- Pollticas,
4.- Sociales.

1.~ ECONOMICAS.

Une de Los puntosd bdsicos caracterlsticos del problema econdmd-
co def arnendamiento de viviendas, Lo constituye el precio que deberd
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pagarse por el usd ¢ gdce temporal de ese bien.

En efecto, diche precio Se encuentra aodeade de una senie de --
factones que determinan, en dftima instancia, su variaeidn en forma-
constante y asdcendente provocando desventajas econdmicas a cargo de-
Loy annendatanaios paincipalmente,

En ta mayorle de Los casos, Los arrendadores argumentan que, de
bide a La existencia y aplicacdidn de diversas disposiciones fiscales
que gravan esta actividad, existe para &stos una carga bastaite fuen
te, traducida en desestimular al inversionista en la construceddn de
dinmuebles destinados pana ese fin, y en Las escasas sus ganancias ob
tenidas en ese aubro,

Ante esdte panorama nada favorable, y con el propdsite de obtenen,
no sdlo seguridad furldica, sino una rdpida recuperacidn econdmica, -
dichos inveasionistas, han oxientado sus actividades a otros renglo--
nes como son: "Petrobones, Metales, Bolea de Valores, Cetes, Inven- -

" sidn Dinecta, Plazo Fijo {en dflares y moneda nacdonal) y, por uUltimo,
Bienes Ralces". [45)

Es notonda la dificultad det Estado para satisfacen la creciente
demanda de viviendas, especialmente la destinada a arzendamiento, en
tanto la indcdiativa paivada, dnicamente se ha dedicado a la construc
cdfn masiva de condominios que, econdmicamente resultan {naleanzables
para £a mayorla de La poblacidn capitalina que apenas pencibe el sa-

Lario mlnimo.

"Parte {mportante de La pobfacidn econdmicamente activa [PEA} -
percibe ingresos infendiores o {guales al salario minimo y ie ocupa -

(45) Vivienda Transitonia; Suplemento EApec;aL de fa Revista Comencio, publicada -
por la Cdmara Nacional de Comercio de fa Ciudad de Mfxico; vcc4emba¢ de 19480,
. 2] pdg. 42,
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en trabajos marginales y temporales. EL precario ingreso dificulta La
adquisicidn o el alquifer de una vivienda, asl como el acceso a Los -
senviciod bdsices, entae otres, de educacifn y salud" (d46).

Ligado al paoblema econdmico del aancndamdiente, encontramos el -
fendmeno de‘la especulacian del suelo unrbano. Esfe elemento Lan impor
tante para el asentamiento f{fsico de £a vivienda, ha ido escaseando -
pautatinamente, debido a La fuerte presidn de La dindmica demogrdfica
en su doble aspecto poblacional: naturaf y migratoria en fas principa
Les ciudades del pals, especialmente en el Distaito Federal, aunado -
al compromieo de procurar La satisfaccidn de £as necedidades de 2os -
nueves habditantes en cuanto a vivienda, educacidn, trabafo y servi---
cdos pdblicos, entre otros.

Lla escasez de viviendas y el excesdive caecimiento demogadfico, -
han ocasionado Eos asentamientos humanos irregulares, tanto en tieanas
pdblicas como privadas, con £as consdiguientes molestias socdiales y pg
LLticas que traen impllcitas,

Los propietardios de teanenos baldlos aptos para La constrauccidn -~
de viviendas, aprovechando La falta de €4tas, han realizado Lo que co-
nocemos como especulacidn del suelo urbane, pues, mientras mds transcu
ara el tiempo y mantengan inactivasd sus propiedades, mayor sead el va-
Lor de €atas, precisamente por el notable incaemento de las necesida--
des de viviendas que en fos Uftimos ados ha ateanzado fa Ci{udad de M-
X4e0.,

En La actualidad rcsulta {mponrtante La tierra urbana para Los -

{48) Ley del Desamrollo Urbano del Distrito Fedenal; Vensidn abreviada del Plan Ge-
neaal del Plan Director del Distrito Federal; T,- Nivel Noxmativo: "Aspectos
Demogrdficos”, Mexico, D.F., 1982, Edit. Poanda, S. A., pdg. 214.
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propietarios, porque el mefer negocio de La tierna es La tierra, pues,
Las peasonas dedicadas al araendamicnto de viviendas, saben que Los -
arnendatarios pagardn por cf uso de dicho elemento, como riqueza crea
da, una especie de inteals a favor de aqudiias; y ademds La renta acu
mulada sobre el suelo urbano, 8¢ vead incrementada en su valor con el
paso del tiempo, en viatud del comstante aumento en la demanda de es-
Le satisfacton, aunada a La dotacidn de seavicios pdblices de que e
Objeto.

"la ventaja de sen titular de un espacio econdmico suelo urbano o
runal, representa para su titular grandes beneficios por Las siguien-
Les razoned:

Los bienes de nriqQueza creados por el hombre tiemen defectos noto-
nios fnrente al espacio econdmico:

1.~ Ponque se gastan, no pueden ser arrendados
por eteandidad.

2% .- EL desarnollo tecnolfgico tiende a hacerlos
deprecidbles por sustitucidn,

3°.- la capacidad del hombre ¢4 tan goamidable
que muchos pueden hacen Lo mismo, es decix,
el propietario de bienes de riqueza sugre
ta competencia”. (47)

La excesiva especulacidn del suelo urbano crea problemas crlticos,
pues, no adlo Los trabajadones asalaniados, sino también Los inversio-
nistas pnidadoa dedicados a La comstruccidn de viviendas pard arrenda--
miento, 8¢ encuentran imposibilitados paia disponer de dicho elemento,

(47) Sandler G., Hectfon Radl: Alguilercs e Inflacidn: Cap, VI: "Los Denechod
sobre el sueto y La nenta fundianin; pdg. 124, Edit, Jus, Mérico, D.F. 1977,
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porque. es inalcanzable {Lsicamente para obtener un fugar en donde -
instatarse y producir su actividad, y econdmicamente para adquirirlo.

Por otra parte, "EL desalentador tratamiento §i3cat [acumutacidn
de £as rentas al ingreso del arrendador, altas tarifas de agua y ele
vado impueste predial) que se dispensan al alquiler de vivienda y --
otras inversiones alteanativas de mayor rendimiento, no hacen atractd
va La inversidn de ahorros hacia €se renglon” (48)

En aLlntesis, el aspecto cconfmico en materda de arrendamiento, es
amplio, variado y complejo, y La aparente discordancia entre diverdos
elementods, tales como: alza de alquileres, bajos salarios, especula--
eidn del suelo urbano, tasas impositivas al predio y al agua, entre -
ot&oa, coi{neiden en un mismo punto, haciendo necesardia La revisdidn o
actualizacidn de todas lad disposiciones legales aplicables a La mate
ria, con La finalidad de hacer de esfa actividad un rengldn atractive
en cuante a inversiones, y unma {nstitucion furddica y socdal sdlida,
en cuanto a mantener salvaguardados y equilibrados Los intereses de -
204 arrendadores ¢ arrendatarios.

f.- JURIDICAS. -

Ju&{dicamente, exisaten ciertas disposiciones que han contribuldo -
- a mantenea inalterable y caltica en la actuatidad, la problemdtica del
axnendamiento de viviendas en México.

La aplicacidn, de dichas disposiciones {Decreto de Congelacidn de
Rentas, asl como Las derogaciones, refoamas y adiciones a lLos Cddigos
Civil y de Procedimientos Civiles en materia de anrendamiento), han -

{48) Rulz Massieu, Josf Fco: Dereche Unbanlstico; Cap. VI: "Los contenidos edpecd-
ficoa:" 3.~ La Tiewra y ta vivienda"; pp 45, UNAM, ngica, D, F., 1981,
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resultado, en algunos casos, insugicientes, y en otros perjudiciales.,

Asimismo, el abuso desmedido y unilateral de uno de £0s actod furl
dicos mds Lmportantes que determinan toda refacidn jurf{dica como £o -
es La Eibeatad contractual, ha sido causa suficiente pana hacen mds -
difleil esta cueastidn.

Pon otra parte, fa dindmica socic-econdfmica, polltica y jurldica -
de nuestra sociedad, predenta circunstancias variables en Llas relacdo
nes entre Los semes humanos, cuya econvivencia en sociedad es necesa--
hia y, por Lo tanto, obligan a actualizar los sistemas de vida de €a-
2os, a §in de mantener en forma equilibrada y fusta sus relaciones --
dentrno de esa dindmica.

Desafortunadamente, el desarnollo de una sociedad se¢ ecstanca pon -
La vigencia de factornes o elementos inadecudados, obsoletos y penjudi-
ciales.

A continuac.idn se detalfandn Los factores fuarldicod que en materia
de annendamiento, han necrudecido el econflicto entre annendadores y -
arrendatarios,

LIBERTAD CONTRACTUAL

Uno de Los clementos subjetdvos con L0 que cuenta ef hombre panra
fa neafizacidn de todo acto, especialmente el junlLdico, es &a volun-
tad extenionizada pane Llevarfo a eabo.

Hasta antes de fa expedicidn def vigente Codigo Civif de 1928, ae
gla el principio de La autonomta de fa voluntad de Las pantes, sin -
cﬁbaago, en materia contractual este pretendids dogma Liberal, en --
nealidad no ena sino et predominio de La parnte mds fuente dobre el -
debil, nazdn pon La cual, y con el propdsito de efiminan esde painei-
pio liberal, en la Exposicidn de Motivos def Codigo Civil actual, se
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se puso de manifiesto, no adlo el tratan de garantizar una efectiva -
iguatdad entre Los contratantes como medio para logaarn fa fusticia en
el contrato, sino La de aamonizan Los inteneses individuales con Los
sociales.

"Con tan deginida §inatidad, por pante, acogif el concepto general
de lesifn que peamitiena a fa autoridad judicial a propdsito de foda.
clase de contrafos onerosos, anular o reducir Las prestaciones despro
porcionadas, siempre que en caso concreto e hubiera abusads de £a ig
norancia o miseria del contratante penjudicado (axt. I17)..." (49).

Lamentablemente, podalamos calificar de utdpicos los buencs propéd-
sitos que {nspiranon al Légiatadaa de 1928, poaque La realidad manifes
tada en La concentacidn de contratos de anrendamiento de viviendas, ha
sido deteaminante para defan a un Lado dichos propdsites y, poa Lo tan
to, no hagan sido cumplidos en Llos L&aminos expresamente seralados en
8a Exposdicidn de Motivoa de nuestao oadenamiende civdil citade.

Pon otra parte La Libeatad en el contrate, trae impllcita una do-
ble mandifestacidn: "la Libeatad de contratar, es decir, para celebraxr
o no un detenminade contxrato § para esceger a La peadona con La  que
se va a contratan; y fa Libentad contractual, esto es, tanto para rg
vestin el contrato de ta foama que se prefiera, como para moldean ol
contenido def contrato con fas cldusulas que se quiera" [50)

Es un hecho importante destacar, La expedicidn de un nucve formato-
o modefo de contrato de annendamiento aplicable Unicamente para vivien
das, y en el cuul se contemplar las nuevas disposdiciones que sobre Lla
materdia establece el Cddigo CAvil.

{49) Sdnchez Medal, Ramfn: "lna nueva Legislacidn sobre contratos y sobre propiedad
Méx&co D.F., 1976, Edit. Poruda, S. A.; pdgs, 9-10.
(50) Sdnchaz Medal Ramén: ' "Una rueva leg;AlacAﬁn sobre contratos y sobre propiedad
wrbana''z pdga. 14-15,
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En este sentido, consdideramos exdiste para Los anrendadored foamu=-
Lan sus propios contratos de arnendamiento, con £a condicidn dnica de
no incluln estipulacidn alguna que contravenga Las disposicdiones pre-
vistas en el antloulo 2448 y demds relativos del Cddigo Civil para el
Distaito Federal, de £o contrario, dicha estipulacidn se tendad por -
ne puesta.

DEROGACION, REFORMA Y ADICION AL COPIGO DE PROCEPIMIENTOS CIVILES
EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

Durante el sexendo 1970-1976, el problema inquilinardie fud hacidn-
dose cada vez mds caltico, y a efecto de sofucionanfo, por Decretfo --
del Poden Ejecuiivo Fedenal, pubficado al 14 de manzo de 1973 en el
Dianio Oficial de La Federacidn [51) se deregaren, refoamaxon y adi-
cionaron diversas disposiciones del Codigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Fedenal en materia de arrendamiento.

De acuendo a diche Deercto, Los juicios de arxendamiento eran de
naturatleza sumaria, ed decir, eran juicios en donde no se sequla el -
oxden fLento y solemne mds comdn de fos juiedlos ordinanios, sino que,
su zndMLte era mds ndpido, mas breve por convenir asl a fa naturaleza
del negoedio o a La ungencdia que el mismo reclamaba.

" A Los juieios sumarios se Les han Llamado extraoxadinarios por --
oposicifn a Los fuicios oadinariocs, teniendo Llos juicios sumarios un
procedimiento particular, que s¢ caracteriza por su mayor rapidez"{52)

Antes de Las reformad y adiciones de 1973, se derogaron todas las

(57) Dianio Oficial de La Federacidn; Tomo CCCXVIT, No. 10, Mireoles 14 de marzo de
de 1973, pdga. 6y 10,

[52) Caravantes, eitado poa Sodi Guengud~ Demetrio, en du obra: "la Nueva Ley Proce-
sal”, TLtuko Séptimo: "De Los juicdos ‘sumarios y de La via de apremio"; Cap. *
1V: "Del Sfuledo sumanie de deshaucio®, Tomo 1, 2a. Edic., Edit, Pornda, S. A.,
México, U, F., 1946; pdgs. 368-369 y 113-429,
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disaposiciones Legales del Capltulo Padimero, TLtulo S€ptimo, cn espe--
cial fa fraccddn 1711 del artlceulo 430, que seialaba:

TITULO SEPTINO
DE L0S JUICTOS SUMARIOS V DE LA VIA DE APRENIO
CAPITULO 1
DE LOS JUICIOS SUMARIOS.- REGLAS GENERALES

AL, 430. Se Laamitandn sumariamente:

| SN
.- ...
111.- "los fudecios que versen sobre cualguier cuestidn relativa a
o4 contratos de arrendamiento o alquilfer..." (53)

Del Capltulo 1V del citado Cddigo, antes denominado "Del juicio su
marxio de desahuclo”, diversos anrtlfeulos fueron obfeto de reformas, --
adiciones y derogaciones en cuanto a su procedimiento, citdndose en--
tre otros, Los siguientes: '

EL antleulo 490, imicialmente prevenfa 20 dfas para La desocupacidn -
de fa §inca destinada para habitacidn, si el anrendatario no comproba
s¢ edtar al coaniente en el pago de tas rentas, ademds, ae establecla
un téamino de cinco dlas para que en el acto de fa ditigencia, dicho
arrendatanio opusdena Las excepciones que tuviere.

Actualmente, Los t&rminos antes citados, tanto para la desocupa--
cidn de la finca destinada a habitaciqn como para La oposdicion de --
excepeiones, fueron ampliados a 30 y 9 d{aa. redpectdvamente.

Anterdioamente, el aatleulo 491 contemplaba la suspensidn de fa di-
tigencia de desahuede, 44 en este acto justificare el arrendatarnio ha
bea hecho el pago de Las penaiones reclamadas o exhibiere su importe -

[53) Caravantes; ob. cit. pdg. 413.
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o copdia sellada por un juzgado de escaitod de ofrecimiente de pago-
a Los que hubiere acompaiiado Los ceatificados de depfsito nespecti-
vos.

EL Legislador considers que la justdficacién hecha por el annen
datario en cualquiera de Las foamas citadas, no era moti{ve para &8¢
var a cabo dicha suspensidn, sino que extingufa el adeudo, razén --
por La cual, fué reformado el referido articulo 491 del C8digo pro-
cedimental, en ef sentido de dar por teaminado ¢f procedimiento de-
desahucio con £a condicién de recabar el setlo def escrito nrespectd
vo, ya sea de un Juzgado de £a Ofieina Central de Consignaciones o-
de fa Oficialia de Pantes Comidn def Tribunal.

Respecto al anticulo 498, &ste {ul adicionado con un segundo pa
arafo, en Los téaminos sdiguientes: "EL Lnquiline podrnd antes del re
mate que 4se cefebre en el dedahucio, Librarse de su obligacifn cu--
briendo Las pensiones que adeude".

De Los casos anted expuedtos, no ¢s de dudanse La {ntencidn del
LegisLadon de hacer mds glexible ga Ley, procurando evitar hasta -~
donde sea posible, el rigon que en cientos casos cs subsanable, aun
que cat9, no signifdica que du Lncumplimiento no sean susceptibles =~
de sen demandados por otras vias o acciones fegales previamente es-
tablecidas, como por ejemplo, cuando ef arrendador demanda al arren
datandio £a nescddiln del contrato nespectivo, poaque €ate haya incu
arido en &a causal de efectuar el page de fas rentas en §orma di---
ferente a La establecida en el contrato.
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DECRETO DE CONGELACION DE RENTAS DE 1948

En el capltulo antenior, se hizo neferencia a las causas y motivos
que propiciaron fa cxpedicidn del Decreto de Congelacidn de Rentas de
1942, el cual ha mantenido su vigencia a travds de sucesivos Decretos,
sdendo el ditimo y actual ef de 24 de diciembre de 1948,

Dicho Decreto se caracteaiza fundamentalmente por su cardcter tran
sitonio, segdn se desprende de su no menos conocida Exposicidn de Mo-
tivos, es decir, hasta en tanto se expedla una Rey definitiva que xe-
gulara Las nelaciones entre arrendadores y arrnendatarios.

Sén embatgo, a mds de cuarenta afios de haberse hecho del conocimien
Lo pdblico el mencionado Decreto, £ste ha adquirido cardeter de peama~
nencia {indefinida, Lo cudl resulta a todas Luces infustificado, porque
desaparecidas Las causasd de su origen, no tiene nrazdn de existir.

Lla vigencia del Decreto en cuedtidn, ha creado un sinndmero de pro-
blemas, no 3dLo para los protegidos por sus didpositioned, sino tambié
para diversos sectores de la sociedad que, de una u otra foama, ve afee
tada su estructura socio-econdmica, jurnlfdica y polltica.

Potlticamente, la apatlfa gubeanamental y legialativa en atender y -
resolver en definitiva sobre fa existencia del referido Decreto, ha 84
do manifiesta, generando diversas situaciones, como las siguientes:

lo.- Se considera que con el transcurio del tdempo y por La fuerza
misma de Las cosas, esta cuestidn se nesoluerd poa 3L sola y a Largo-
plazo en foama paulatina y definitiva.

20.- Et problema de la escasez de viviendasd, asl como ta derogacidn
del multicitado Decreto, solamente pueden resoluense por la combina- -
eidn de diversos factores como suelen ser: La construccidn de unidades
habitacionales asl como de condominios y La creacidn de nuevas colonias
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30.- La indiferencia gubernamental y Legdslativa se acenitda adnmds
cuando el problema afecta a un reducido grupo socdal que, bajo el am
paro del ordenamiento funldico de referencia, no es escuchade en el
seno del Congreso de €a Unidn y menos &d no es apayudo, nd tomado en
cuenta por Las demds esfenas sociales.

Son realmente inexplicables Ros argumentos aducides por dichos sec-
tores, porque carecen de fundamento alguno que Los justifiquen y, aun
que reflefan La nealidad del proceso, no constituyen las solucdones -
adecuadas para fa nesolucidn de este dijlfcil y cada vez mds grave pro
blema,

Desde el punte de vista econfmico, el Decreto de Congelacidn de Ren
tas, provecd cambios en La estructura socio-econdmica de fa Ciudad de
M&xico, CEata Legislacidn, como una de sus causales, propicid no adlo
2a escasez de viviendas para anrendamiento, sino ademds, paxalizd au
construceddn, siendo €sta una situacdidn subsistente a La fecha.

Ante esda circunstancda, en eneno de 1957, se adoplaaon Bas Aiguiei
tes medidas:

a) Se concedid exencidn en el pago del {mpuesto paedial pon un Lap-
s0 de quince affos a quiéned construyenan casas o edificios para habi-
tacidn cuya aenta no excediera de trescdientos cincuenta pedos mensua-
Les,

b) Se otoagd una exencidn semejante, mds por un Lapdoe de vednte afos,
a Los pnapiztdaiob de predios que antes de eneno de 1967, construyenan
edificios con 24 0 mds depantamentos si La nenta mensual no supenaba -
La cifra seiiatada,

c) Se concedid asimismo, exencidn por quince adcs en el page del im-
puesto predial a Loa propietanios de prediod que constauyenan antes de
1962, casas-habitacidn para anrendamiento, 44 el valon de as mismas -
no exced{a de ochenta mil pesos, siempre y cuando s¢ construyeran echn
pr€stamos no mayones de sesenta mif pesos otongades pon inatituciones-
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de cnfdito.

En téaminos generafes, dichas medidas no tuvieron tos nesuftados -
aApeuadéA, y det total de viviendas em arxendamiento comstruldas an--
Les de 1958, el 71.57% tenla rentas inferiones a trescientos pesos --
menduales.

La proporeifn de €atas, se reduce af 53.96%, o sea, un descenso --
del 17.61%, al consideraxr Las viviendas axnendadas en tal cifra, que
fuenon construldas entnre 1958 y 1962,

Estos datos, marcaron fa tendencia del sector privado para no se--
guin panticipando en la construceidn de edifieios y viviendas para --
arnepdamiento, cincunstancia que propicid un descenso notable de este
rubre, conforme al cuadro que a continuacidn se detalla:

"PROPORCION DE VIVIENDAS EN ARRENDAMIENTO DEL
TOTAL DE LAS CONSTRUIDAS POR DECADAS EN LA
CIUPAD DE MEXICO"

VIVIENDAS CONSTRUIDAS ENTRE: PROPORCION EN ARRENDAMIENTO:
, 1921 - 193¢ 68.96 %
1931 - 1940 . 62.47 %
1941 - 1950 53,99 §
1951 - 1960 43,50 %
1961 - 1970 35,02 §
1971 - 1980 26.53 %
1981 - 1990 15,05 ¢ (54}

Los antecedentes seialados, nos permiten cstablecern que dichas me-
didas no fuenon eficaces, bo&que el inversionista privado, ademds de
quedan deApnat¢g¢do, acentuaron sobre esta fendencia, circunstancias
actuales y de cardeter ccondmico, como son: la devutuacLGn de La mone

[54) Revista Comercéio: "Vivienda Thansitoria"; pdps. 13, 22 y 23,
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da nacional y ef alto costo de Los materiales de construccidn, entne

otnos, &0 cudl ha creade ¢l estancamiento de esta actividad Lan <mpor
tante como necesarda, asl como una grave crisis habitacional insolu--
ble a Lange plaze.

Esta si{tuacidn ha generado La descapitalizacidn de dicho sccton, -
el cual ha abandonado por completo esta actividad quedande con fa xes
ponsabilidad de a misma el Estade que, desafortunadamente, se encuen
tra {mposibilitado para cumplirla satisfactoniamente con suficientes-
programas habitacionales, mdxime &4 €stos solamente estdn destinados
pana Los empleados del propic Estado quedando fuera de esos programas
Los trabafadores que no prestan sus servicios a dsie.

En el aspecto socdal, adn cuando las causas que dieron origen al -
multicitado Decreto hayan sido superadas defimitivamente, en la actug
Lidad no tiene razdn de existir, pues, 84 pon un Lado Los anrendatn--
nios pagan exiguas cantidades poa habitar viefas consthucciones, tam-
bién es cdiento que viven en condiciones francamente {nhumaiias ¢ insa-
Lubres, en Las que sus vidas comnen senios peligros y, por otro Lado,
Los propietarios afectados por dicho Decreto, no estdn dispuestos a -
invertin un solo centavo en heparaciones y mantenimiento de esas cond
thucedones, porque Las hentas que perciben no representan gamancda nd
utilidad alguna, no obatante el valor que actualmente fienen sus te--
rrenos sobre Los Que s¢encuentran edificadas Las viviendas,

No es difLeil imaginar con esto dltimo, La existencia de viviendas
con rentas congeladas en maltas condiciones {Lsicas e higié€nicas, pdas
hdmedas, mal ventiladas, disponienrdo de un solo bafo para grupos fami
fianes cada vez mds numerosos y demds servicios Aanitarnios plaimos,

Todo esto, en su conjunto, ha causado un efecto negativo y depric=
mente en el dnimo de sus habitantes, Los cuales parecen haber peadido
La voluntad de superanse y evolucionan social y econdmicamente, con -
tat de afernarse a Los "beneficios" de la congelacidn que, definitiva
mente contrastan con nuesttra nealidad actual en todos sus dadenes.
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Junltdicamente, la expedicidn del refenido Decneto no e considead
anticonstitucdional, porque sus".., dispoddiciones no implican La impo-
s4icidn de modalidades al r€gimen dc propiedad paivada, puesto que no
contiene ninguna noima de carxdcten general y pexmanente que establez-
ca para edte derecho un Adgimen diferente al consagrado en La Legisla
cifn vigente, o sea, ¢n La Constitucidn Polltica de Llos Estados Unidos
Mexicanos ¢y en el COdigo Civil. Se expidif respondiendo a necesdda-'-
ded de intends pdblico y solamente ncatuinée el Ambito de £a autono--
m{a contractual entre tanto no desaparczean Las necedidades sociales
y econdmicas que originaron fanto la prdrroga forzosa de Los contra--
tos de axxendamiento, como la regulacidn de Las rentas..." [55)

No obstante Lo antendor, La realidad es totalmente contrania, pucs,
La prolongacidn indefinida ¢ indebida de La citada tegistacidn, ha --
puesto en evidencia una aparente adquisicidn de denechos de Los inqui
Linos protegidos pon diche Decréto, sobre Las viviendas que fueron 4o
metidas al miamo y, en consecuencia, un eambio en ef régimen de La --
propiedad establecido en fa Constitueidn Polltica y el Codigo Civil -
antes citados. '

Efectivamente, desaparecidas Las causas que motivaron la expedi--
cifn del Decreto congelatorio de rentas-condicidn dnica de su exisien
eda y vigencia,.-¢ste ha peamanecido vigente provocando mdltiples pro-
blemas, y que, mientras se permita esta situacidn, la sociedad mexicd
na y, en especial, el seclon amparado con ese ordenamiento Legal, no
tendad el minimo desarnoflo socio-econdmico y jurfdico acorde a La --
¢poca que actualmente vivimos.

3.~ POL!I!CAS.-

Anatlizan desde el punto de vista polltico fa problemdtica def --

(55) Pallares Eduando; Formulanio de Juicios Civiles, Ejecutonins de La Suprema --
Conte de Justinia de La Nacidn de 1955 a Diciembre de 1960", Edit, Pornda,
Mexico, D. F., 1979, pdgs. 270-271, ‘



.70,

arnendamiento en MExico, confleva a toman en cuenia necesariamente, -
Los divensod factores econémicos, sociales y jurldices que Lnciden en
La misma,

La Ciudad de MExico, ha visto destauldo todo veatigio de tranqui-
2idad unbana que la caractenizaba hasta antes de 1950, pues a paatin
de esa fecha y hasla La actualidad, ta Capital de a Repiblica Mexica
na ha sufnide un cambic nadicalmente cualitativo y cuantitativo.

las causas determinantes de esa transfoamacibn, han sdido, entne -
otras: La desmedida centralizacifn de €os seavicios admindistaativos, -
educativos, Laborales y financiencs; Las incesantes cornientes migra-
torias; el excesdvo crecdmiento natunal de fLa poblacién y el desarro-
Leo econfmico desigual.

Con molive de esas causales, se geneal a cargs del Estado, el com
promiso politico de instaumentar diversos oxdenamientos junidices, co
mo o son a Ley del Desaanollo lUrnbano def Distrito Federal y Lla lew
Genearal de Asentamiento Humanos, publicadas en el Dianic 0ficial de -
ta Federacdidn Los dfas 7 de Eneno y 26 de Mayo de 1976, respectivamen
te, las cuales estfn destinadas a negulan el desarnolio urbano de La
Ciudad de México en base a Los objetivos, estrategias, programas 4 --
procedimientos estabfecidos en Las propias disposiciones legales.

EL primen efemento que resdente. £0s efectos de La problemdtica ur
bana Lo constituye La vivienda, paincipatmente La destinada al anren-
damiento,

Et problema habitacional se ha visto agravado, ademds de Las cau-
sas antes mencionadas, por La 4uente concentracifn del <ingreso y el -
déficit ocupacional, por constituln aspectos que ocasd{onan fueates cg
raientes mégratonias a Las prnincipales ciudades def pafs, como Lo son
ta Ciudad de México , Guadatafara y Montearey, en busca de opoatunida-
des de trabajo que, en muchas ocasiones, no Lo encuentran caneciendo-
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de csta forma, de recursos econdmicos, restdndoles toda posibilidad
de acceso al mercade de La vivienda,

Ante esta situacidn, se han provocado innumerables asentamientos
humanos inrcgulares, tanto en tiearas de propiedad pdblica como pai-
vada.

AsL, tenemos como cfemplo, los programas habitacionales del sec-
toa pdblico, £os cuales™... se orientap a atender a uma poblacion --
que odcila emtre ol 158 y el 208 del total; la oferta ded sector pri
vado, poa estar dinigida a Los estratos sociales con ingredos medios
y altos, atiende 2 menos del 15% de La poblacidn total; ol restante
40% - 708 de la poblLacidn, carece de posibilidades pana acceder al -
meacado foamal de La vivienda™. (56)

la ausencia de decisidn polltica, es um {actor adverso que {mpi-
de el debido enfrentamiento al problema de la escadez de viviendas,
siendo mecesarnio, hacea un neplanteamiento del mismo con La coopena-
eidn de cientlficos sociales, economistas plamificadones, urbanistas,
arquitectos, proyectistas y, primcipalmente, hombres con imagimacidn
y peaspectiva que temgam esa capacidad polltica de poder encaminarn -
el problema habitacional hacde uma solucidn adecuada y tramquilizado
ra paxa Los diversos sectores sociales det pals.

Paaticularmente, y por Lo que corresponde a La vivienda para - -
axnendamiento, €ita Liende a”... desaparecer en favor de Los condomi
nics”, (57) '

{56) Ley de Desarrollo Uxbano del Distrito Federal: "Versldn abreviada del Plan Di-
Aecton del Distrito Fedenal:s 2.3, “Vivienmda®, México, D. F., le Edit, Po--
amda, S. Ao, p&g 1.

(57] Ley del Desarnollo Urbano del Distrito Fedenal: pag. 21,
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Por ofra pante, el notable descenso de La oferta de vivienda para
arnendamiento, ha deteriorado el nivel de bienestar de fas ciudades,
porque 208 grupos de poblacifm que no pueden ser paopietarics de una
vivienda, ademds, de no encontran en el mercado vivienda para arren--
dax, han pmapiéiada, como ya se menciond, Los asentdmientos humanos -
{nnegulanes, viviendo en Las mds precanias condéciones de higiene y
segunidad, pon La canencia de los seavicios pdblicos necesarndos.

La Legislacidn civif en maternia de arnendamdento, ha resultado en
ta actualidad insugficiente para normar en forama equilibrada y con aen
tido social, tas relacdones entre arrendadones y axrendatanios, onigi
ndndose entre €stos, conflictos que han adquirido caractealsticas pea
manentesd, obzigdnda al mismo tiempo, &a inteavencidn de otros secto--
res de nuestra sociedad en La atencidn y solucidn de esta problemd{i-
ca.

Las diversas organdizaciones populares-CTH a La cabeza-, asl come
divensos partidos de izquieada, han enviado, en no muy pocas ocasio--
nes, a fa Cdmara de Diputados proyectos de Leyed inquilinanias que, -
desafortunadamente, han encontrado fa apatlfa Legisfativa de sus inte-
grantes, al hacer case omiso de inicdativas de Leyes en La matenia --
que, en un moments dado, podrfan contener disposiciones que zegulanan
con sentido realista el arnendamiento de viviendas,

Tan 40Lo cabe mencionar que de Los proyectos de Leyed inquilina--
rias sometidos a La consideracidn del citado recinto parlamentanio --
por Los sectones mencionados, ninguno ha sido tomado en cuenta, ni sec
Les ha natalogado con £a impoatancia trascendental que xepresentan, -
por £as siguientes razones:

a} Porgue 2os problemas econdmicos a Los que se estd enfrentando
el pals, requieren de una completa dedicacidn y, en conAecuencLa, Los
proyectos de Ley en matenda ecandmica; son ﬁniomitaniod a cualquien. -
otro proyecto de cardcter social o junldico,
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b) Casi al téamino de cada sesidn ondinaria, angumentan Los dipu-
Zados que £a premura del tiempo, constituye un facton adverse para --
analizar con detenimiento un proyecto de Ley que regule en forma equd
ibrada ~funldica y econdmicamente-, £as nelaciones entre arrcndado--
nes y arnendatanios, poaque hacenle de otna foama, se estanfa creando
una Ley al vapor, thuncando La posibilidad de aamonizan Los {intencses
entre &slos.

¢} La expedicddn de una Ley en La materda, sexda un factor negati
vo que plopiciaaza; adn mds, La paralizacidn definitiva de construcs-
céaneA de viviendas para arrendamiento., {Sd{tuacidn que se inicdid con
motivo de Las devaluaciones que sufrid €a moneda nacional a partir de
1976).

Lo citado antendioamente, solamente ha venido a {ncrementar y agaa
var, adn mds, esta cuestidn e inclusddive, &e ha manifestado en forma -
mds abierta a thaves de una Lucha sorda ¢ permanente entre organismod,
asociaciones ¥ Cdmaras directamente invelucradas con el problema det
arrendamiento, como son: la Confederacidn Nacional de Inquilines y Co
Lonos, por una parte: y por La otra paate: La Asociacidn Mexicana de-
Propietarios de Inmuebles y La Cdmara Nacional de Comercdic de la Ciu-
dad de H¢xdico.

Lucha que, ain embargo, ha nesultado desequilibrada y desfavora--
ble para La primera, porque La onganizacidn inquilinaria, ademds de -
sexn debil, pollticamente, es poco extendida y carece de xepresentati-
vidad'eéectiva'en el seno del Congreso de fa Unidn que Le peamita en-
frentarse al poderlo econdmico y potltice de Zos propietarios -arraen-
dadores de bienes innuzbléa-, agnupaéoa para la defensa de sus . pro--
pios intereses. A

Esta carnencia de fuerza polltica en La organizacifn inquilinaria,
ha propiciado que su accidn sea muy Limitada, desarnclidndose dnica--
mente en fas vecindades, en donde a travds de su Lucha y organizacddm,
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han podide resistit con dxito Los cmbates de Los propielarios,

Pesafortunadamente, dicha organizacidn no puede realizar acciones
mds conchetas tendientes a dan una proteccidn y ayuda mds eficaz a Los
inquilinos, Limitdndose dnicamente a4 asesoranfos, tratando de alargar
208 juicios de desahucio con ta (inalidad de que estos dltimos, puedan
disponer de dos opedones: O fenea el tiempo suficiente, -durante fa --
tramitacidn del juéicio- pana buscar un nuevo afofamiente, o bien, que
&¢ Les conceda £a padaroga del contrato de arrendamiento en f£os téami-
nos previstos en el Cddigo Civil.

En La XXX Convencidn Regional de Inquifincs, celebrada ef 3! de
Agosto de 1981, se hizo patente La ausencia de fuerza pollitica que -~
priva en esa organizacidn, bdsicamente "..., por &a falta de und foami-
dad de criterdios de fas diderentes Uniones de Inquifinos exidtented -
en el pals, sobre todo, porque edtos d8Limos, constdituyen grupos als-
Ladod que han impedido £a foamacidn de un blogue Unico de inquilincs-
que les peamita tener una fuerza polltica suficiente, sd6lida, eficaz
4 pexmanente a efecto de que sué demandas obtengan alguna redpuesia,
tanto de tas autoridades correspondientes como en el seno del Congres
80 de La Unidn, ¢n donde s¢ £24 peamitd participar en forma direeta ¢
efectiva™, (57)

Por otna parte, Los propietarics de viviendas destinadas a arren
damdiento, agrupados en forma mds organizada por La fuerza polltica y
econdmica que poseen, han maniﬁcatgdo 4u posdcdidn respecto a esta pro
blemdtica:

"lo.- Se han opuesto reitenadamente y em foama xofunda a La pro-
mulgacidn de una ley Inquilinardia para el Distrito Federal, pues el -
8680 anuncio de {a misma, propiedd el freno a La {inversidn de casas-
habitacidn para annendamiento, asf como el incremento desmescrado en
(57) Aspectos: "XXX Convencidn Reglomal de Imquilinos"; Revista de fa Asocimeibn

d¢ Periodistas 'y Escnitones, A.C.; No. 134, agosto de 1981, México,
+D.F., pp. 32.



75,

Las nentas, entre olras cosad, ya que dicha Ley es posdible que tenga
efectos confiscatonios, siendo necedario aplicar solamente el Cdadigo
Civie,

2o.~ La Ley que se promulgue debead sen de arrendamiento y ne 4n
quilinaria, porque en paincipio se da La impresidn de proteger a Los
inquitinos y olvidar a Los propietarios.

30.- La supresidn del juieio sumario de desahucio, decnetada poA
el entonces Presidente de Mxico, licenciado Luis Echevearla, nesul-
240 favorable para Los inquiiiuaa y perfudicial para 2os arnendadores,
porque 208 inquilinos moncsos necurren al juicio especdal de desahu-
eio que muchas veces resulta Largo y costoso para evitar dejar una -
vivienda,

0.~ Los arnendatanios amparados por el Decrete de Congelacdidn
’
de Rentas -todavia vigente-, nealizan negoeios con cf subarniendo de
Las viviendas que ocupan,

S50.- La actividad inmobiliaria en materia de arrendamiento, resul
Xa incosteable en La actuatidad; ya que e obtienen bafas utifdidades,
siendo La causa de esto detimo, ol inenemento de Los impuestos en es-
ta actividad, aslL como de otros cobaos indebidos de La Tesoneala del
Distaito Federal, o Los no asatisfactonios, como el desasolve". [58)

Por dftimo, a ta pregunta fonmulada af entonces Titular def Ejecu
tivo Fadékal, Licencdado Josd Ldpez Poatillo, sobre La necesidad de -
que hubiera una tasae que peamitiera un aumento moderado y adecuado de
Las nentas de casas-habitacidn, que no repeacutiera en La economfa fa
mitian, eqte, Acconocid”.,. La camplejidad del problema, y £a conve--

(58) Viale Emilio" la Construccidn de casas de alouilen acabarfaq con abusos, frau-
des, £nvasdiones y desemplec"; aepontafe publicado en ef Univeasal”, del mier-
coles 72 de abril de 1981; No. 23, 288, aiio LXV; Tomo CCIX Segunda parte de
£a Primera Seccidn, pdgs. 21-22.
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niencia de que 4e sufetara o no al sistema de control, el arrendamien
to de casas-habitacidn, sdlo serla posible mediante una consulta a fa
opinidn pablica" (59).

Es de suponerse que dicha consulta nunca se realizd, porque su ~-
complefidad y Las diversas implicaciones que frae apuzéjadaa, espe---
cialmente pollticas, podafan causar efecfos negativos en el dnimo de
deteaminados grupos o sectores cuyos bemeficios econdmicos proviemen
del arrendamiento de viviendas,

4.~ SOCIALES. -

Uro de Los aspectos mds nelevantes durante La dltima 4€cada, pro-
piciande un cambio sustancial en nuestra sociedad, Lo ha sido el pno-
ceso de urbanizacidn.

Concepto cuya defindicion es difdfcil, debido a La [ntima conexidn
que tiene con othras procesos de cambie, porque Liende a sedalar el --
proceso globatl, es decin, a identificanse con La totalidad de esos --
ecambios,

EL proceso de urbanizacidn es consideradoc come un fendmeno multi-
dimensionat, producichdose sus manifestaciones en los drdenes demogad
fico-ecoldgico, social, ecomdmico, cultural y polltico. Sin embargo,-
una de Las caracterlfsticas especiales de este fendmeno Lo constituye,
La demogrdfica-econdmica.

Esta caractealstica es tomada como punte de partida, porque su --
sistema operacional es mds flexible y concreta, permitiendo obtemer -

159) EL Gobierno Mexicano: Entrevista nealizada pox el grupe periodfstice 20 muje--
aes y un hombre, al citado Presidente de México el 11 de Wayo de 1982; Publ4ca
da por ta nevista EL Gobieano Mexicano, Presidencia de la Repdblica; publica-=
cidn mensual de {a Coordinacidn General de Comunicacidn Social, Tercera Epoea,
No. 56, pp 53-54 Mayo 1982.
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una definiciln y andiisis mds precdisos respecto del fenémeno de un-
bandizacién ¥ su Lntima conexdidn con otacs grandes procesod, como --
208 ya mencionades.

En consecuencdia, y desde el punto de vista de La definicibn de-
mogrdfica-ecolbgica, La urbanizacién" ... e4 un proceso de comcen--
tracién de la poblacifn y de fas actividades humanas en Los punios-
centrales ded espacio" (60].

EL proceso de urbanizacibn ha incidido en foxma defin{tiva y, -
hasta cieato punto peajudiciatl, em Las principales ciudades del pa-
{4, como son La Ciudad de MExico, Guadalajara y Monlearey, emtre o-
tras, precisamente, porque em fatas, se ha propiciado una fuerte --
concentracibn de carleotex fimanciero, asf como de seavicios pabli--
co0s, educativos,laborales, administrativos y divensdiones, Lo cual -
ha dado mangen a Qque este proceso se caracterice fundamentalmente -
pox thes adpeclos que conslituyen dud condiciomanted directas y, en
consecuencia, su esencia, siendo &sfLos: E! crecimiento global de La
poblaciBn, La migracibn campo-ciudad y la expansibn §fsica de Las -
ciudades .

Estos aspectos, enm su comjunto, represemtan el cuadro blaico ==
fundamental de exigencias de um sinmlmero de dervicics, Lo cual im-
plicanla mecesariamente, una aplicacidn extraordimaria de necunsos-
humanos, materiales y fimamcienod, cuya insuficiencia para cubrir -
esas fueantes demandas de necesidades, seala manifiedta, ponque &a--
tas aebasarian en forma considerable Los limites establecidod para-
ser satisfechas. )

En cuanto af alto Indice demogrdfico, este fendmeno ha observa-
do una temdemcia superdor redpecto a La cantidad de viviendas que -
son construldas, en especial de ta destimada a anrendamiento.

[60] Varios automes: "Et pexfil de México em 1980"; Unibel Luis: -
"EL paoceso de urbanizaciSn®, Vok., 2, Edic. lau Edit. chto -
XX1 Editores, Méxice, D.F., 19!2 pdg 226.
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la desmedida centralizacidn de Los centros Labeaales, administra-
tives, {imancieros y educativos, ha constituldo un imdn de atraceidn,
provocando incesantes corrientes migratornias hacdia la Ciudad de Méxi-
co, con la consecuente presidn pon parte de Los nuevos habitantes en
La procunacidn de diversos servieaios pablices y en La satisfaceidn de
neceaidades, como Lo es La vivienda.



CAPITULO 1V

LAS REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS PIS
POSICTONES RELACTONADAS CON EL ARRENDA-
MIENTO DE INMUEBLES: 3SOLUCION DEFINI-
TIVA A UN PROBLEMAT

Como nespuesta inmed{ata a La problemdtica denivada del axnenda
miento de viviendas, mediante Decreto Presidencial de 28 de dieiem--
tre de 1984, pubficado en el Diario Oficial de Lla Fedemacdidn el 7 de
febrero de 1985, se nefoamaron y adicionaron diversas diApEALcicneA
nrelacionadas con el arnendamiento de inmuebles, siendo Cstas, Las --
sdguientes:

EL Codigo Civit pana el Distrito Federal, en su CapfLtulo 1V def
TLtulo Sexto de La Segunda Parte del Libae Cuarto, quedd nefoamado -
en su antleulo 2448, slfendo subdividido en doce apantad&a de Za A

ala L, dcatucando, enthe otros: EL candctexr de orden pdblice ¢ Lntg
nds social de as disposiciones contenidas en dicho Caplftulo; la du-
hacidn maxima del contrato de arrendamiento de un afo fonzoso para -
anmendador y arrendatario; La padrnroga del mismo hasta poa dos ados
a votuntad del arnendatanio y el aumento de La renta s6lo podrd ha--
cense anuatmente en un poicentaje que no podad excedenr del 85 pon --
edento del incremento porcentual fijado af salanio minimo gencnal def
Distrito Fedeant en el afio calendario en e¢f que el cOnzuaxa se renue
ve 0 &2 prerrogue.

En cuanto al Cfdico de Procedimientos Civiles pana el Distrito
Federal,le {ul.adicionado..cl TLtulo Déeimo Sexto BLA, helalivo a --
tas controvensias en materia de arrendamiento de fincas urbanas dae
tinadas a habitacifn, siendo reformados Los artfoulos 2o, gy 50., 4
se deroganon La fraccidn 111 del artfeulo fo. y'et artlfeuts 36 del
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TLtulo Especial de la Justicia de Paz, obseavdndose c¢n Los dos paime
A08 La creacidn de fos Juzgados de Arrendamiento Inmobifiatio, asl -
como 2a competencin de dstos en Pa materia.

En relacidn a La Ley Orgdnica de Los Traibunales de Justicia del
Fuero Comdn def Distrito Federal, sc xeformanon Los artleulos 20.,7¢,
45, 49, 53 y 97, y se adicdonaren Ros antleulos 60A, 608, 60C, 600,
60E y 60F.

De igual foama, €a Lley del Institute de Segunidad y Serviedos So
ciates de Los Taabajadores del Estado, fu€ objeto de divensas Aefonr-
mas y denogaciones relativas al axxendamiento y viviendas propdledad
de esa Institucidn a gavor de Los trabajadores at servicio def Estado.

Respecto a La ley Fedenal de Protecci6n al Consumidon, 3¢ modi‘é
caron Los antleulos 2o0. y 30, y se adicionaron Los artlculos 3 bis,
57 bis y 59 biA, de Los cudfes en su conjunto, se desprende claramen
Le ta pnotecc&dn que otorga La Procuradurfa Federal del ConAudeon a
Los inquilinos en ef arrendamiente de viviendas,

Por otra pante, a fa Ley del Notariado para el Distrito Federal,
Le fue adicionado ¢l inciso d) de La fraccidn 111 del antleulo 125,
desprendidndose de cae apantado una causal de xesponsabifidad a car-
go det Notario Pdblico que autorice una edcritura de compraventa de
un inmueble, &in habense cereionado si el vendedon cumplid previamen
te con La obldigacidn de avisar al arrendatanio su deseo de vendea el
Anmueble, a e‘ecto'de que este dAttimo ejenza el derecho del tanto, -
como Lo disponen 2o0s artlfeulos 2448-1 y 2448-1 del Cddigo Civie pana
el Distrito Fedenal. '

Con ot propdsito de hacer atractiva ¢ pexmanente fa construceidn
de viviendas de <inteads social para destinarla a arnendamiento, se -
modificaron La ‘nachUn VI del antloulo 4o.; Lla fraceidn V. del gn--
tlcutc 20.; La gaacctdn 1T det artleulo 60.; la gnaccién 111 del ar
tleuto 10 4 y La {nacc&du T det antfeulo 11 1o 2a Ley Fedenal de Vi---
vienda,

También ta Ley de Obras Pablicas {ud adicionada con un segundo -
pdarado a La §raccidn TV del artlfeulo 13, relativo a La utilizacddn
de materiales .industrializados para la edificacidn de viviendas de -
interds social,
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Por dletimo, s¢ expidif eé Decreteo que autoriza La Comatitucidn -
del Régimen de Propiedad en condominio para Los immuebles cetuali¢n7
e arrendados durante Los Zltimod cinco afos, siendo su caracterlsti
ca paincipal el deaecho que tienen Los arrendatarios para hacer va--
lexn eita prerrogativa en el téamino de un ado, contado a partin del
dla siguiente de La publicacidn de este Decreto en el Dianio Oficial
de £a FederaciOn (7 de febreno de 1985),

Otro aspecto importante e imprescindible de seifalar, es La opon-
tunidad que Luve el Ejecutivo Fedexal en 1985, quien con motivo de-=-
L0s efectos causados pon Los sismos ocurxidos en septiembre de cse ~
afo, iniciaxa fa resoluciOn defimitiva en cuanto a La situacidn de -
las viviendas y Locales comenciales sufetas al adgimen de aentas con
geladas. -

En este aentido, en el Diarnio Oficiat de La Federacidn de fecha
16 de noviembre de 1987, se publicd el Decreto por el qué de autoriza
2a instaumentacidn y efecucidn de un paogaama de adquisicidn, por --
pante de 204 ocuﬁantu. de 2aé viviendas y Locales co-ucidlu que -
estén integrados a &atas, preferentemente aquellas que quedanon sufe
tas al Afgimen de rentas comgeladas denivades de Los Decretos del Ho
norable Congress de La Urifn, publicados en el Diardio Oficial de la
Fedenacifn el ¢ de mayo “."“. el 31 de diciembre de 1947 ¥y el 30
de diciembre de 1984,

Este programa demominado "Casa Propia®, invariablemente Iccpunen
20 para et Gobleano Federal y, en especial, para ¢l Departamento del
Diatraito mm.u, La oportunidad de dejaxr 4in efectos, de kecho, Los
Pecretos de Congetaud_’n de Rentas citados, paxa Lo cual, y ante La
Aedpuesta positiva de Los panticulared interesados em dicho Programa,
ée tomd La deuudn de danle comtinuidad pexmanente, no 4dlo a tra--
vés de 2a upc_duwn ¥ publicacion del Manual de Proceddmientos g
Regtas de Opumcun del Paogn.ua, (62); s4dno también de constitulr -
{62) Gaceta ouwz Departamento del Diataito Fedenal: Programa Casa Propda:

"Manual de Procedimientos y Reglas de Opu.aw!n"; Qu.u.ta Epoca, No. 63, publi
mauaumumn,m v F -
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el Fideicomiso coarespondiente (63}

Desde ef punte de vista social y fiscal, es propdsito fundamen--
tal de este Programa, no s8Lo Logran 2a concertacidn de intenrescs en
tre phopietarios e inquifinos, y danfes a estos dltimos, La seguri--
dad que gemera La ceatidumbre en La propiedad de sus-viviendas, s.i-
no tambiln, propiciar ta regularidad jualdica y fiscal de £os inmue-
bles cornespondientes para incorporarlos a un mercado inmobiliario -
aeal y congruente con sus condiciones.

Llas expeaiencias postericres, generadas com motivo de Los sismos
ocurnidos en 1985, han sido deteaminantes para corroborar Los puntos
sigudentes

a) la escasez de vivienda constituye uno de Los apremios sccdales
mds impontantes.

b) EL excesivo crecimiento demogadfico, es un aspecto negativo -
que <{nfluye de manera significativa en La escadez de vivienda.

e} la vivienda no sdlo debe concebirse em cuanto a su uso como
inmueble, sino tambien, en su dimensidn como elemento gemerador de de-
sarrollo, por su nelécidp con Las actividades econdmicas, sociales, po
LLticas y cultunales. ’

d) la paaticipacidn conjunta de autoridades, onganmizaciones de
profesionales y demds sectores involucrados en La pnoblemutca asl co
mo La debida instauracicdn de programas y organismos y La esactLua 5un-
eidn de &atos, peamiten encontrar el camino iddneo para enfrentarle ¢
solventania satisfactoniamente.

En su confunto, tas citadas disposiciones Legales, mds que una -

{65) Gaceta 054c4al det Departamento def Distnito Federnl: "Modificaciomes y Adi--
al Manuat de Procedimientos y Reglas de 0pcnac4dh del Féideleomiso Casa
H&a publ4cada el 22 de agosto de 1988, Méltco, . F.
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proteceidn, aepresentan una ampliaedidn y precisidn a Los interesdes del
secton inquilinanio, 34 tomamos en consideracidn que &as condiciones -
ya estaban dadas, pero fstas, conm el transeunso del tiempo fueron dete
riondndose al grado de ocasionar gricciones entre Los sectores pdblica,
padivado y social, y cuya consecuencia final ful La expedicifn ¢ publi-
cacifn del Decreto de refoamas y adiciones a Los ondenamientos Legales
mencionados.

Ventro de algunas de estas disposdciones, podemos encontran diver
sas similitudes de fondo en relacidn con antecedentes impontantes, mis
mos que em 4u poca no taascendieron pdblicamente, desconocifndose Las
cavsas de estfa circundtancia.

AsL tenemos, pon ejemplo, que el artfoulo 7448 del C6digo Cdvil -
paxa el Distaito Fedeaal, establece el candctex de onden pdblico e in-
tea€s social de Las didposiciomes aplicables al aarendamiento de §in--
cas urbanas destinadas a La habitacidn, sin embargo, con anterioridad
Las retaciones entre arrendadores y arrendatanios tenlan el cardeler -
de inteads pdblico, aunque eafo dltimo se contempla en un progecto de
Ley Inquilinaria. (64}

Otas antecedente oportunce de mencionax, Lo es La c&eac&du de un
organismo pdbLLco de candeter soeial demominado Procuradurfa de fa De
tensa det Imquilino, sedalado enm Los antleulos 19 al 2i ded Capltulo
It del Proyecto de Lley Ingquilimaria paopuesta por el Pantido Popular
Socialista, precisande en su antlculo 21, La siguiente catructura:®,..
send presidida porx un Procunadon y dos Subprocuradores nombrados y re
movidos LibAemente por el Presidente de La Repdblica, un comsefo inte
grado pox dos Aepreientantes de La Cdmara de Propictarios de Bienes -
Tnmatbles, dos de las Comfederaciones y Asociaciones de Inquilinos y

(64] Piario de Los Debates: “Proyecto de Za L nﬁﬂuﬁ&nm" Cdmara de Dépwxdu,
legistatura XL, Pertlodo Ordimario 1947- 194! 1, Tomo I, lem 11, pag.
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Cotonos, uno det Fondo de ea Vivienda def ISSSTE, uno del INFONAVIT
y otro del INDECO" {este detimo ya desaparecido) (65).

Con el propdsito de evitan ef crecimiento del personal buroendti
€o Y presupuestario para La crcacidn de la Procuradurla propucsta, -
el Efecutivo Federal considend pentinente aprovechar £a existencia -
de La Procuradunfa Federal def Consumidonr, como organismo pdblico --
descentralizado de cardeten social, confirniéndole facultades para
inteavendin en Las cuestiones denivadas del anrendamiento de vivien--
das, tal y como s¢ desprenden de Los axtfeulos 20,; 3o0.bis y 30 de -
ta Ley Federal de Proteccidn al Consumidon,

Otro punto de companacidn, deriva def Cddigo de Procedimientos -
Civiles para el Distrnito Federal, al cuaf Le fué adicionado el T.Ltu-
Lo Décimo Sexto-Bis, nelativa a Las controversias en materda de - -
arrendamiento, siendo refoamado Los artleulfos 941 a 963, contempldn-
dose en €stos, La etapa conciliatonia a seguir por Las panies en con-
flicto, es decin, tanto ef aanendador como ¢t anrnendatanic debeadn -
comparecer personalmente para que el Juez, por conducto del cancltig
don ded Juzgado conozca £as pretensiones de Las pantes y de esta fon
ma, procurg una amigable composicibn y, de lograrse £sta, Las panrtes
celebrandn el convendo ueapcctéug,'miama que 84 redne Los requdisdtos
de Ley, send aprobado por el Juez, y tendrd efectos de sentencia eje
cutoriada, )

Es de aclaranse que este procedimiente no tendad Lugar cuande ya
s8¢ hubiere tramitado previamente en La Procunadurfn Fedenral del Com-
Aunidan; como Lo dispone el quinto parxafo del artleulo 961 del onde
namiento procesal citado. '

(65) EL lombardista; Ongano Informativo del Comitf Dirgctivo del Partido Popubar
Socialista en el Distrito Federal, No, 16, pdg. 6, 4in fecha,
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En neatidad, fa conciliacidn es un procedo, cuya aplicacidn a Las
controversias en matenia de anxendamiento, ademds de sen adecuads, -
tiene como su fuente principal el pdarafo Aegun&o del artloulo 55 del
Cddigo de Procedimientos Céviles para el Distnito Federal que dispone:
"Satuo Los cascs Que no Lo permita La Ley, y no 42 hubiese Logrado un
avenimiento en la audiencia previa, Los conciliadores esifardn faculia
dos para intentanlo en todo tiempo antes de que 4e dicte Lo sentencia
definditiva™,

Por otha parte, dado el caadcter de organismo pdblico descentra-
tizado de La Procuradunta Fedenal del Comsumidon, no es de dudanse La
intenvencdifn sutil del Eatado a través de La misma, con el propdsito
de concitian Los intexeses en congdlicto y hacen respetar al mdximo el
espladtu de fa Lley, evitando que fanto arrendadores como armendatarios
nebasen Los LLmites legalmente establecidos pana el efercicio de sus
derechos y el cumplimiento de sus obligacdones.

Evidentemente dicha {ntexvencifn tiene adicionalmente, como {in
dttimo, preservar la paz y estabitidad social, aespetande, por supues
to, La libentad contractual de Las partes, con fa condicidn a cargo -
de €stas, de afustanse a Las disposicioneds del Coddigo Civil para el
Pistaito Federal y demds ordemamientos Legales aplicables en materda
de arrendamiento.

En términos generales, consdideramos que las refoamas y adiciones
hechas a tas mencionadas disposiciones relacionadas con el arrendamien
to de inmuebles, no nepresentan fa solucddn definitiva al problema del
annendamiento de viviendas, pues, la intencddn principal fu€ la de ---
afustar a fa realidad social y actual, Los ordenamientos jurldicos que
fueran congruentes en su apticaqidu para inﬁnznzan y aegulan eata pro-
blemdtica, significando, ademds, una condecuencia inmediata como Aes--
puesta a Los efectos negativos que produce en nuestra sociedad.

Sin embargo, e independientemente de Las consideraciones de deng
cho, existen situaciones de hecho, cuya imfluencia sobre La problemd-
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tica def earendamiento ha sido detexminante, como 1o son 2a fuente e
incesante dindmice demogrdfica, tante natural cemo migratforia; La es
casez de viviendas y La especulacidn del suclo urbano; aazdn pon La
cual, estimamos insuficientes y aistadas Lad medidas <insdtrumentadas -
para eontrarnestar esta problemdtiea.



.87,

CONCLUSTONES

PRIMERA. - EL contaato de axrendamiento para viviendas destinadas a ha
bitacidn, durante su desannollo histénico a fLa gecha, ha sido de vital
impontancia, no aflo porgue a través del midmo ase peamite ¢l uso 0 go
se temponal de dicho satisfacton a quienes ao cuentan con suficientes
medios econdmicos pana adquirinlo em propiedad, aimo Lambidn, porque
ha conatituldo un apeyo Aimportante como rcspuesdla a fa creciente de--
manda de viviendas, cuya cscasez es notoria,

SEGUNDA .- la estaucfuna o molded cldaicos que rigen en matenia de ---
obligaciones, veatidos en nuestro C4digo Civil, van desmereciendo 'y,
en comsecuencda, pendiendo su esencda, pues, el motivo paincipal ponr
el cual el axrendamiento de viviendas se emcuentra en crisds, Lo ha -
bido La mal entendida Libertad contractual empleada hasta antes de La
entrada en vigor del Decreto de refoamas y adiciones a divensas dispe
siciones nelacionadas con inmuebles en arnendamiento, pon fa razdn de
haberse peamitido el mancjo del foamato de contrato aedpectivo, de cu
yo contenido se desprendfan una senie de cldusulas, en su fotalidad,
siendo obligaciones ¥ renuncias de ciertos derechos a cargo del axnen
datanio.

TEICEIA.- La calsis moxal existente en nuesira dociedad, forma parte
de 2a puobzamdtha que padccznan a(tctando en gnan medida a Los gau-
pos de asalaniados ] Aubcnptcadao, quienes en su mayorda integran el
secton inquilinario, sin embargo, €sfe cuenta a asu favor con el dere-
cho de garantizan sus obligaciones como 2tal a través del diadon mes--
pectivo, como 20 diapone el artlfculo 2448-K del Cddigo Civil pana el
Distrito Federal, Lo cual penniie confirmar la impoatancia junldica,
docial y econdmica que Ciene La {ianza como elemento accesonio del -
contrato de amrendamiento.
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CUARTA, - EL problema del arrendamiento de viviendas, se ha vuelto --
grave, debido a La notoria apatla gubernamental, tegistativa, del sec
tor privado y de Los partidos pollticos para atendexr oportuna, y aeal
mente, aspectos econdmicos y sociales cuyas influencias sobre dicha -~
problemdtica, han sido definitivas. S

QUINTA.- Las nefoamas y adiciones efectuadas a diversas disposiciones
nrelacionadas con inmuchles en aAuzndamiznta; signifdican un nuevo cami
rno, no 86lo para ajustar a la realidad actual Las ya existentes, simo
tambidn, hacer extensiva la materia del arrxendamiento a otros ordena-
mientos Ltegales mencionados en el Decheto reapectivo, con el propdsdi-
2o de procuran la efectiva proteccidn a los intencses del sector in--
quitinanio y, al miamo tiempo, caear conciencia social y jurldica en
Los annendadones, en el sentido de mo excedense en el ejznciéio de --
L0s derechos consagrados a su favor en nuestro Coddigo Civil, asl como
no omitin detiberadamente el cumplimiento de Las obligaciones a su --
cango, previstas por el propio ondenamiento Legal.

sexrA.- EL caadcteu de orden publico e inteanés socdial con el cual ha
sido investido el arrendamiento de v4v4¢ndao, es un princdpio cuya --
exdistencia, ya estaba dada, segdn se desprende del Proyecto de Ley 1n
quilinaria del Partido Populor Socialista, citado en el capltulo 1V -
de este trabafo, y au mencidn expreasa en el antleulo 2448 del codigo
Civil para el Distrito Fedeiat, sdgnifdca no 30L0 el reconocimiento a
un paoblema que ha traspasado Los Limites de Lo padvado al socdal, --
s4ing tambi€n, es una respuesta como neecesidad {nmediata e inaplazabte
para proteger el intends colectivo y Las noamas e Lnstitucioned esta-
blecidas con el §in pnimoadiat de adegurarn La convivencia y el bienes
tan social.

SEPTIMA.- Es urgente atender las necesddades bdsicas de Los campeddi--
nos del pafs, con el propdsito de evitar la migracidn de fstos a Lla
Ciudad de México, porque de Lo comtranio, continuandn generdndose ---



asentamientos humanos inregulares en el suelo urbano, cuya escasez,
ademds de notoria, no existe La poaibitidad de ser habilitado para Lq
condtruceidn de viviendas por habénrsele asignado previamente un dests
no déﬁcncnﬁe, como puede der La construccidn de una escuela, un merca
do, un parque pdblico o un estacionamiento.

OCTAVA.= Es recomendable la integnracidn de comisiones peamanentes a
travds de Los sectores pdblico, praivado, social y de los partidos po-
l.LtiéaA, con la finalidad de elabonar programas tendientes a investi-
gar, analizar, discutir y propomen altexmativas de solucidn sobre - -
cuestiones de {ndole social, econdmicas y jur{dicas que incidan en el
annendamiento de viviendas, pues, de esta foxma, ademds de su atencidn
oportuna y adecuada, existinla ta posibilidad de evitar conflictos ma
yones deaivados de esta actividad.

NOVENA, - Considenamos que tanto el Decreto que autoaiza la constitu--
cifn del Régimen de Propiedad en Condominio para Los immuebles actual
mente arrendados, asl como el Programa 'Casa Propia", publicados en -
el Dianio Oficial de La Federacidn de fechas 7 de febrerno de 1985 vy
16 de noviembre de 1987, respectivamente, representar Los medios ade-
cuados paxa enfaentar y resolver, al miamo tiempo, la escasez de vi--
viendas y Los problemas derivados del annemdamiento de £€stas, para Lo
cual, es necesaria la aplicacidn peamanente de eatas medidas, hasta en
tanto, cumplan satisfactoriamente com Los propdsitos para Los cuales
fueron instrumentadas,

DECIMA.- E& necesanio ¢ inaplazable la elabonacidn de un efectivo pa-
dndn de arxendadones en el Distaito Federal, en razdn de la existen--
eia de una enonme cantidad de anrendadones, cuyo cuipLLnicnto con sud
obligaciones giscales es dudoso, em virtud de no manifestar ante ZLas
autonidades competentes el 2fencicio de esta actividad.

Independientemente del aspecto. fiscal, este padrdn permitinla de
Lectar y enfrentar los problemas de diversa Indole, deaivados del - -
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rarnendamients de viviendas, siendo recomendable ta creacidn de una
comisifn que funcionata de maneaa peamanente, integrada por represen
tantes de las organizaciones y dependencias diguientes:

Condedenacidn Nacional de Inquilinos y Colonos, A.C.; Cdmara -
de Propletanios de Inmmuebles, A.C.; Procuradurfa Federaf del Consumi
don; Secretarla de Hacienda y Caddite Pdblice Q Tesonenda del Depan-
tamento del Distnito Federal. . .

Asimismo, dentro de fas funcéones principales de La Comdisidn -
propuedta, senlan, enthe otras: Integrax, vigilar y mantener actua-
tizado el Padrdn de Annendadores; autordizar el arrendamiento de Ane
muebles para viviendas a Las pensonas {Laicas y morales que nednan
Los requisitos que al efecto ecstablezea La Comisddn; nealizan viadi-
tas domicilianias peniddicamente en Las viviendas anrendadas, con -
el propdedto de veaificar Bas condiciones higidnicas y téenicas de
Estas; dictaminan en base a dichas visitas, sobre fa procedencia o
negativa, respecto a Las viviendas que pretendan otorganse en arren
damiento y, conceden el plazo que fife la Comisifn a Los arnendado-
res, pama que €stos den cumplimiento a las disposicionmes higidnieas
y téendcas establecddas paxa otongar el arrendamiento de una vivien-
da.
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