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INTRODUCCION.

El Capftulo Cuarto del Titulo Sexto de la segunda —
parte del Libro Segundo del C&digo Civil pera el Distrito Federal en mate
ria confin y para toda la Repfiblica en materia federal, fué reformado por-
el‘nacreto del Congreso de la Unién del 23 de diciembre de 1984, publica-
do en el Diarjo Oficial de 7 de febrero de 1985, con disposiciones vigen-
tes al dfa siguiente; por este acto se reformé el articulo 2448, y se —--
crearon los articulos 244B-A al 2448-L inclusive, para quedar como se en-

cuentran actualmente.

El Capftulo Sexto mencionado, reconocidé un clmulo --
de derechos para la clase arrendataria, tales como el de declarar que las
disposiciones en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a-
la habitacién son de orden piiblico e interés social, establecid un plazo-
minimo para los contratos de arrendamiento habitacional, facultd al arren
datario a prorrogar a voluntad hasta por el término de dos eflos el contra
to de arrendamiento, 1limitd la modificacién del precio del arrendamiento,
enuncié los elementos mfnimos del contrato tipo de arrendamiente habita—
cional, imputdé la falta de forma que revista el contrato al arrendador y-
facultd al arrendataric a inscribir el contrato de arrendamiento en la de
pendencia administrativa correspondiente, ordend que la renta se estipula
ra en moneda nacional, confirmé los derechos de preferencia y del tanto,-
regulando este (iltimo e implementando la nulidad de los actos jurfdicos -
realizados en su contravencién, delimité la subrogacién de los actos deri
vados del arrendamiento por caso de muerte del arrendatario, impuso la -~

obligacién de transcribir en los contratos de arrendamiento en su integri



dad las disposiciones de estc capitulo.

Lo anterior fué motivado por la creciente preocupa-
cibn del legislador ante el problema de la falta de vivienda y de las de
siguales condiciones en que se desarrclla la misma en la Ciudad de Méxi-
co y su zona conurbada; como resultado y consecuencia 1l6gica de la cri--
818 econémica sufrida por la clase trabajadora en los (ltimos decenios.

Causas como el desempleo, la explosidn demogréfica,
el abandono de las zonae rurales para emigrar a la capital, el poco po=-
der adquisitivo que dfa con dfa padece el salario minimo; y en sf, las -
precarias condiciones econémicas de les clases mayoritarias en nuestro -
pafs, han motivado que un porcentaje muy bajo de la poblacifn cuente con
vivienda de su propiedad, lo que conlleva a que la mayoria tenga que re-—
currir al arrendamiento de casa habitacibn, que en la mayorfa de los ca-
sos el precio de las rentas es sumamente elevado en razén del presupues—

to de un salario minimo.

Asf, las viviendas en alquiler son arrendadas aun-—-
que no cubran las minimas condiciones para vivir, porque lo importante —
para cualquier ser humano es el de tener un techo donde poder albergar a
su familia, aunque para ello se tenga que ver obligado a sujetarse a las
condiciones impuestas por parte del arrendador, pues éstos ademfis de uti
lizar el arrendamiento de sus inmuebles como un negocio que le reditla -
ganancias, en la mayoris de los casos, es su {inica fuente de ingresos, -
por lo que el alquiler de sus propiedades lo encarecen a su méxima pro~-
porcién, sin tomar en consideracibn que las familias que integran la clg
se mayoritaria en México, cuenta cuando mucho con dos salarios minimos -~



para solventar todas sus necesidades.

El presente trabajo fué realizado como una motiva~-—
eibn por la creciente preocupacién ante la clase econbmicamente més baja
y por consiguiente desigual ante los arrendadores; la que se encuentra —
obligada a snfragar con su salario minimo un porcentaje cada vez més al-
to en el pa,0 de una renta, el vestido para su familia, l1a educacién de-
sus hijos, la alimentacién de los mismos, etc., necesidades todas ellas—
imperantes en cualquier persona que desee llevar una vida digna y justa-
en este cada vez mds problemitico Distrito Federal y su zona conurbana.

Para poder tener una mejor comprensifn del tema del
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién en el Distri-
to Federal, contemplado en el presente trabajo, se ha dividido el misemo,

en cuatro capftulos a saber.

En el primer capitulo se enunciar& brevemente qué -
es un contrato de arrendamiento habitacional, cufiles son sue elementos -
esenciales y de validez, su clasificacidn, las obligaciones que corren a
cargo del arrendador y las del arrendatario.

Para continuar, en el segundo capfitulo se verén las
diversas formas Jurfdicas en que se desarrollan las terminaciones de los
contratos de arrendamiento de casa habitacién, dentro del marco juridico
aplicable conforme a la legislacién vigente.

En el capftulo tercero se mostrard el proceso ante-
la Chmara de Diputados, previo a la aprobacién de las reformas acaecidas

al Cédigo Civil, en el afio de 1984.

Y por filtimo, el suscrito expondri de manera gene-—



ril su opinidn personal respecto de 1as reformas referidas con anteia--—-
cién, al capftule cuarto del T{tulo Sexto de la Segunda Parte del Libro-
Segunde del Cbdigo Civil para el Distrito Federal.



CAPITULO PRIMERGO.

Anflisis Jurfdico en los Contratos de Arrendamiento
de Fincas Urbanas destinadas a la Habitacién et el
Distrito Federal.

Para poder comprender con presicién el espf{ritu que
ha motivado a la realizacién del presente trabajo, se trataré de enune—-—
ciar en este primer cap{tulo en forma genérica los clementos constituti-
vos de los contratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la-
hebitacién en el Distrito Federal, tales como su definicién, elementos —

esenciales y de validez, clasificacibn, obligaciones de las partes, etc.

Las normas relativas a arrendamientos habitaciona—
les se encuentran ordenadas, en primera instancia, conforme a un sistema
de garantfas protectoras de los individuos socialmente débiles en cuanto

a integrantes de un grupo social.

El bien juridico tutelado por las normas relativas-
al arrendamiento con respecto de inmuebles para habitacién en el Distri-
to Federal, lo es el bienestar social de clase, por el que los indivie——
duos integrantes de la clase arrendataria poseen un minimo de derechos -
que deben ser respetados por la clase casateniente; es importante sobre-
saltar que desde su integracibén al Cédigo Civil, los contratos de arren-
damiento, contienen un minimo deelementos que debian ser satisfechos por
los integrantes de la relacién de arrendamiento, sin que por ello deba -
considerarse que participan de la misma naturaleza, ya que tales requi--
sitos fueron ideados para interrelacionar a individuos hipéteticamente -
iguales en su esfera juridica, sin contemplar el desequilibrio existente
entre las partes, desequilibrio social, cultural, sociolbgico y princi—-

palmente Sémico, que d b en supr ia de clase, es decir, que-
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una clase social que era la que fijaba unilateramente las condiciones de
la relacién contractual en detrimento de los intereses de la otra, a —-
través de un sin nfimero de renuncias que eran permitidas, quebrattando-
fécilmente el hipotético plano de igualdad gque constituye el requisito -~
de la figura contractual en su concepto clésico; en tanto que el minimo-
de derechos, que hemos dicho asiste a los arrendatarics de inmuebles pa-
ra habitacifn, fué creado con la intencibn de atemperar las desigualda~—
des sociales imperantes y derivadas de los desequilibrios apuntados, es-—
decir, tiene una naturaleza distributiva.

DEFINICIOHN.

El Cbdigo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comfin y para toda la Repliblica en Materia Federal vigente, contiene en —
la Segunda Parte del Libro Cuarto, que lleva por nombre "De las Diversas
Especies de Contratos" en su T{tulo Sexto denominado "Del Arrendamiento"
que comprenden del articulo 2398 al artfculo 2496 inclusive, las normas—
relativas a esta especie de contrato, que se actualiza de acuerdo a lo-
dispuesto por el art{culo 2398 cuando dos partes se obligan reciprocanen
te, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pa-

gar por ese uso o goce un precie cierto.

“Existe arrendamiento de finca urbana destinada a -

habitacién cuando dos partes, una denominada arrendador y la otra llama-

da arrendatario, se cbligan recipr te, una a col .t el uso o goce
temporal no menor de un afio de un inmueble urbano destinado a habitacién
y la otra, a pagar por ese uso o goce, un preclo cierto en dinero y des-

tinarlo a habitacién®.(1).

{1) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo, "Contratos Civiles", Edit. Porr@ia, S.A.,
3a. edicién, México, 1982, p.p. 135 y 152.



Por lo que estamos en posibilidad de definir al Con
trato de arrendamiento de finca urbana destinada a habitacién como un a
cuerdo de voluntades por el que una persona llamada arrendador se obli-
ga a conceder el uso dgoce temporal por un plazo no menor a un afio de -
un inmueble urbano a otra persona denominada arrendatario, quien a su ~
vez se obliga a destinar al uso o goce de este inmueble a habitacién y-
a pagar por &l un precio cierto en dinero.

ELEMENTOS ESENCTIALES.

Los elementos esenciales de este contrato son: el--
consentimiento y el objeto; referente al consentimiento su manifesta~-~-—
cibn sigue las reglas generales de todos los contratos, debe ser expre-
80, s8in embargo, existe la posibilidad jurfidica de que se otorgue thci-
tamente esin que repercuta en la existencia del contrato: en cuanto al ~
objeto, podemos decir que me divide en directo e indirecto, el objeto —
directo de este contrato lo constituyé la voluntad de las partes de ---
crear derechos y obligaciones reciprocas, ya que para ambas partes se —
crean obligaciones de dar, para el arrendador nace la obligacibn de ena
Jenar temporalmente el uso o goce de un inmueble, en tanto que para el-
arrendatario se crea la obligacién de pagar por esa enajenacién un pre-
clo cierto y en dinero; el objeto indirecto lo forma el inmueble mate--
ria del arrendamiento, asi como la cantidad que se pague por concepto -

de renta. {2 ).
ELEMENTOS DE
VALIDEZ,

Por su parte los elementos de validez del contrato-

(2} Ob. cit. de AGUILAR CARVAJAL, p.p. 187.



son: capacidad, ausencia de vicios en la manifestacibn del consentimien-
to, licitud en el objeto y, forma.

Acerca de la capaqidnd. podemos comentar que para el
arrendador es necesaria una capacidad general para obligarse, que confor
me al articulo 1798 consiste en no estar exceptuado por la ley para obli
garse, se encuentran exceptuados por la ley los menores de edad, es de-~
cir, los menores de 18 afios (artfculos 646 y 647) asi{ como las personas-
declaradas en estado de interdiccién (artfculos 22,23 y 424), compren---
diéndose entre éstos los rmayores de edad privados de inteligencia por 1o
cura, idiotismo o imbecilidad, altn cuando tengan intervalos licidos; los
sordomudos que no saben leer y escribir; los ebrios consuetudinarios y -
los que habitualmente hacen uso inmoderado de drogas enervantes ( artfcu
lo 450}, asf{ como la capacidad especial de ser dueiio del inmueble ha a--
rrendar, o, en su caso, la legitimacién que eneste caso consiste en autp
rizacidn para arrendar blenes ajenos, ya por virtud del consentimiento -
del duefio, contando con su representacibén, o bien por disposicibn de la-
ley; en el primer caso la sutorizacibn debe constar por escrito y reves-
tir la forma de escritura piblica cuando se trate de poderes generales,-
o en carta poder {irmada ante dos testigos, previa ratificacidén de fir—-
mas ante Fedatario Plblico en usc de sus funciones cuando la renta anual

exceda de cinco mil pesos (artfculos 2555 y 2556), o bien constar en el-

documento que contenga el contrato; en el caso, se tran le
gitimados para arrendar bienes ajenos por dispoposicibén de la ley: los -
albaceas de las suceciones (articulos 1706 fracciébn IV y 1721), los sin
dicos de las quiebras (artfculo 197 de la Ley de Quiebras y Suspencién -



de Pagos), los deposftarios cun carge a la administracién artfculos 553-
del .C3digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y 156 del
Coédigo Fiscal de la federacién, los que ejerciten la patria potestad (ar
tfculos 426 y 436); los tutores (artficulos 449 y 454): los usufructua—-
rios (artfculo 1002), etc.

La manifestacién del consentimiento debe ser tal que
éste se encuentre libre de vicios tales como el error,dolo, la mala fé,
la violencia (art{culo 1812), asf{ como de lesibén (articulo 2228), enten-
diendo como error la falsa creencia de la realidad, cuando recae sobre -
el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los que contratan
(artfculo 1813), por dolo se entiende cualquier sugestién o artificio —
que se emplee para inducir al error o mantener en &1 a alguno de los con
tratantes cuando ha sido éste la causa determinante de la voluntad {ar-
tfculo 1815 y 1816); por mala fé, se entiende la disimulacién del error—
hecha por alguno de los contratantes, una vez conocido, cuando recae so~
bre el motivo determinante de la voluntad (artfculos 1815 y 1816); la —
violencia es entendida como el emplec de la fuerza fisica, o el empleo -~
de amenazas que importen peligro de la pérdida de la vida, la honra, la-
libertad, la salud, o de una parte considerable de los bienes de alguno-
de los contratantes, de su cényuge, de sus ascendientes, de sus descen=--
dientes, o de sus parientes colaterales hasta del segundo grado(articule
1818); existe lesién cuando alguno de los contratantes, explotando la su
ma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria del otro, obtenga
un lucro excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo gue &1 --

por su parte se obliga.
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Por lo que hace a la licitud en el otjeto, es de se~
flalarse que nos referimos al cbjeto indirecto de la relacibn contractual
es decir, para el caso que nos ocupa, tratamos por une parte del inmue--
ble cuyo uso o goce debe dar el arrendador, el cual debe ser urbano reu-
nir un minimo de condiciones de habitabilidad durente el tiempo que dure
la relacién contractual (artfculo 2412 fraccién 11}, tiempo que no podré
ser mayor de diez afios (articulc 2398), ni menor a un afio prérrogable a-
voluntad del arrendatario hasta por otros dos afos més{articulo 2448-C)
Y por la otra parte, la obligacibén del arrendatario de cubrir puntualmen
te, en los plazos fijados, el pago de la :contraprestacidn consistente -
en una pensién rentistica en moneda nacional, que no podrd ser incremen-—
tads sino por periocdos anuales y en una cantidad que no exceda el 85% --
del incremento porcentual que sufra el salario minimo general en el afio-

en que se produzca {articulo 2448-D).

La forma que deben revestir los contratos de arrenda
miento de finca urbana destinada a habitacién, en la forma escrita, y el
documento en que se realice el contrato deberi contener por lo menos: el
nombrede las partes, la ubjcaciébn del inmueble, asi como una descripeibn
detallada de éste, el monto de la renta, y en su caso, la garantfa que -
se otorgue para su observancia, tanto como las obligaciones que contrai-
gan las partes adicionales a las legales (articulo 2448-F), ademés de ~-
contener una transcripcifinliteral de los artfculos 2448 y del artfculo -
244B-A al articulo 244B-L (articulo 2248-L). La omisidn de la forma que-
debe revestir este contrato, serd imputable al arrendador; de iguel for-

ma el arrendador se encuentra obligado & registrer los contratos que reg
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lice, ante laTesoreria del Distrito Federal, no obstante el arrendatario
ticne 1la facultad de registrar el contrato ante esta autoridad adminis-
trativa, o, en su defecto, tiene accibn para demandar el respectivo re—-—
gistro {artfcule 2448-G).

CLASIFICACION.,

En cuanto a su clasificacién, podemos decir que se -
trata de un contrato nominado, tomando en consideracién que se encuentra
especialmente regulado en el Cédigo Civil; bilateral, ya que da nacimien
a derechos y obligaciones para ambas partes; oneroso, porque impone a —-
las partes en €1 intervinientes provechos y gravimenes rec{procos; conmyu
tativo, debido a que los provechos y gravémenes son ciertos y conocidos-
desde la celebracién del contrato; consensual en oposicién a real, puef-
to que nose requiere la entrega fisica del inmueble para el perfecciona-
miento del contrato, no obstante, cabe seflalar que atento a lo dispuesto
por los artfculos 2426,2429,2431,2432, y 2434 constituye una regla gene-
ral irrenunciable que el arrendatario no esté obligado al pago de la con
traprestacién de la renta si se encuentra privado del uso o goce del in-
mueble por causas ajenas & su voluntad; formal, dado que requiere para -
su validez de su forma escrita;principal; pues .existe por si mismo; de-
tracto sucesivo, habida cuenta que el pago de las prestaciones se reali-
za por periodos determinados; que tiene por objeto una finalidad econdmi
ca, tomando en cuenta que las prestaciones rentfsticas se fijan por un -
precio clerto en dinero; traslativo de uso; considerando que otorga al -
arrendatario la posesién y no la propiedad del inmueble urbano dado en -

arrendamiento. (3 ).

{3) Ob. cit. de AGUILAR CARVAJAL, p.p. 215.
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OELIGACIOHNES A CARGO.

DEL ARRENDADOR.

Para el arrendador, existe la obligacidn de; otorgar
el contrato de arrendamiento por escrito, y registrarlo ante la sutori--
dad adninistrativa correspondiente (articulos 2448-F ¥ 2448-G); entregar
el inmueble con todas sus accesiones y en estado de cumplir con el fin -
de funcionar cono habitacién (articulo 2412 fraccibn I 2448-A);conservar
el inmueble arrendado en condicicnes de habitabilidad durante el tiempo-
que dure el contrato (articulos 2412 fraccién II y 244B-B) y en su caso-
pagar las mejoras Gitiles o necesarias, que se efectuén con su consenti~-—
miento, o sin &l cuando el contrato se rescindiese con responsabilidad -
para el arrendador (articulos 2416, 2423 y 2424); a garantizar.el uso o-
goce pacifico durante todo el tiempo que dure la relacién (artfculos —--
2412 fraccibn IV y 2418); respetar la forma del inmueble arrendado, y no
interferir en su usc(articulo 2414), salvo en el caso de reparaciones ur
gentes (articulo 2412 fracci6n IIX); no rehusar la garantfa que cumpla -
con los requisitos legales (artfculo 244B-K); a responder de los dafios y
perjuicios que se causen por eviceidén y vicios ocultos (mrticulos 2412,-
fraccibn V, 2417, 2420, 2421, 2431, 2434, 2441, 2493); conceder el dere-
cho del tanto al arrendatario, en ocacién de la venta del inmueble (arti
culo 2448-J); conceder la 'prérroga del contrato hasta por dos afios, pog
teriores a su vencimiento, a voluntad del arrendatario (artfculo 2448-C)
¥ por (ltimo, conceder el derecho de preferencia al arrendataric cuando-

termine la relacién contractual (articulo 2448-I).

Los articulos 2448-F, 2448-G y 2448-K, imponen debc-
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res juridicos, o cargas contractuales, {que no obligr;iones); de otorgar
el contrato de arrendamjento por escrito, registrarlo ante la autoridad-
administrativa correspondiente, asi como la de no rehusar la garantia —
que cubra los requisitos legales, son comentadas conjuntamente en aten-——
cibn:. a que se refiere a la celebracién del contrato de arrendamiento ha
bitacional, con respecto a la primera de ellas podemos decir que se tra-
ta de otro requisito o elemento de validez del contrato, gue igualmente-
produce una ceusal de nulidad astendiendo a lo dispuesto por los artfcu--
los 1833, 2231, 2232, 2234, y 2235 asi como 27 del Cédigo de Procedimien
tos Civiles, y cuyo incumplimiento no produce sancibén alguna, por més —-
que sea imputable al arrendador medimnte presuncién legal aunque si bien
existe la posibilidad de nefastas consecuencias juridicas, que en todo -
caso no dependen de la relacién de arrendamiento en si, sino de la mala-

f& con que se conduzcan las partes.

Le segunda de ella es una obligacibn de caricter tri
butariogue en nada afecta la relacién de arrendamiento, por lo que su in
cumplimiento no trasciende a la esfera jurfdica del arrendatario, pero -
eso si, el arrendatario tiene derecho de registrar el contrato, o de de-
mandar su registro. La tercera de ellas refiérese a una relacibn acceso-
ria del arrendamiento, y més que una carga contractual, emula a una nor-

ma de tipo moral. (4 ).

Los artfculos 2412 fraccién 1 y 2448-A imponen la o-
bligacién de entregar el inmueble con todas sus accesiones y en condicio
nes de servir como habitaclén, esta obligacién constituye el objeto di—-

recto del contrato para el arrendador, y se dividen en dos partes, la -

(4) Ob, cit. de AGUILAR CARVAJAL, p.p. 284,
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la primera es entregar el inmueble, en atencidn a que el contrato se per—
fecciona con la manifestacién de la voluntad de las purtes y no por la --
tradicién del uso o goce, msi como que por virtud del contratoc nace un de
recho de posesibn derivada, 1a época de cumplimiento de esta obligacién -
debe ser la estipulada en el contrato, y a falta de convencibn, luego de~
que el arrendador sea requerido de la entrega (artfculo 2413), al efecto-
no se establece el plazo d:z que el arrendador dispone para dar cumplimien
to voluntario luego del requerimiento, pero es claro que constituye una —
excepcibn a la regla general establecida por el articulo 2080 en que el-
deudor dispone de un término de treinta dfas para efectuar el cumplimien
to voluntario, contados a partir del requerimiento, el incumplimiento de-
esta obligacién acarrea como consecuencia que el arrendataric no se en——
cuentre obligado a satisfacer su obligacidn de cubrir el precio de arren
damiento(articulo 2426), y si se prolonga por un plazo mayor de dos meses
propicia une causal de rescisién, independientemente de que el arrendata-
rio tiene la facultad de demandar el cumplimiento forzoso de esta obliga-
cidén consiste en que el inmueble dado en arrendamiento se encuentre en --
condiciones de satisfacer el que haya sido destinado en el contrato, es —
decir que se encuentre en aptitud de servir como habitacién, esta parte —
complementa a la anterior, ya que si bien es cierto que la entrega de la-
posesién real del inmueble conforma una parte trascendental de la rela---
cibn, no lo es menos que dicha localidad debe cubrir la necesidad del a--
rrendatario que es el determinante de la manifestacién de su voluntad de
contraer un arrendamiento habitacional, y su incumplimiento no exime al -

deudor de efectuar el pago del precio de la renta, sin embargo, si consti
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tuye una causal de resolucibén del contrato e igualmente el arrendatario-
se encuentra facultado a demandar su cumplimiento forzoso; esta parte de-
la obligacibn se encuentra intimamente relacionada con la recién comenta-
da carga contractual derivada del artfculo 2448-A, sin embargo aqui no -«
nos encontramos en presencia de un elemento de validez del contrato, y es
de hecho inactualizable pues depende del juicio de perites en la materia,
en caso de controversia.

Los artfculos 2412 fraceién 1I, 1II, 2414-B, imponen-
las obligaciones de conservar el inmueble en condiciocnes de habitabilidad
durante el tiempo que dure el contrato, respetar la forma del inmueble a-
rrendado, y no interferir en su uso, debido a su interrelacién serén co--

mentadas conjuntamente.

Evaluande que el contrato de arrendamiento es el tip_i_
co de tracto sucesivo, asi como que el objeto directo de este convenio pa
ra el arrendador lo es el dar el uso o goce de un inmueble para habita--
cién por un tiempo determinado, la obligacidn de conservar el estado de -
habitebilidad del inmueble se encuentra vigente por todo el tiempo que du
re el arrendamiento, y su actualizacidén tiene algunas peculiaridades, ya-
que la obligacién de conservacién no se extingue con la rehabilitacién -—-
del inmueble para el caso de que sufra deterioro, sinc que implica la con
servacifn del inmueble en el estadc en que se encuentre, es decir, que se
respete la forma que tiene en le momento en que se celebra el contrato,-
dando por supuesto que se encuentre en condiciones de habitabilidad, y —
por ende a no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de habitacién

del inmueble; hablemos en primer término de la forma de cumplir con la o-
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bligacibén del inmueble a través de la rehabilitacién en ceso de deterio-
ro; debido al desgaste normal, ocasionados por caso fortuito o fuerza ma
yor, el inmueble puede sufrir deterioros que resten su calidad de habita
bilidad, en ese caso, se actualiza para el arrendador la obligacidn de -
realizar las reparaciones necesarias para restablecer la cualidad pérdi-
da, pero para que sea exigible es menester que el arrendatario, por ser-
quien tiene contacto directo con el inmueble, debe notificar al arrenda-
de la novedad dafiosa, el incumplimiento de esta obligacién faculta al a-
rrendatario a demandar su cumplimiento forzoso, o bien para rescindir la

relacién contractual.

El arrendad se a permanent obligado-
al cumplimiento de la obligacién de conservacidn consistente en omitir -
variar la forma del inmueble arrendado e interferir en el uso habitacio-
nal que se ha convenido, en tanto dure la relacién de a;randnmienta. es-
decir, que estas variantes de la obligacién compleja son exigibles desde
la celebracién del contrato y hasta su terminacién, su incumplimiento 80
lamente se encuentra permitido excepcicnalmente para el caso de que el a
rrendador realice las reparaciones que le fueron solicitadas por el ———
arrendatario, en esta hipbtesis si la perturbacidén en el uso se prolonga
por més de dos meses, produce alternativamente, la facultad de demandar-
la resolucidédn del contrato, o bien, en caso de que sea parcial, genera -~
el derecho de solicitar la reduccién en el precio de la renta, y en caso
de ser total, da ocagibén a que el arrendatario no cubra el precio de la-
renta; y en todo caso, la modificacién que sufra el inmueble debe ser a

corde a las necesidades de las reparaciones necesarias. Pero fuera de es
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ta excepcibn, el incumplimiento otorga al arrendatario, a su eleccidn,-
las acciones de cumplimiento, o de rescisién de contrato y de dafios y ~-
perjuicios.

Los artfculos 2412 fraccibén IV y 2418 imponen al a-—-
rrendador le obligacién de garantizar el uso o goce pacifico del inmue-—
ble arrendado, por virtud de esta obligacién el arrendador debe garanti-
zar al arrendatario contra posibles privaciones de carécter jurfdico pro
venientes de terceros, de las cuales, el arrendatario se encuentra legi-
timado a hacer frente dado que es titular de derechos posesorios, y por-
tanto tiene el 1nt;erés jurfidico a que se refiere el artfculo 1 del Cédi-
go de Procedimientos Civiles, el incumplimiento de esta obligacibn aca--

rrea como consecuencia jurfdica el saneamiento por evicciébn. (5).

Los articulos 2423 y 2424 imponen al arrendador la o
bligacibn de pagar las mejoras Gtiles o necesarias, que se efectuén, con
su consentimiento, o sin &1 cuando el contrato se rescindiese con respon
sebilidad para el arrendador; cabe distinguir que no se trata de las re-
paraciones necesarias para la conservacién del inmueble, que s86lo son ~
reembolsables en dos casos, a saber, cuando se haya convenido asi en el-
contrato, y cuando sean de notoria urgencia en que se actualiza la figu-
ra de la gestién de negocios. Estamos en presencia de mejoras que hagan-
mhs confortable o (itil el inmueble arrendado, que por regla general pue-
de realizar el arrendatario sin autorizacibén del arrendador, salvo pacto
en contrario, o que se altere de manera substancial la forma del inmue--
ble o bien se ponga en peligro, pero para que 6ea exigible la obligacién

en comento, aln cuando se haya estipulado que las mejoras queden en fa-

{5) ARRELLANO GARCIA, Carlos, "Derecho Procesal Civil", Edit., Porrfa, --
S.A., México, 1981, p.p. 224,
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vor de la fince arrendada, es ter que el arrendad otorgue su con
sentimiento para la realizacién de mejoras y se obligue al pago o resm--
bolso de los gastos realizados por este concepto, ya sea genéricaments —
al momento de la celebracifn del contrato, o bien en lo particular con -
respecto de la especie relativa a las mejoras; o que finicamente autorice
la realizacidn de mejoras sin que ge obligue & su pago y se trate de un-
contrato por tiempo indefi%idc sin que el arrendatario haya tenido posi-
bilidad de disfrutar de las mejoras; o bien, que no haya otorgado su ——
consentiriento ni se haya comprometido al pago, 8i con posterioridad a -
la realizacién de las mejoras el contrato se rescinde por causas a 8] im
putables. En caso contrario, el arrendatario tiene la facultad de reti--
rar las mejoras si con ello no.se perjudica al inmueble. El incumplimien
to de esta obligacibén solo da derecho a demandar su cumplimiento forzo-
80,

El articulo 2448-I impone sl arrendadorlas obligacio
nes de conceder el derecho de preferencia y el derecho del tanto, este -
filtimo reglamentado en el artfculo 2448-J, la primera de las obligaclo—
nes mencionadas se encuentra condicionada & que el arrendador, una vez -
terminada la relacibn, decida celebrar un nuevo contrato de arrendamien-
to habitacional, consiste en otorgar preferencia al arrendatario palien-
te para celebrar un nuevo arrendamiento, en igumldad de circunstancias -
que un tercero que pretendas ser arrendatario, sin mis requisito que es—
tar al corriente en el pago de la -renta, el incunplimiento de esta obli
gaclbn no produce la nulidad del nuevo arrendamiento celebrado con el ==

tercero, ni produce la accibn de cumplimiento forzoso, por lo que lnica—
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mente, genera la accidén de dafios y perjuicirs. (6 ).

El derecho que nos ocupa es realmente un derecho del
tanto cuya violacifén produce la nulidad de la venta efectuada en su con
travencién. La novedad en su establecimiento consiste en que, al igual -
que otros derechos derivados del arrendamiento, siendo de carficter per-
sonal tiene caracteristicas propias de los derechos reales, por esta o—
bligacién que se comenta tiene visos de obligacibn real, ya que es opo-
nible a terceros, y sin ser inscribible en el Registro Piblico de la Pro
piedad constituye una especie de gravanen real en atencién a la causal -
de nulidad que establece, ya que fué impuesta una obligacién a los nota—
rios para evitar la elaboracién de escrituras sin que se cumpla el requi
sito de la notificacién al arrendatario; fueron reducidos al minimo los-
requisitos para la posesibn de este derecho, y es individualmente disfru

table para el caso de existir mAs de un arrendatario en el inmueble,

El articulo 244B-J establece las reglas para el dere
cho del tanto que otorga el artfculo que antecede, y &stas consisten bl-
sicamente en que el arrendador debe dar aviso indubitable al arrendata--
rio para el caso de que desee vender el inmueble materia del arrendamien
to, a su vez el arrendatario debe dar un aviso indubitable dentré de -~
los quince dias siguientes a aquel en que fue notificado, por el que ———
acepte o rechace la oferta, la compraventa y su escrituracién serén nu——
las de pleno derecho en caso de realizarse en contravencibén a lo dispues

to en el articulo que se comenta.
El incumplimiento de esta obligacién ademés de produ

cir una accibn de nulidad relativa, genera la accién de dafios y perjui--—

cios.

{6) Ob. cit. de ARRELLANO GARCIA, p.p. 258.
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El artfculo 2448-C impone al arrendatario la obliga-
cibén de prérrogar el contrato de arrendamiento hasta por dos afios adicio
nales al plazo mfnimo legal de duracibn, sin mayor condicidén que estar -
al corriente en el pago de la renta, y de acuerdo al criterioc sostenido-
por los tribunales locales y federales en el Distrito Federal, demandar-
el cumplimiento cor anterioridad a gue expire el plazo del contrato; la-
falta de cumplimiento volﬁntario de esta obligacién no produce la accidn
de nulidad, y en primer término mencionaremos que tampoco genera la ac—-
ci6n de cumplimiento forzoso, debido a que esta obligacién se ectualiza-
a la terminacién del contrato de arrendamiento y, conforme el criterio -
sostenido por el poder Judicial, no se puede prorrogar lo que no existe,
en otro orden de ideas, factores de tipo factico hacen inaccesible el —
cumplimiento forsozo si el arrendatario reintegra la posesién del inmue-
ble al arrendador, ya que la tramitacibén de un juicio de conocimiento en
materia de arrendamiento inmobiliario ordinariamente consume un plazo su
perior a los dos afios de prérroga, y esta debe contabilizarse a partir -
de que expira el plazo del contrato, por lo que en estas condiciones sb-
lo generarfia la accibn de daflos y perjuicics. Sobre el particular abunda
remos al comentar en el capitulo de opinién y crftica de esta seccibén-
donde produciremos nuestras estimaciones respecto de la obligacién a car
go del arrendador que se comenta y su correlativo derecho para el arren-

datario.

En cuanto a la obligacién de pagar daflos y perjui-—-—
cios que sufra el arrendatario, el C6digo establece como regla general -

que el incumplimiento de las obligaciones genera lagblipgacién de reparar
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los dafice e indemnizar de los perjuicios, para el caso del arrendanientn
habitacional ocurre algo similar, en este aspecto, a lo que ocurre en ca
so de rescisifn, ya que no todo el incumplimiento de obligaciones genera
esta obligacibn, ni los casos establecidos expresamente en el Cédigo son
todos en los que procede o nace esta obligacién, comentemos en primera -

instancia los casoB expresos.

Los artfculos 2412 fraccidn V, 2417, 2420, 2421, -—-
2431, 2434, y 2493, imponen la obligacidén de satisfacer el pago de los -
daflos y perjuicios gque se cﬁuscn al arrendatario en ocasién de defectos-
o vicios ocultos del inmueble, falta de oportunidad en las reparaciones,
eviccidén. Los dafios (articulo 2108) y perjuicios (artfcule 2109) causa—

dos, o jamente bles, deben ser consecuencia del incumplimien

to de la obligacién (articulo 2110}, para el caso de que el inmueble ten
ga defectos o vicios ocultos, se incumple la obligacidn de entregar el ~
inmueble en condiciones de servir como habitacién, o en su caso, la obli
gacién de conservacién del inmueble, habiendo tenido conocimiento el a--~
rrendador de ellos o no, siempre y cuando no sean causados por culpa 0 -
negligencia del arrendatario, y de ellos se desprenda una privacién par-
cial o total del uso, o que el inmueble no satisfaga el uso habitacional
salvo que el arrendatario haya tenido conocimiento de los defectos del —
inmueble a la celebracién del contrato, independientemente de que se es-
tipule genéricamente que se reciba la finca en el estado en que se en-—-—
cuentre, a menos que dicho estado sea detallado, o bien que el arrendata
rio sea perito que por razbn de su oficio o profesidn deba conocer los ~
defectos (articulo 2143) pués quien adquiere una obligacibén, se obliga a
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sus consecuencias, y cumplir con la licitud del objeto es una de ellas.-
En caso de la falta de oportunidad en las reparaciones, reflejo del in-—-
cumplimiento de la obligacién de conservacién del inmueble, esta obliga

cién tiene como requisito que el arrendatario avise al arrendador de la

necesidad de las reparaciones y que &ste no leas realice oportuna o defi

nitivamente. Dado el supuesto de la eviccién (art{culo 2119 en relacién

con los articulos 2446, 2493, 2495, 2914,) el arrendador se encuentra —

obligado al saneamiento, Bunque tomando en consideracién la naturaleza-

del arrendamiento en que no es posible la restitucibn mutua, éste se -—

concreta al pago de los dafios y perjuicios si el arrendador procedid de

mala fé, estos supuestos, el arrendador incumple las obligaciones de -1

rantizar el ueo del inmueble, o, en su caso, de conservacién del inmue-

ble, en esta Gltima variante, la obligacién de reparar los dafios e in--

demnizar de los perjuicios sufridos por el arrendataric se puede actua-

lizar durante la vigencia del arrendamiento, es decir, si a causa de la

eviceidén resulta una privacidn parcial del inmueble.

Sin que se encuentren expresamente regulados por el
Cédigo, proceden igualmente las acciones de dafios y perjuicios en los -
términos de lo dispuesto en el artfculo 2104 por el incumplimiento de -
las obligaciones de: entregar el inmueble con todas sus accesiones y en
estado de cumplir con el fin de funcionar como habitacién (articulos --
2412 fraccién 1 y 2448B-A); conservar el inmueble arrendado en condicfo~
nes de habitabilidad durante el tiempo que dure el contrato {(artfculo -
2412 fraccibn IT y 2448-B}, y en su caso pagar las mejoras, Gtiles nece

sarias que se efectuén, con su consentimiento, o sin €1 cuando el con—-
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trato se resctpdiese con responsabilidad para el arrendador (art!cult;s-—
2416, 2423 y 2424); a garantizar el uso o goce pacifico durantg todo el-
tiempo que dure la relacién (articulos 2412 fraccién 1V y 2418); respe—
tar la forma del inmueble arrendado, y no interferir en su uso (artfculo
2414), salvo en el caso de reparaciones urgentes (artfculo 2412 fraccién
III); conceder el derecho del tanto al arrendatario, en ocaeidn de 1a —
venta del inmueble {artfculo 2448-J); conceder la prérroga del contrato-—
hasta por dos afios, posteriores a su vencimiento a voluntad del arrenda-
tario (artfculo 2448-C); y por (ltimo, conceder el derecho de preferen—-
cia al arrendatario cuando termine la relecién centractual {artfculo --—-

2448-1I}, a cuyo comentario nos remitimos:

En cuanto a la exigibilidad de esta obligacibn de pa
gar los dafios y perjuicios, podemos mencionar que es preciso que sea una
autoridad judicial la que determine en sentencia declarativa la existen-
cia de la obligacién y en sentencia condenatoria extreme al arrendador,~
al pago de ellos; algunas acciones de dafios y perjuicios son accesorias-
de otras que son consideradas como principales, como por ejemplo las de-
rescisién o cumplimiento de contrato, y otras subsisten independientemen
te y son principales, en todo caso, es necesario acreditar en el juicio-
de conocimiento respectivo loa siguientes elementos: La existencia de —
los dafios y perjuicios, la causalidad de los mismos en relacién con el -
incumplimiento de las obligaciones, y en caso de que la accibén de los ~~
mismos sea ejercitada c\._mnt:ificéndolos. el precio cierto y determinado -
de los dafios y perjuicios, en caso contrario, es acreditable en ejecu-—-

cibn de sentencia.

OBLIGACIONES A__CARGO

DEL_ ARRENDATAKIO.
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Para el arrendatario, existen lar siguientes obliga-
ciones: Pagar el precio de la renta en la forma y tiempo convenidos {24-
25 fraccién I) desde que se recibe la cosa arrendada hasta que se devuel
va al arrendador {artfculo 2427); usar el inmueble arrendado para habita
cién {artfculo 2425 fraccibn III); conserver el inmueble en buen estado-
y responder de los perjuicios que sufra por su negligencia o por la de -
sus familiares, sirvientes o subarrendatarios {articule 2425 fraccitn —
1I); omitir variar la furéa del inmueble arrendado, sin consentimiento -
del arrendador (artfculo 2441); poner en conocimiento del arrendador la-
necesidad de las reparaciones que requiera el inmueble arrendado, esi co
mo avisarle de toda usurpacién o novedad dafiosa que un tercero haya rea-
lizado o que abiertamente prepare en relacién con el inmueble arrendado-
{artfculos 2415 y 2419); permitir al arrendador que haga reparaciones en
el inmueble arrendado cuande sean urgentes e indispensables (artfcules -
2412 fraccibén III, 2415 y 2445); realizar las reparaciones de los dete--
rioros de poca importancia {artfculo 2444); devolver el {nmuebla arrenda
do al concluir el arrendamiento tal y como lo recibi6 (artfculo 2442).

Los articulos (2425 fraceibn I y 2427) imponen al g
rrendatario la cbligacién de paegar el precio de la renta en la forma y -
tiempo convenidos, desde que se recibe la cosa arrendada hasta que se de
vuelve al arrendador; la presente obligacién constituye el objeto diren-
to del contrato de arrendamiento para el arrendatario y la satisfaccién-
de elle responde a los siguientes cuestionamientos: icon qué, cébmo, cuén
do y dénde se debe pagar la renta?, en respuesta a la primera cuestién,-
el artfculo 2448-D dispone que el precio de la renta deberé estipularse-

en moneda nacional, en tanto que el numeral 2448-F establece como regui-



25

sito que deben contener los contratos de arrendamiento habitacional, en
Bu fraccién IV, el monto de la renta, lo cual implica que el precic que-
se pague como contraprestacibn al uso o goce del inmueble serd previamen
te determinado, y en dinero de curso legal, y para el caso de que se in-
cumpla con la Gltima de les disposiciones citadas, por convenio de las -
partes, se actualiza una de las pocas causas de nulidad de pleno derecho
que contempla nuestra Legislacién en materia Civil, ya que conforme a lo
establecido por el artfculo 2448, dicha convencién se tendrd por no pues
ta, lo cual no afecta la validez del contrato, de conformidad con el —--
principio de conservacién de los contratos enunciada por el articule 22-
38, por lo que el arrendatario puede en su caso demandar la devolucibn -
de loes pagos efectuados en exceso sin necesidad de declaracién de nuli-—-
dad de la estipulacién de la renta en moneda diferente a la indicada; al
segundo cuestionamiento podemos comentar que el precio de la renta debe-
ser satisfecho puntualmente, ya gue el incumplimiento consistente en el-
pago efectuado fuera de términc,}si ge actualiza reiteradamente, produce
accién de rescisién, el plazo dentrs del que el demandado puede efectuar
el pago sin que se considere que ha habido mora, es el de diez dfas, con
tados a partir de que la cbligacidén sea exibible; por lo que hace a la -
tercera cualidad del pago de la renta, podemos decir que debe ser efec——
tuado en el plazo convenido, y a falta de convenio, deberd ser satisfe--
cho por meses vencidos (artfculos 2089 y 2448-E); al cuarto cuestiona=---
miento responde lo dispuesto por los articulos 2082, 2084, 2427 por los-
que, salvo pacto en contrario, deberd cubrirse en el domicilio del arren

datario, es decir, en el inmueble arrendado, para acreditar que el arrep
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datario incurri’ en mora, debe el arrendador constatar el requerimiento--
de pago ¥ la negativa al mismo, cuando el lugar de pago sea el inmueble-
arrendado. El pago debe hacerse ademfis, al arrendador o su representante

artfculo 2073), ya que un pago entregddo a un tercero no extingue la o-

bligacién, salvo pacto en contrario, o que sea consentido por el arrenda
dor artfculo 2074), admis de que un pago parcial no extingue la mora o-

incumplimiento (artfculo 2078); existe una forma de liberarse de la obli
gacidn de pugo, sin que este se verifique en los té&rminos apuntades, y -
éste es el ofrecimiento y consignacién en pago realizado en los términos

de lo dispuesto por los artfculos 2097, 2098, 2100 y 2103 asi como por -
los articulos 224 a 234 del Cbdigo de Procedimientos Civiles para el Dis
trito Federal, tanto como 216 a 218 de la Ley Orglnica de los Tribunales

de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal, La obligacién de pago-

de la renta, inicia desde el dfa en que reciba el inmueble objeto de a--

rrendamiento {artfculo 2448-E), y termina, salvo pacto en contrario, has
ta la entrega de la finca {artfculo 2429), pudiendo interrumpirse o modi
ficarse, en caso de que el arrendatario sea privado en forma total o par
cial, respectivamente del uso o goce del inmueble (artfculos 2431, 2432,

2433 y 2434),

El incumplimiento de esta obligacién genera las ac--
ciones de rescisidn y cumplimiento, forzoso, las cuales, por regla gene-

ral no son excluyentes, asi como la accibn de desahucio.

El artfculo 2425 en su fraccién III impone al arren-
dataric la obligacién de usar del inmueble arrendado para habitacién, eg

ta es una obligacidn corpleja que se compone de los siguientes elementos
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usar el inmueble, que el uso dado al i-mueble sea el habitacional, pase-
mos a su comentario.

Le primera parte de 1a obligacibn que se comenta con
siste en que el arrendatario debe efectivémente habitar el inmueble, es-
decir que debe disfruter del uso o goce del inmueble parsonalmente, o ——
sea, que el arrendatario no folo tiene derecho a ocupar el inmueble, si-
no que es su obligacién permanecer real y continuamente en €1, y debe ha
cerlo personalmente, ya que en caso contrario estaria trasmitiendo los -
derechos privados del arrendamiento, lo cual no se encuentra facultado a

hacer sino con el consentimiento del arrendador.

La segunda parte de la obligacibén de usar el inmue-—
ble, impone al arrendatario el deber de destinarlo para habitacién, lo -
cual implica en los términos del artfculo 16, que el arrendatario tiene-
la obligacidn de omitir el uso abusivo del derecho de habitar el inmue—-
ble, esta obligacibn se hace patente para el caso que en el inmueble a--
rrendado se encuentren varios arrendatarios independientes.que compar—-
tan lugares comunes. El incumplimiento de esta doble obligacién, en cual
quiera de Bus partes, produce la accidn de rescisién. (:7),

Los artfculos 2425 fraccién I1I, 2415, 2441, 2442 y -
2444 imponen al arrendatario la obligacién de conservar el inmueble esta
es también una obligacibn compleja y se secciona en las siguientes par--
tes: conservar el inmueble en buen estado y responder de los perjuicion-
que sufra por su negligencia o por la de sus familiares, sirvientes o sy

barrendatarios; realizar las reparaciones de los deterioros de poca im--

portancia; y omitir variar la forma del inmueble arrendado, sin conseﬁti

(7) Ob., cit. devAGUILAR CARVAJALY p.p. 254.
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miento del arr ndad 3 Pr a al ioc de ellas.

La primera parte de esta obligacibén es la de la con-
servacién del inmueble consistente en subsanar los deterioros que sufra-~
la finca arrendadda, esta obligacibn no se opone a la correlativa a car-
go del arrendador, ni la suple en forma alguna, ya que la presente me re
fiere a las reparaciones menores. o bién mayores que haya necesidad de ¢
fectuar por culpa del arrendatario, o quienes habitan la finca arrendada
© que sucedan por la negligencia del arrendatario, al no cumplir con los
artfculos 2415 y 2419 que imponen al arrendatario la obligacién de poner
en conocimiento del arrendador la necesidad de las reparaciones que re--
quiers el inmueble arrendado, asi como avisarle de toda usurpacién o no-
vedad dafiosa que un tercero haya realizado o que abiertamente prepare en
relacibén con el inmueble arrendado. El incumplimiento de esta parte de -
le obligacibn de conservacién produce la accibén de daflos y perjuicios.-
(8).

Los artfculos 2412 fraccibén III, y 2445 imponen al-
arrendatario la obligacién de permitir al arrendador que haga reparacio-
nes en el inmueble arrendado cuasndo sean urgentes e indispensables, esta
obligacién es complementeria a 1a obligacién de conservacién del inmue-—
ble, ya que después de que el arrendatario de el aviso oportuno de la ng
cesidad de efectuar reparaciones al inmueble, debe permitir que el arren
dador efectué reparaciones, afin cuando implique la privacién del inmue--
ble, el incumplimiento de esta obligacidn no se encuentra prevista en el
Cédigo, sin embargo, en nuestro concepto, produce la accibén de rescisibn

del contrato, considerando que la falta de cumplimiento de la obligacién

(B) GAUDEMET, Eugene, "Teoria General de las Obligaciones", Traducido -~
por Pablo Macedo, Edit, Porrfia, S.A., 2a. edicibén, México, 1984, p.p.
124.
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a cargo del arrendador de efrctuar las reparaciones faculta al arrendata
rio a reacindir el contrato unilateralmente, inclusive sin que medie de-

claracidén judicial, asi como también la accién de dafios y perjuicios.

La otra parte de la obligacién que se comenta, con-—
siste en conservar el inmueble en el estado en que se encuentra, es de——
cir, no variar la forma del inmueble arrendado, al comentar la obliga-—--
cién a cargo del arrendador de reembolsar las mejoras efectuadas al in-——
mueble hicimos notar que la regla general es en el sentido de que el a——
rrendatario tiene la facultad de realizar todo tipo de mejoras que hagan
més confortable su estancia en el inmueble, alin sin el consentimiento ——
del arrendador, shora bién, la obligacibn que se comenta constituye la -
limitacibén de esta regla general, ya que no se puede variar la forma del
inmueble sin el consentimiento del arrendador, no existe un criteric de-
finido para determinar hasta que grado las mejoras que se encuentra fa--
cultado el arrendatario a realizar pueden variar la forma del inmueble -
sin que se considere violada la obligacibn que se comenta, por lo que —-
queda 2 cargo de las autoridades judiciales el determinar la gravedad de
la alteracién que se produzca en cada caso concreto, p@ies resulta evi--
dente gue sustituir los cristales de las ventanas poralgunos de mejor ca
lidad, es una mejora por la que se modifica el inmueble Bin que se incum
pla con esta obligacién, asi como notorioc es que se transgrede, si la me
Jjora consiste en aumentar el nimero de las habitaciones, sin embargo po~
demos mencionar que las modificaciones que entrafien peligro respecto de-
la estructura del inmueble constituyen una violacién de esta obligacibn.

El incumplimiento de la obligacién que se comenta, da origen a una ac-
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cién peculiar de cumplimiento forzoso consiste.te en que el arrendatario
devuelva al inmueble la forma que tenia al celebrar el contrato, as{ co~
mo la accibén de dafios y perjuicios.

El art{culo 2442 impone al arrendatario la obliga-—
cidén de devolver el inmueble arrendado, al concluir el arrendamiento, la
obligacién que nos ocupa tiene una gran trascedencia en las relaciones -
adjetivas derivadas del arrendamiento habitacional, en la actualidad, en
efecto, ya que la mayoria de las controversias en materia de finca urba-
na d2stinada a habitacién se refieren a la declaracién de la terminacién
del contrato de arrendamiento por causa de la expiracidn del plazo pacta
do en el contrato, o bilen del plazo de desocupacién a que ae refiere el-
artfculo 2487; ya que se trata de la obligacibn a cargo del arrendatario
que se incumple con mayor frecuencia, en nuestro concepto con frecuencia
alarmante, generando las acciones de cumplimiento forzoso y de dafios y -
perjuicios, con la peculiaridad de que el juicio de conocimiento por el-
que se hace efectiva, invariablemente tiene una duracidén superior de un-
afo, y en ocasiones se prolonga indefinidamente por periodos de diez ~-—-
afios o mAs, prorrogando el contrato de arrendamiento injustamente, en el
Cédigo de Procedimientos Civiles anterior al que nos rige, por el incum-
plimiento de esta obligacidn procedia el ejercicio de la accién de desa-
hucio, misma que fué considerada inconstitucional por la Suprema Corte-~
de Justicia de la Nacién portransgredir la garantfa constitucional de se
guridad juridica prevista por el articulo 14, como consecuencia de los a
busos por parte de los arrendadores en su ejercicio, el C6digo Procesal-

vigente suprimi6é el incumplimiento de la obligacién que nos ocupa como -
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causal de desahucio, sin embargo, remitid el cumplimiento forzoso de la-
obligacién de restitucidn del inmueble arrendado a un juicio de conocl--
miento ordinario, y posteriormente, en 1984, a un procedimiento especial
de controversia de arrendamientc habitacional, que en su aplicacién pler
de su especialidad, durando en su substanciacién, en la mayoria de los -
casos, més q.ue un procedimiento ordinario. (97}.

(9) Ob. cit. de GAUDEMET, Eugene, p.p. 238,
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CAPITULO SEGUNDO.

Terminacién de los Contratos de Arrendamiento

de Fincas Urbanas destinadas a la Habitacién,
en_el Distrito Federal.

El contenido del presente capfitulo segundo, expone--
las diversas figuras jurfdicas existentes en nuestro Cédigo Civil, para--
dar por terminada una relacién contractual derivade de un arrendamiento——
habitacional, dentro del marco jurfdico vigente,

POR EXPIRAR EL PLAZO,

La terminaci6én del plazo es la forma normal de termi
nar las relaciones derivadas de un contrato de arrendamionto habitacional
y de cualquier arrendamiento en general, debido a que por definicién la -
transferencia del uso o goce que deriva del arrendamiento, es tan sblo de
forma temporal, en el arrendamiento habitacional,(10).

Hablemos en primer término de lo que es el plazo de-~
los contratos de arrendamiento, conforme a lo estabiecido por el articulo
1953, el término constituye uns modalidad de las obliguciones a través de
la cual las partes sefinalan para el cumplimiento de una obligacién un dia-
cierto; existen algunas peculiaridades respecto de la modalidad de las —-
cbligaciones conten’idaa en el contrato consistente en el término que se -
estipula en forma de plazo, como lo son las prérrogas legales del plazo -
del arrendamiento, la llamada prérroga " voluntaria " por dos aflos, lla-——
mada as{ porque depende de la voluntad del arrendatario, y la técita re——
conduccidn. Existen igualmente dos modalidades de plazos para los con-
tratos de arrendamientos habitacionales, los deterninados y log inde——w——

{10} Ob, cit. de ARRELLANO GARCIA, p.p. 428.
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terminados, y dos tipos de plazos, los legales y los convencionales.

Analicemos la terminacién por extincién del plazo de
los contratos por tiempo determinadoe. A causa de la finalizacidn del -
plazo, segin lo dispuesto por el articulo 2484, los arrendamientos que -
ahora nos ocupan terminan el dia prefijado sin necesidad de desahucio, -
sin embargo, la terminacién de los contratos en comento no opera de ple-
no derecho, es decir que la exigibilidad de la obligacidn de desocupa-—
cién se encuentra supeditada hasta el momento en que ha de ser pronun--
ciada por una autoridad judicial, con el objeto de no.incurrir en la vio
lacién de la garantfa constitucional consagrada en el artfculo 14 de -
nuestro ordenamiento fundamental, por lo que nadie puede ser privado de~
un derecho sin que medie juicioc en el que sea previamente oido y venci--
do.

Por esta razén el arrendador debe concurrir a los —
tribunales a solicitar la declaracibn de la terminacién del contrato de-
arrendamiento habitacional en un periodo no mayor de diez dias contados-
a partir del dfa fijado para la terminacién del contrato, en juiclo de -
conocimiento y en la via especial de controversia en materia de finca ur -’
bans destinada a la habitacibn, so pena de que opere la tAcita reconduc~
cién, con sus consecuencias juridicas, o bien después de transcurride el
lapso de dos meses contados a partir de la notificacién al arrendatario-
de la voluntad del arrendador de dar por concluida la relacién de arren—

damiento por tiempo indeterminado.(11).

Hemos mencionado que existe una variante del plazo -

del contrato de arrendamiento celebrado por tiempo determinado, consis-—

(11) BRISENO SIERRA, Humberto, "El Juicio Ordinario Civil", Edit. Trillas,
2a. edicién, México, 1986, 427.



*e¢nte en la prérroga legal del contrato conocida como prérroga volunta-
ria por depender de la voluntad del arrendatario, procedamos al anflisis
de este derecho de prérroga.

La variante del plazo de los contratos de arrenda~--—
miento habitacional celebrados por tiempo determinado, o en su caso por-
tiempo indeterminado, es la prérroga del plazo del contrato hasta por —-
dos aflos, que por disposicibén de la ley tiene derecho a disfrutar el —--
arrendatario {artfculo 2448-C). Hemos dicho que el plazo de los contra-
tos de arrendamiento habitacional tiene elementos distintivos, como lo -
es que existe la fijacién legal de un plazo mfnimo y uno méximo, as{ co-
mo que el plazo minimo legal, estipulado voluntariamente como obligato--
rio para ambas partes se ve adicionado por voluntad de la ley en dog ~—-
aflos més obligatorios para el arrendador y voluntarios para el arrendata
rio, de igual forma ha sido comentado que el (Gnico requisito sustantivo-
para el goce de esta prérroga es estar al corriente en el pag¢ de la ren
ta, ¥y que el incumplimiento del arrendador de esta obligacién solamente-
da derecho a la reparacién de los dafios e indemnizacibn de los perjui---
cios sufridos por el arrendatario, sin embargo, también se ha dicho que-
por el incumplimiento de la obligacién a cargo del arrendatario de entre
gar el inmueble se genera la accién de cumplimiento asi como la de dafios
y perjuicica. Comentaremos ahora de la actualizacibén en la prictica fo-
rense de este derecho de prbérroga de contrato, al efecto es de comentar-
se que existe un requisito de carfcter adjetivo para el goce de este de-
recho, el que se ejercite durante la vigencia del contrato, ademis de al

gunos criterios peculiares para el ejercicio de este derecho, de los cua



les discrepamos, como e) que solamente proceda para los contratos reali-
zados por tiempo determinado; su ejercicio requiera de juicio de conoci-
miento; no pueda ser opuesto como excepcifn; etc.

En primer lugar la prérroga del contrato solamente -
procede en aquellos contratos que se hayan pactado por tiempo determina-
do, es decir, no procede en quellos contratos que fueron pactados por ==
tiempo indeterminado, y por extensibn, si sobre un contrato que fue pac-
tado por un plazo cierto opera la thcita reconduccidn tampoco procede el
derecho de prérroga, por 1o que solamente procede este derecho durante -
la vigencia del plazo determinado.(i2).

Hablaremos shora de la terminacidn por extincién del
plazo de los contratos de arrendamiento realizados por tiempo indetermi-

nado, o de aguellos que por virtud de la ley adquieren esta variante.

Puede pactarse legalmente que los contratos de arren
damiento habitacional secan por tiempo indeterminado, siempre y cuando -—
sea mayor de un afio (artfculo 2448-C), y menor de diez efios (articule --
2398), ademfis, puede ser que un contrato por tiempo definido adquiera es
ta variante si opera sobre &1 la figura de la thcita reconduccidn, esta-
figura jurfdica no es otra cosa que la prérroga legal, por tiempo inde--
terminado, del contrato, que se actualiza cuando una vez que ha fenecido
el plazo del contrato, o la prérroga de éste, si la hubo, continda el --
arrendatario en el uso o goce del inmueble arrendado sin oposicibn del -
arrendador, pagando la renta correspondiente (artficulos 2487 en relacién
con el 2486).

Para estos casos, el procedimiento es el siguiente:-

(12) Ob. cit. de BRISENO SIERRA, p.p. 524.
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dado que el arrendamiento por tiempo indeterminado concluye a voluntad -
de cu.llqulern de las partes contratantes, previo aviso que dé a la otra-
parte en forma indubitable con dos meslea de anticipacidén (artfculo 2478)
parece que efectivamente el contrato termina en ese momento, es decir, -
dos meses despubés de que se ha dado el aviso en forma indubitable, sin -
embargo, debemos recordar que la terminacién del contrato debe ser decla
rads por autoridad judicial, por ello el arrendador debe concurrir a los
tribunales a solicitar la declaracidén judicial de que efectivamente ha -
terminado el contrato, do & su d da la notificacién indubita

ble, que para los efectos de esta instencia, es recomendable que dicha ~
notificacién sea realizada por, o ante, fedaterio pGblico, aunque no —-
obligatorio.

POR RESCISION.

La rescisién del acto jurfdico, es otra forma de dar
por terminado el contrato de arrendaniento habitaciional, procedamos ahg
ra a su anflisis:

La forma de dar por terminado el contrato de arren--
damiento habitacional a través de la rescisién de las obligaciones que-
de &1 se desprenden, tiene dos variantes, a saber, las que necesitan de-
claracidn judicial para su procedencie, y las que no requieren de esta -
formalidad judicial; por ser las primeras la regla general, nos ocupare-

mos de ellas en primer término.

La regla general para resolver las obligaciones deri
vadas de los contratos de arrendamiento habitacional es que procedan por

declaracién judicial, conforme con lo dispuesto por el artfculo 1949 que
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ustablece que la facultad de resolver las obligaciones se entiend: implf
cita en las reciprocas para el caso de'que uno de los obligados no cum-
pliere lo que le incumbe, al efecto, el Cédigo expresamente prevee los —
casos en que las partes pueden solicitar la resolucibn del contrato, y -
éstos son los siguientes: para el arrendador, cuando el arrendatario no-
cumpla con el pago de la renta en los términos convenidos; cuando el ——-
arrendatario usare el inmueble arrendado en forma diversa a la de habita
cién; cuando el arrendatario subarriende el inmueble sin consentimiento-
del arrendador {articulo 2489); cuando el arrendataric, sin consentimien
to realice excavaciones en busca de tesoros {(artfculo 882}. Para el —-~
arrendatario, cuando se vea privado por un plazo mayor de dos meses del-
inmueble arrendado por causa de reparaciones , por caso fortuito, fuerza
mayor, o por eviceidn; cuandn el arrendador se oponga sin motivo Justifi
cado al subarrendamiento.{13).

Es d=stacable que &stas no son las finicas causas de-
resolucién de los contratos de arrendamiento inmobiliario habitacicnal,-
dado que conforme al citado artfculo 1949, la rescisidn procede por el -~
incumplimiento de las obligacioncs cuntra!dns;'nsi como también que no -
todo incumplimiento produce una causa de rescisién, debemos tener presen
te que las obligaciones de cuyo incumplimiento se trata en el Cédigo, —-
son aquellas denominadas como legales, es decir, impuestes por la legis-
lacién, sin embargo, existe la posibilidad de contraer una mltiple gama
de obligaciocnes adicionales a éstas, y que su incumplimiento puede produ
cir una causa de resolucién del contrato, independientemente del pacto -

promisorigexpreso que libremente puede estipularse, y del cual nos ocupz

(13) Ob. cit. de BRISENO SIERRA, p.p. 684.
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remos lineas adelante, en todo caso, salta a la vista que para que se —-
actualice una causal de rescisifn, el incumplimiento de obligaciones de~
que se trate debe ser grave, por lo cual debe ser valorado cuidadosamen—
te, por el legislador o en su caso por el juzgador.

Debido a que las obligaciones a cargo de las partes—
han sido comentadas con anterioridad, es obvio de repeticiones que consi
deramos inecesarias, nos limiteremos a enunclar en forma breve cuales --
83n las causales de regolucién del contrato, remitiéndonos al apartado -
correspondiente para el esclarecimiento del cumplimiento de las obligr--
ciones de las partes. En lo tocante a las cbligaciones a cargo del ———m
arrendador, el incumplimiento de las siguientes pueden ser causales de -
rescisién.

Los artfculos 2431, 2432, 2434 y 2445 en relacibn ~-
con el 2490, establecen como causa de rescisibén imputable al arrendador,
1a privacién total o parcial del inmucble arrendado por un plazo mayer -
de dos meses, es decir, el incumplimiento de las obligaciones de entre--
gar el inmueble, de no interferir en su us> y/o de garantizar el uso o -
goce pacifico del inmusble; esta causal de rescisibén es optativa para -
el arrendatario, quien puede solicitar'alternativamente, la disminucién-
en el precio de la renta para el caso de que la privacidn sea parcial ,—
y para el caso de que sea total tiene el derecho de no pagar el precio -
de la renta en tanto dure la privacién, ademés de ocupar el inmueble con
tinuando en el uso o goce, une vez que cese la causa de la privacién,-
pagando la misma renta hasta que termine el contrato (artfculo 2491)(14),

El artfculo 2492 establece como causa de rescisibn -

(14) ob. cit. de BRISERO SIERRA, p.p. 789.
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imputable al arrendador, el hecho de que se oponga, sin motivo fundado,-
al subarriendo que con derecho pretenda hacer el arrendatario, es decir,
que una vez concedida la autorizacibén para celebrar subarriendos en geng
ral, o unsubarriendo en particular, se oponga a su celebracibn sin que -
medie motivo fundado, con lo que haria al arrendatario respondable soli-
dario del cumplimiento del contrato por parte del arrendataric substitu-
to, o subarrendatarie, lo cual es contrario al espf{ritu de la ley, ya —-
que se equipare a una cesién de derechos al considerar al subarrendata--
rio subrogado de todos los derechos derivados del arrendamiento (articu-
lo 2482).

Por 1o que hace al ‘incumplimiento de las obligaci6-
nes a cargo del arrendatario que pueden producir una causal de resolu-——

cibn del contrato, &stas son las siguientes,

Los artfculos 2425 fraccibén I y 2427 imponen al a--—-
rrendatario la obligacién de pagar el precio de la renta en la forma y -
tiempo convenidos, desde que se recibe la cosa arrendada hasta gue se de
vuelva al arrendador. El incumplimiento de esta obligacién genera las -
acciones de rescisién y cumplimiento forzoso, las cuales, por regla gene

ral no son excluyentes, asi como la accibébn de desahucio.

El artfcule 2425 en su fraccibdn II1 impone al arren~
datario la obligacisn de usar el inmueble arrendado para habitacién, es-
ta es una obligacibn compleja que se compone de los siguientes elementos
usar el inmueble, que el uso dado al inmueble sea el habitacional. El in
cumplimiento de esta dpble obliracibn, en cualquiera de sus partes, pro
duce la accién de rescisibn. (15),

(15) Ob. cit. de BRISENO SIERRA, p.p. 834,
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. Los artfculos 2425 fraccién 11, 2415, 2441, 2442 y -
2444, imponen al arrendatario la obligacién de conservar elinmueble, es-
ta es también una obligacidn compleja y se secciona en las siguientes --
partea; conservar el inmueble en buen estado y responder de los perjul--
cios que sufra por su negligencia o por la de sus familiares, eirvientes
o subarrendatarios; realizar las reparaciones de los deterioros de poca-
importancia; y omitir varjer la forma del inmueble arrendado, sin consen
timiento del arrendador; de las cuales son causales de rescisibn, el in-
cumplimiento de las obligacibnes de variar la forma del inmueble, no per
mitir las reparaciones urgentes o necesarias, que constituyen negligen--

cia del arrendatario, para efectos del pago de dafios y perjuicios.

C ahora la da variante de la rescisién
del contrato de arrendamiento, es decir, 1a que procede sin que para e-——
1lo sea necesaria una declaracién judicial. La regla general para que o-
pere entre las partes esta clase de resolucién de las obligacibnes es es
blecido por convenio entre ellas y recibe el nombre de pacto comisorio.

Para que sea vAlido el pacto comisorio, es menester-
que las partes lo estipulen expresamente en el contrato, por lo que rec{
be tembién el nombre de cliusula resolutiva expresa, esta convencién no-
puede ser interpretada en el sentido de las demis clfiusulas del contrato
ni deducida de ln intencién de “los contratantes, ya que en ese sentido-
es 1a resolucién de las obligaciones por pacto comisorio tlcito a que se
refiere el artfculo 1949 al que nos hemos referido.(.26).

Otra forma de dar por resueltas las obligaciones de-

rivadas del contrato de arrendamiento habitacional unilateralmente, es -~

{16) Ob. cit. de AGUILAR CARVAJAL, p.p. 235.
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prevista por el articulo 2416 para el caso de que el arrendsdor no real’
ce opurtﬁnamente las reparaciones urgentes o necesarias gque reguiera el-
inmueble arrendado, previo aviso por parte del arrendatario de la necesi
dad de las reparaciones, ya que el numeral en cita establece la facultad
de acudir a los tribunales a requerir el cumplimiento forzoso, o bien a-
rescindir el contrato.

POR CONVENIO EXPRESO.

El artfculo 2483 en su fraccibén II establece como —
forma Qe terminacién del contrato de arrendamiento, el convenioc expreso-
celebrado por ambas partes, conforme a lo previsto por el articulo 1792-
en relacién con el 1793 interpretado a contrario sensu, el convenio es—-
una forma de extinguir las obligaciones derivadas del contratoc de arren-
damiento habitacional, el cual debe Ber cumplir con la Torma escrita, y-
ser celebrado por las mismas pertes que celebraron el contrato original,
o en caso contrario, las partes que lo celebren deben estar debidamente-
legitimadas para su celebracibn, siendo vAlidos los comentarios hechos —
respecto- de los elementos formales hechos con anterioridad con respecto
del contrato de arrendamiento original, existe sin embargo una limitante
para el cumplimiento forzoso de este convenio, y es que sblo se puede pe
dir su ejecucibn mediante juicio de conocimiento, en un procedimiento de
controversia en materia de finca urbana destinada a la habitacién si no-
fue celebrado ante fedatario pfiblico, en el que se debe acreditar su e-—
xistencia, con el consiguiente embarazo del tiempo para su tramitacién -
ya que procede el juicio ejecutivo civil (nicamente para titulos que ——-

traigan aparejada ejecucibn y traen aparejada ejecucién para el caso que
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nos ocupa, loe instrumentos piblicos - 1éase convenios celebrados ante ~
fedatario pliblico~, o los convenios celebrados en el curso de un procedi
miento judicial-cuando el convenio se celebra para dar por concluido un-

Juicio de arrendamienf:o-, o bien cualquier d to privado io -

después de reconocido por guien lo hizo o lo mandS extender (articulo --
443 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal), por-
lo que podemos decir que para que un convenio por el que se termina un -
contrato de arrendamiento sea efectivamente vélido y exigible a las par-~
tes por via ejecutiva civil, se requiere que sea celebrado ante fedata~-~
rio pfiblico, pues actualmente carece de congruencia que un arrendatario
que incumpla con un convenic de esta naturaleza lo reconozca expresamen-
te en un procedimiento de medios preparatorios a juicio ejegutivo civil-
que se promueva en los términos del capftulo I del tf{tulo quinto en rela
cibn con la fraccién IV del artfculo 443 del Cédigo de Procedimientos Ci
viles para el Distrito Federal, considerando la falta de honestidad tan-
to social como profesional que desgraciadamente impera en el Ambite pro-

cesal en materia de arrendamiento inmobiliario.-

POR PERDIDA O DESTRUCCION,
DEL INMUEBLE.

El articulo 2483 en su fraccién VI prevee comoc causa
de terminacién del arrendsmiento, la pérdidacdestruccibn del inmueble da
do en arrendamiento, esta causa de terminacién de la relacibén contréc--——
tual implica la pérdida total del inmueble materia del arrendamiento, y-
se explica por sf misma, ya que el objeto directo del contrato es la o~
bligacién de dar , o sea, el goce © uso que debe el arrendader transfe--—

rir al arrendatario, y si el ocbjeto indirecto del contrato deja de exis-—
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tir, el contrato carece de materia, as{ es, y en todo caso es de comen--
tarse que la pérdida a que se refiere csta causa de terminacién difiere-
de la pérdida total, temporal a que se refiere el nticuio 2431, ya que-
este sup;)ne qua no obstante ser total la pérdides del inmueble, es posi—
ble efe?tunr su rehabilitacién en un perfodo que sea menor al plazo del-
arrendamiento, a efecto de que al cesar 10; causa de privacién pueda el a
rrendatario continuar en el uso o goce del inmueble, en tanto que el ca-
8o que nos ocupa implica que la pérdida sea mis o menos permanente de mo
do que el inmueble no pueda ser rehabilitado antes de que concluya el -~
plazo del arrendamiento.

POR EXPROPIACION DEL
INMUEBLE.

El articulo 2483 en su fraccién VII establece la ter
minaciSén del arrendamiento por expropiacién del inmueble, es decir, que~
8i el inmueble materia del arrendamiento es expropiado por el Ejecutivo-
Federal através del Departamento del Distrito Federal larticulo 27 de la
Const!tuc-ién de los Estados Unidos Mexicanos en relacidn con el articulo
3 de 1la Ley de Expropiacién), por causa de utilidad pGiblica (artfculo 1-
de la Ley de Expropiacién ) termina el arrendamiento (articulo 2410), en
este caso tanto, tanto arrendador como arrendatario tienen derecho a ser
indemnizados (artfculo 2410 en relacién con los articulos 10, 19 y 20 de
1a Ley de Expropiacién), siempre que el contrato de arrendamiento se en-
cuentre registrado en la Tesoreria del Distrito federal, en caso contra-

rio, el arrendad

serd r le de los daflos y perjuicios que sufra-~
el arrendatario por su omisibn, (artfculo 2448-F).
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El Arrendatario se encuentra legitimado para promo--
ver el juicio correspondiente para la revalidacidn del monto de la indem
nizacibén en los términos de los artfculos 11 al 17 de la Ley de Expropia
cibn,

POR CONFUSTION,

El artfculo 2483 en su fraccién V establece la termi
nacién del arrendamiento por confusién, lo cual supone que el arrendata-
rio, su cényuge si es el régimen patrimonial de sociedad conyugal el que
rige sus relaciones matrimoniales, o aquellos sobre los que ejerza la pa
tx;ia potestad, adquieran los derechos reales de propiedad, usufructo, ha
bitaci6n, o el derecho personal de comodato, sobre el inmueble arrendado
con posterioridad al contrato de arrendamiento.(17).

POR EVICCION.

El articulo 2483 en su fraccibn octava establece la-
terminacidén del arrendamiento por eviccién del inmhueble, la actualiza--
cibn de esta hipbtesis requiere que el arrendatario sea desposeido del--
inmueble arrendado por virtud de sentencia ejecutoriada (artfculo 2118},
y para ello es menester que el arrendatario sea llamado & juicio como —-
tercero a efecto de que le pare perjuicio la sentencia del julcio natu—
ral {artfculo 14 de la Constitucién de los Estados Unidos Mexicanos en -
relacién con el artfculo 93 del Cbdigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal), o bien que comparezca voluntariamente al juicio para-
constituirse en coadyuvante del arrendador (articulo 655 y 656 del C&di-
go de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal), y en caso de ser

el arrendatario el demandado en el juicio, debe denunciar el negocioc al-

(17) PALLARES Eduardo, "Derecho Procesal Civil", Edit. PorrGa, S.A., -
10a. edicibn, México, 1983, 265.
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arrendador { artfculo 657 del C6digo de procedimientos Civiles para el -
Tistrito Federal). Los casos en que el arrendatario puede ser privado de
1la posesién del inmueble por causa de eviccién son los siguientes: cuan-
do el contrato de arrendamiento haya sido celebrado dentro de los sesen~
ta dias anteriores al embargo practicado _Eobre el inmueble arrendado, y-
este es rematado en pfiblica almoneda (artfculo 2495), lo cual es una re-
gla excepcional, ya que, en primer términa; por regla general, el cambio
de propietario no extingue el arrendamiento (articulo 2409), y por otra-

parte, no se requiere que el arrendatario sea oido y vencido en juicio,-

por considerarse habiente del arrendador. Que el arrendador haya da
do en arrendamiento en dos ocagiones, a dos diferentes arrendatarios, pa
ra que en el mismo plazo tengan el uso o goce -del inmueble, y sea el a——
rrendaterio segundo en tiempo quien tenga la posesibén del inmueble (arti
culo 2446). Que’ el arrendador haya sido indebidamente representado al ce
lebrar el contrato de arrendamiento (artfculos 2557 y 2561), sea copro—-
pietario y los dem&s coopropietarios no bayan autorizado el arrendamien~
to {artfculo 2403), sea usufructuario y se extinga el usufructo (artfcu-
los 1002 y 1048). Que el arrendador sufra la eviccibn por el ejercicio -~
de una accién de nulidad absoluta, ya que la nulidad relativa siempre -—
permite que los actos juridicos surtan sus efectos (articulos 2226 y 22-
27).

POR NULJDAD.
El artfculo 2483 en su fraccién III establece la ter

minacidén del arrendamiento por nulidad, es de destacarse que la inefica-

cia jurfdica, para el caso cue nos ocupa, puede incidir en el acto juri-
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dico en su conjunto, o en determinadas estipulaciones, la ineticscin de~
&quel produce la ineficacia de éstas, pero sblo en algunos casos la nu-
1lidad de las estipulaciones produce la nulidad del contrato de arrenda—
miento habitacional, en atencidn del principio de conservacidén de los —
contratos enunciado por el artfculo 2238.,

La ley, establece una triple divisién para el caso de
las ineficacias juridicas, estableciendo la inexistencia para el caso de
qué no se cumplan los elementos esenciales del contrato, nulidadabsoluta
y nulidad relativa para el caso de que sean los elementos formales los —
que no'sean satisfechos, dependiendo de la prescriptibilidad, confirmabi
lidad, y legitimacidn para su ejercicios

Tomando en consideracifn que las relaciones jurf{di—
cas en materia de arrendamiento de finca urbana destinada a la habita-—
cién son de orden piiblico e interés social (artfculo 2448), podria supo-
nerse que las nulidades que se produzcan en esta materia deben ser abso-
lutas, e incluso de pleno derecho, en atencién a lo previsto por el artf
culo 8 en relacidén con el 2448, sin embargo, esto es rara vez cierto, si
tomamos en cuenta que las ineficacies tienen en el Cédigo un tratamien-
to particular para cada situacién, y de las hipbtesis previstas, por re-

gla general no se desprende estas clases de ineficacia.(g).

Sentado lo anterior, procedamos & la enunciacién de-
las ineficacias que produce la frustracién del contrato de arrendamiento
que no su terminacién, ya que el vicio que genera una ineficacia biene ~
de origen, as{ como que el efecto de la declaracién de la ineficacia »s-

retroactivo.

(18) Ob. cit. de PALLARES, p.p. 421.
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Ineficacia por falta de consentimiento, se actuali
za cuando las partes carecen de capacidad de ejercicio, o no se encuen--
tran legitimadas para la celebracifn del contrato, esta accibn de inefi-
cacia que frustra el contrato, es de caricter relativo, ya que el acto -
es confirmable y la mccién de ineficacia es prescriptible.

Ineficacia por vicios en la manifestacién del consen
tlmiento, se actualiza cuando el factor determinante de la voluntad es —
obtenido a causa del error, dolo, mala fe, violencia o lesibn, esta ace~
ci6n de ineficacia que frustra el contrato, es de carfcter relativo, ya-

que el acto es confirmable y 1a accidn de ineficacia es prescriptible.

Ineficacin por ilicitud en el objeto, se actualiza -
cuando el arrendador da el uso o goce del. inmueble en una zona que por-
virtud de la legislacibn administrativa se encuentra prohibido el usoc ha
bitacional, esta accidén de ineficacia es de carfcter absoluto.(18).

(19) Ob. cit. de PALLARES, p.p. 582.
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CAPITULO TERCERO.

Exposicibébn de motivos y Dehate de la Cimara de Di——
putados, respecto de las Reformas 2 las Disposicio—
nes Legales, en el aflo de 1984,

Para poder comprender con mayor claridad las Refor-
mas Legislativas, acaecidas en el aflo de 1984, trataremos de exponer en—
el presente capftulo, 'al proceso previo 8 su aprobacién por parte de la-~
Chmara de Diputados; el cual se integra por las diversas casusas y moti—-
vos expuestos por los distintos Diputados desde los &mbitos sociales y -
econbmicos, y asf lograr el total concenso del Pleno de la Chmara de Di-
putados, por las razones aducidas en la misma, dando como etapa final, -
ia aprobacién de las diversas Iniciativas de Ley que le sc;n presentadas.

Iniciaremos con la Exposicién de Motivos presentada
por los Diputados representantes de los Diversos Partidos Polfticos que-
integran a la Cémara de Diputados; continuando con las Disposiciones Le-
gales reformadas del Cédigo Civil, para poder entender mis eficazmente ~
su nueva creacibn; y para finalizar se tontemplari la discusién suscita-
da en el Pleno de la Cémara para su total aprobacibn.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

El dfa 17 de diciembre de 1984, ante el Pleno de la
Cémara de Diputados, ce did lectura al Informe rendido por la Comisién -
Especial sobre Inmuebles en Arrendamiento. Esta Comisién se constituyd -
por acuerdo del Pleno de la Cémara de Diputados, el 23 de diciembre de ~
1983, como consecuencia de la proposicibn que formuld la comisién Legis-
lativa del Distrito Federal.
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La Comisién se integrd con representantes de todos ~
los grupos parlamentarios que concurren al Pleno de la Cémara de Diputa-
dos. La Comisibén iniecid formalmente sus labores el seis de Enero del aflo
de 1984, y procedié a analizar ias nueve iniciativas presentadas, en re-
lacién con la materia inquilinaria, pendientes de dictaminar. Las infecia

tivas a estudlo, fueron las siguientes:

A).- "Proyecto de iniciativa de Ley de Defensa del -
Inquilino" formulado por la fraccién parlamentaria del Partido Popular -
Socialista, presentadaante Pleno de la Cimara de Diputados en la Sesidn-
del silete de Noviembre de 1978.

B).- "Ley de Arrendamiento de Inmuebles para el Dis-
trito Federal" formulada por la fraccibén Parlamentaria del Partido Autén
tico de la Revolucibén Mexicana, presentada al Pleno de la Cémara en la -
Sesién de 24 de Septiembre de 1981.

C).- “Ley de la Vivienda Popular e Inquilinato para-
el Distrito Federal" formulada por el Diputado Juan Ugarte Cortés, pre--
sentada en el pleno de la Chmara el 22 de Septiembre de 1981.

D).~ "Iniciative de Ley Para Crear, Reformar, Adicio
nar y derogar Diversos artficulos de los Cédigos Civil y de Procedimien—-
tos Civiles para el Distrito Federal y Federal de Procedimientos Civi-—
les: de las Leyes Federales de Proteccién al Consumidor y la de Hacienda
del Distrito Federal con relacién al arrendamiento de inmuebles para la-
vivienda familiar y el arrendamiento de bienes muebles en general formu
lada por diversos Diputados del Partido Revolucionario Institucional, —-
presentada al pleno de la Chmara el 14 de Diciembre de 1981.
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E). - "Iniciativa de Ley para Deragu} el Decreto del
Ejecutivo Federal de 24 de Diciembre de 1948 que proérroga porministerio~
de ley y por tiempo indefinido los contratos de arrendamiento", formula-
da por el Diputado Miguel Angel Campose'ﬁ, presentadanl Pleno de 1a Céma
ra el 23 de Dicienmbre de 1981.

F).~"Iniciativa de Reformas al Titulo Sexto del Cé3ji
go Civil y Adicién del Capitulo Décime" formulada por la fraccibn parla-
mentaria del Partido Socialista de los Trabajadores, presntada al Pleno-
de la Camara el dfa 9 de Noviembre de 1932.

G).-"Iniciativa de Reformas al artfculo 2399 del C6-
digo Civil para el Distriteo Federal" formulada por el Diputado Alberto —
Salgado Salgado, presentada ante la Comisién Permanente el 16 de Febrero
de 1983,

H).~-"Iniciativa dc Decreto de Prérroga en la Vigen-—
cia de Contratos de Arrendamiento" formulada por el Diputado Héctor Rami
rez Cubllar del Partido Popular Socialista presentada ante 1a Comisién-~
permanente el 27 de Abril de 1983.

I).-"Iniciativa de Ley Federal para controler el pre
cio de las rentas de los . inmuebles destinados a habitacibén, Iniciativa-
de Reformas y Adiciones al T{tulo VI del Cédigo Civil e Iniciativa de Re
formas a los artfculos 202 y 489 del Cédigo de Procedimientos Civiles -
del Distrito Federal" formulada por la fraccién parlamentaria del Parti-
do Socialista Unificado de México, presentadaante la Gran Comisién el 20
de Julio de 1983,

El 6 de Marzo, la Comisibn recibid la visita del se-
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cretario de Desarrollo Urbano y Ecologfa, quien explicd el Programa Na--

cional de Vivienda y r & las interr que le fuerdén formule--
das por los diferentes grupos parlamentarios,

La Comisién acordd celebrar reuniones de trabajo con
diversos organismos relacionados con la materia de vivienda para arrenda
miento como la Confederacién Nacional de Inquilinos y Colonos, Chmara de
Propietarios de Inmuebles del Distrito Federal, A.C., Barra Mexicana del
Colegio de Abogados, Instituto de Investigaciones Jurfdicas de la —we-wm
U.N.A.M,, Clmara Nacional de comercio de la Ciudad de méxico, etec. Para
tal efecto determind solicitar, que los participantes presentaran por es

crito sus puntos de vista en relacién con el siguiente temario:

- Proposiciones especificas para la regulacibn del -
precio de 1la vivienda en arrendamiento, renta inicial e incrementos.

~ Proposiciones especificas para la regulacién juri{-
dica entre arrendador y arrendataric de la vivienda en arrendamiento.

- Participacién del Estado en la oferta de vivienda~
en arrendamiento.

~ Relacién de los organismos financieros estatales -
y el crédito para la vivienda en arrendamiento.

- Proposiciones para 1a transformacién de vivienda a
rrendada en vivienda propia.

- Proposiciones para incrementar la oferta de vivien
da en arrendamiento.

- Proposicionesrelativas a la vivienda en arrénda--——

miento sujeta a rentas congeladas, subarrendamiento.
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- Participacién de la Procuradurfa Federal de la De-
fensa del Consumidor para la 8gil conciliacién de las diferenciass entre-
entre arrendador y arrendatario.

Las conclusiones obtenidas después de haber analiza-
do las aporteciones de cada uno de dichos orgenismos se sintetizan en --
los siguientes rubros.

LA LEGISLACION EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO EN LOS --
DIFERENTES ESTADOS DE LA REPUBLICA,

La Comisibn tuvd especiml inter&s en estudiar la le-
gislaciébn nacional en materia de arrendamiento tanto para ilustrar su --
criterioc como para aprovechar la experiencin observada en la Repiblica,

Se tuvieron a la vista la lLey del Inquilinato del Es
tado de Sonora publiceda en £l Boletin Oficial el 16 de noviembre de ~--
1959 y la Ley Inquilinaria del Estado de Querétaro publicado en el Perib
dico Oficial el 17 de abril de 1961, con la advertencia de que tales le-
yes son las que especificamente han sido pronunciadas para atender el fe
némeno ingquilinario.

Asimismo, la Comisibn tuvo & la vista las reformas a
los C6digos Civiles de otras entidades de la Federacifn que fueron he——-
chas con el propbsito definido de atender a los problemas inquilinarios.

El Estado de Agumscalientes, segln Peribébdico Oficial
de 21 de enero de 1962 reformé el Cédigo Civil estableciendo el control-
de rentas segfin determinadas especificaciones legales.

El Estado de Baja California Norte reformb su Ccéaigo
Civil, segflin publicacidn que aparece en el Peribdico Oficial el 10 de ju
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nio de 1983 para establecer expresamente que la determir.acibén de la ren-

ta en los contratos de arrendamiento deber& cstablecerse en moneda nacio
nal. ’

El Estado de Coahuila modificé su Cédigo Civil, se—-
glin publicacién aparecida en el Pcribdicd Oficial de 9 de octubre de —-
1981, para establecer la forma escrita del contrato de arrendamiento y -
la prohibicibn al arrendador de rehusar como fiador & una persona que no
reuna los requisitos de Ley.

El Estado de Veracruz reformd su Cddigo Civil, segiin
publicac!én en la Gaceta Oficinl de fecha 30 de septiembre de 1980 para
establecer la formalidad del contrato de arrendamiento; de rescindir el-
contrato por causa de muerte; la vigencia del contrato a pesar de la ——
itransmisiénde la propiedad, la prérroga de los.: contratos y ejercicio —-
del derecho del tanto.

El Estado de Yucatéin reformd su Cédigo Civil, segln-
publicacibén en el Diariv Oficial de fecha 1° de junio de 1981 para esta-
blecer la definicibn del contrato de arrendamiento; las obligaciones del
arrendador, la prérroga del contrato y el derecho del tanto. En tal Dia
rio Oficial aparecen también reformas al ordensmiento procesal en lps —-
que se incluye la procedencia del juicio de arrendamiento; la competen--
cia de los jueces; los requisitos para promover; las excepciones y las -

normas especificas para desahucio y lanzamiento.

En relacibén con la prérroga de los contratos de ——-—
arrendamiento o bien con la congelacién de rentas, la Comisibn destaca -
que el Estado de Cuerrero, segln publicacién en el Peribddico Oficial de-
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to por un afio, a partir de la fecha de publicacién del decreto; el esta-
do de Queré-taru, segfin publicacién aparecida en el Peribdico Oficial de-
7 de Octubre de 1982, igualmente decretd la prérroga de los contratos de
arrendamiento por un aflo a partir de la publicacién del decreté y el es-
tado de Sinaloa, segln publicaci6bn del Perifdico Oficial de 13 de Julio-
1984 decretd la congelacién de rentas de los locales destinados a casa -

habitacién cuyo alquiler no exceda de tres mil pesos mensuales.

En relacién con la tutela defensa de los inquilinos
el estado de Michoacén, segin publicacién aparecida en el Peribddico Ofi-
cial de 28 de Septiembre de 1983 creé la Direccién de Defensorfa del In-
quilino,

LA _LEGISLACION EXTRANJERA

La Comisién tuvo, asimismo, interés en conocer las-
medidas adoptadas por otros pafses para hacer frente a los fenbmencs de-
concentracién urbana y los problemas de arrendamiento de vivienda para--
habitacién. Con tal motivo tuvo a la vista el texto de la Ley de Arrenda
miento urbanos de Espafia; La ley nGmero B2-526 de veintidSés de Junio de-
1982 de Francia; la ley niimero 392 de 27 de Julio de 1978 de Italia; las
leyes niimeros 18.800 y 20,625 de 29 de Diciembre de 1970 y deld de Enero
de 1974 de Argentina; la ley 3,817 de 30 de Diciemb.re de 1982 de Colom——
bia y la ley 6,649 de 16 de Mayo de 1979 de Brasil.

La legislacién de estos paises coincide en determi-
nar que la naturaleza de las normas relativas al arrendamiento de inmue~

bles para habitacibn sea d2 ordén pGblico; que el plazo del arrendamien
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to sea amplio en beneficio del inquilino y obligatorio para el arrenda-—
dor; en establecer limitaciones a los incrementos anuales de la renta —
¥y el establecer la participacién de un 6rgeano estatal param conocer y de-
cidir de las diferencias que surjan entre arrendador y arrendatario.

La Comisién llegb al convencimiento de que el pro-
blema a estudio, a nivel nacional, es concecuencia de muy diversas cau--
sas, segln se atienda las zonas urbanas ¢ las zonas industriales en don
de la carencia de viviendas en arrendamiento es de mayor significacibn.-
Por lo mismo considerd que no pueden sugerirse medidas homogéneas, legls
1ativas ° extraleﬁislativss. para hacerle frente a nivel nacional y por-
lo miemo requiere de planteamiento singulares segiin la zona o la ciudad-
en que el problema se pretende enfrentar.

Por dichas razones se decidié limitar el estudio de
1a Comieibn al problema més representativo de 1la felta de vivienda en -
arrendamiento, que se presenta en la Ciudad de México y su zona conurba-
da.

LAS ACTUALES CONDICIONES DE VIVIENDA EN LA CIUDAD--
DE MEXICO.

No obstante los ligeros cambios registrados en la ~
estructura de la distribucién del ingreso entre 1570 y 1980 --disminu-—
cibn del grupo que obtiene menos del salario minimo y ensanchamiento del
grupo que recibe de 1 a 2.5 veces el salario minimo-- ,la concentracibn-
del ingreso en la Ciudad de México, contin(ia siendo sumamente notoria, -
pues el 42 % de la poblacibn econémicamente activa apenas percibia ingre

sos que no rebasaron el monto del salario minimo de ese afio, ¥ sblo el -
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5.4% recibia ingresos superiores a 4.5 veces el salario minimo. Ahora ——-
bien el contexto de la zona metropolitena de la ciudad de México (ZMCM),*
la distribucién del ingreso permanece casi igual a las cifras del Distri-
to Federal.

Dicha problemitica estf vinculada con el precio de la-
vivienda, que en el Distrito Federal es alto respecto a los ingresos de -
la mayoria de la poblacién. En este encarecimiento desempefia un papel im-
portante el alto costo de la construccién, los elevados precios de los ma
teriales de construccién, el <Sosto del financiamiento bancario, el proce
g0 inflacionario y los gastos en trémites administrativos.

Esta situacibn se agrava por la alevacidn de los pre—
cios de la tierra urbana, que normalmente est& por encima del alza gene-—
ral de precios, debido a que la demanda de tierra urbana tiende a concen-
trarse en las grandes ciudades. Precisamente,, la especulacibn de la tie-
rra y el incremento de los costos sociales de la urbanizacibén debida Bo--
bre todo al temafio y configuracién de la ciudad, reducen la oferta de tie
rra principalmente en donde las necesidades son mayores.

Aparte de los fendmenos especulativos del suelo, den~-
tro de los factores apuntados el més importante en la agudizacién del pro
blema habitacional es el crecimiento demogréfico registrade en el Distri-
to Federal y en los municipios conurbancs del Estado de México. Segin da-
tos censales, la ZMCM en 1980 contaba con 13,2 millones de habitantes, y-
para 1984, tomando como base la tasa de crecimiento amnual registrada en—
tre 1970 y 1880 que fue de 4.3% se estima de 15.6 millones de habitantes-
sin embargo, cabe seflalar que en el Distrito Federal se odserva una dismi

+ ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO.
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nucibn en la tasa de crecimiento anual, la cual bajo de 3.5% entre 1860 -
y 1970, a 2.5% entre 1970 y 1980. En cambio , en este Gltimo lapso, la po
blacién de los municiplos conurbanos crecid a un ritmo acelerado de ©,3%-

es decir, que cada ocho aflos se duplica su poblacidn.

Bajo este crecimiento acelerado de poblacién se ha da
do un crecimiento urbano desequilibrado y anlrquico, que se expresa en u-
na tendencia de expancién de la mancha urbana, principalmente, sobre te--
rrenos ejidales y comunales de la zona norte y oriente de la Ciudad de ME -
xico , que en conjunto recibieron el 77% del incremento poblacional. Par-
ticularmente , la poblacibén se ubicéd en los siguientes municipios y dele-
gaciones, segfin el orden de importancia: Nezahualcéyotl, Iztapalapa, Eca~
tepec, Tlalnepantla y Gustavo A. Madero. En cambio, las zonas sur y Po—-
niente s8lo albergaron el 29.7% de dicho incremente, en este caso los mu-
nicipios y delegaciones que se concentraron mayor poblacién fueron Naucal
pan Coyoachn y Tlalpan. Por su parte, la zona centro que incluye las dele
gaciones Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc, Venustiano Carranza y Benito Juérez
registraron un descenso del 6.7% de poblacién con respecto a 1970.

Esta tendencia del crecimiento urbano ha ocasionado -
una mayor demanda de servicios pGblicos, taies como transporte, agua, —-
drenaje, alumbrado pGblico y vialidad, que en la actualidad no se han re-
suelto satisfactoriamente. Bajo este crecimiento acelerado y anérquico, -
1as condiciones habitacionales se han tornado mis graves, no obstante que
que con respecto al censo de 1970, se odserva una relativa mejoria en tég

minos absolutos.

Durante la década de los setenta el nimero de vivien~
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das se incremento del 1.5 millones existentes en 1970 a 2.5 millones en -
1980, Especificamente, en el Distrito Federal se edificaron 527.1 mil ha-
bitaciones, lo que asignificé el 53.7 % del total construidc en la mencio-
nada ZNCM. Los municipios que registraron mayor namero de edificacién fue
ron Nezetualcbyotl, Ecatepec, Tlanepantla y Naucalpan, que en conjunto re
presentan el 37.3% de las viviendas construidas de esta manera, en el Dig
trito Federal y en estos municipios se concentraron el 91% de las vivien-

das construidas.

Segiin las cifras del censo de 1980, el ritmo de cons-
truceién de viviendas en la mancha urbana es sumamente ré&pido, alcanzando
une tase ce crecimiento sanual del 5.2%. Sin embargo, la definicién de vi
vienda , empleada en el censo es demaslada amplia, ya que se basa en el -
criterio de la "entrada" a la vivienda, la cual debe ser independiente, ~
o sea, que sus habitantes puedan entrar y salir de ella sin pasar por los
cuartos de otras viviendas. Por tanto, esta definicién no considera las -
funciones minfmas que debe cumplir una vivienda tales como a) la funcibén-
de proteger a sus ocupantes en forma suficiente y permanente de agentes -
exteriores, por ejemplo, de los elementos climlticoa; b) condiciones de -
salubridad bésica para reducir las emfermedades cuyo origen sean imputa--
bles directa o indirectamente al espacio construfdo; c)también la vivien-
da debe ofrecer comodidades y funcionalidad a través de la organizacién -
de usos domésticos de los cuartos. Por filtimo debe contar con infraestruc
tura b&sica, por ejemplo, drenaje,agua,energia eléctrica y vialidad.

Bajo estas consideraciones, las condiciones habitacio
nales contindan siendo graves. En 1980, el 23.8% de las viviendas censa--



59

das contaban con un cuarto y daban alojamiento al. 20.7% de la poblacibn -
total de la ZMCM, teniendo un promeéio de 4.6 personas por cuarto., Esto -
refleja un alto grado de hacinamiento en relacién a las normas internacio
neles y nacionales que establecen un méximo de dos personas por cuarto. —
Otro indicador que refleja el grado de hacinamiento y promiscuidad de las
recientes condiciones habitacioneles es la relacién entre el nfinero de ~
dormitorios y la poblacién, asi tenemos que el 43.1% del total de vivien~
das en la ZMCM, sblo contaba con un dormitorio y daba alojaﬁiento al 35.7
% del total de la poblacién, teniendo un promedio de 4.4 habitaciones por
dormitorio.

Ante la situacibén de escasez de vivienda, hacinamien-
to y falta de servicios, asi como ante la desigunldad en la distribucién-
del ingreso. El estado a'puestn en_marchu algunas medidas tendientes a mo
dificar la din&mica del proﬁlemn habitacional. En las siguientes lineas -
examinaremos las principales polfticas instrumentadas por el Estado a par
tir de la década de los setentas asi comolas tendencias actuales de inver
sibn.

VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR PUBLICO DE 1970 ~—-
A 1983,

A partir de 1872, las actividades que desarrolla el -~
Estado en materia de vivienda popular han tenido un fuerte impulsc, aralz
— de la incorporacién de la fracci6épX1I al artfculo 123 Constitucional -
que determina el compromiso de los patrones a aportar el 5% del monto de-
los salarios pagados a sus trabajadores, para formar un fondo nacional de

vivienda a fin de construir depbsitos en favor de sus trabajadores y estp
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blecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a &stos, crédito
barato y suficiente para que adquieran en propiedad tales habitaciones -
ademfs en 1983, se incorpora en el articulo cuarte de la Constitucidn el
derecho a 1a vivienda digna y decorosa para toda la poblacibn, por lo —
cual, en 1984 se promulga la primera Ley Federal de Vivienda, que trata-
de apoyar la costruccién de viviendas a través de medidas financieras,~
administrativas y técnicas.

Con estas medidas se amplian sustancialmente las a---—
cciones, condiciones y volGmenes de financiamiento de la habitaciétn popu
lar, con el fin de atender a la poblacién de bajos ingresos que hasta a-
la fecha no habian sido beneficiados por los programas oficiales. Las im
portantes medidas de 1972 sientan las bases para captar grandes centida
des de recursos econdmicos a {ravés de los fondos nacionnles., Mediante -
estos instrumentos se estimaba construir 100 mil viviendas anuales en el
pais. Empero, sl presente no se ha registrado tal magnitud de produccién
anual promedio de 53.8 mil unidades. Por lo demfs, con la creacién de --
los fondos necionales se ha enfrentado la problemitica de construir em-
plias reservas territoriales para los programas habitacicnales del Sec—-
tor Piblico.

De esta manera se crearon tres fondos nacionales: El-
Instituto del Fondo de la Vivienda para los trabajadores (Infonavit) sien
do el mhs importante por el vol{men de recursos que maneja --cinco veces-
mayor que el FOVISSSTE en 1882--, y por su proyeccién hacfa todos los tra
bajadores de las 149 mil empresas privadas inscritas en este instituto en
1983, La segunda Instituci6én Piblica en importancia es el Fondo de Viviepn
da para los trabajadores al servicio del Estado{FOVISSSTE), restringido -
al sector a que alude su nombre. Actualmente se trata de responder a las-
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necesidades habitacionales que demandanlo 1.5 millones de trabajadores pfi
blicos. En igual tenor, el Fondo de Vivienda para los militares (Fovimi).

Los fondos institucionales de ahorro forzoso para las
habitaciones son independientes del Programa Financiero del Banco de Méxi
co a través del Fondo de Operacibén y Descuento Bancario a 1a Vivienda{Fo-
vi), canaliza recurso a la Banca de Desarrollo y Comercial para la promo-
cibn de vivienda de interés social., Estas cuatro instituciones, desde sus
origenes, constituyen una fuente gostenida y permanente de financiamiento
para la construccibén y mejoramiento de las viviendas de los trabajadores
es conveniente sefinlar que dichos fondos promueven y construyen viviendas
en todo el pafs, pero en este estudio finicamente examinaremos las accio——
nes realizadas en la ZMCM. El fondo que ha producido mayor nmero de vi-
viendas en esta zona es el Ini‘onm;it.

INSTITUTO DEL FONDO DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADO
RES.

La institucién que mayor peso tienc en la construc---
cién y promocibn de viviendas es el Infonavit --organismo tripartita, es
decir, administrado por el Gobierno Federal, trabajadores y empresarics -
que fue creado en 1972 para realizar las siguientes funciones: operar un-
eistema de financiamiento que permita & los trabajadores obtener crédito-
barato y suficiente para adquirir viviendas; finalmente cordinar y finan-
ciar proyectos de construccién de habitaciones destinadas a los trabajado
res. Actualmente, cuenta con cinco programas de crédito en su politica -
habitacicnal. Su importancia en los Gltimos dos aflos, a nivel nacional, -
es la siguiente.



62

Al programa de financiamiento de edificacién de con
Jjuntos habitacionales se destind el 84% del total de sus inversiones, a-
la compra de vivienda propiedad de terreros dedich el 9%; al programa -
de construccién en terreno propiedad del trabajador canalizd el di; al-
programa ce anpliacién y reparacibn de vivienda, 1.5%; por Gltimolla li-
nea pago ¢: pasivos recibi6, también el 1.5%.

En el periodo de 1970 a 1983 el Infonavit financié y
promovié alrededor de 10 mil 4S9 viviendas en la ZMCM, si consideramos -
que el nimero de personas por vivienda es de cinco, deducimos que este —
instituto beneficid a 507 mil pefnonan. Por tanto, a pesar de que la ——-
accién del Infonavit es la més importante entre los organismos pGblicos
no incide en forma importante en la disminucidén del déficit habitacio——
nal.

Recientemente se han registrado hechos relevantes -
que cambiaron las lineas generales de organizacibén del Infonavit, parti
curlarmente nos referimos a las modificaciones realizadas a las Reglas -
de Promocién de Vivienda. En términos generales dichas reformas instru——
mentan un nuevo promotor de vivienda: el sindical. Por promocién sindi-
cal se entiende todasaquellas proposiciones de proyectos de construccién
espec{ficos que formulen los representantes de los diversos sindicatos,
Federaciones o Confederaciones de Trabajadores. El promotor diseRa y -
planea las caracteristicas arquitectSnicas del conjunto habitacional que
se construye con recursos delInfonavit. Ademds el promotor propone al -
contratista o contratistas, quiénes realizan las obras, conforme a las-~

especificaciones establecidas por el Instituto. Dicha proposicibén se a—-
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cepta siempre y cuando el contratista o contratistas se encuentren ins—
critos en su padrbn de constructores y relnan condiciones satisfactorias
de eficiencia, capacided financiers y técnica para la correcta ejecuciédn
del proyecto, Por Gltimo. las viviendas son asignadas por el instituto -
finicamente entre los derechohabientes que formen parte del grupo de tra-
bajadores inclufdos en la promocién.

Con estas medldas el Infonavit se ha constituido ba-
sicamente en un organismo financiero, vya que ha delegado a 1l0s promoto--
res de vivienda las funciones -- de planeacién, digefio y evaluacién de -
proyectos de construccién,

FONDO DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES AL SERVI-
C10 DEL ESTADO.

En el periodo antes citade de 1970 a 1983, el tercer
lugar por vollinen de construccién corresponde al FOVISSSTE. A partir de-
1972, el Fondo de la Vivienda del ISSSTE, se inscribe en la Ley del Ins-
tituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado,
que en su nueva versibén indica como objeto general del fondo, adminig---
trar un sistema de financiamiento proviene de los recursos que las depen
dencias y entidades pGblicas aporten al Fondo, por el equivalente a un -
6% sobre el sueldo blsico de sus trabajadores; para que éctos n su vez -
puedan obtener créditos baratos en la adquisicién de inmuebles urbanos,-

con tasas de interés social del 4% anual sobre saldos insolutos.

Los recursos del fondo se destinan preferentemente -
al otorgamiento de créditos unitarios para la compra de terrenos, cons——
truceién reparacibén, ampliacién o mejoramiento de habitaciones; adquisi-
cién de vivienda a terceros y pago de pasivos contraldos por los concep-~



63

tos anteriores. Ademis, el finenciamiento se canaliza a la construccibn-
de conjuntos habitacionales.

En los Gltimos afios, el FOVISSSTE ha manejado recur-
s08 financieros que ascendieron en promedio a 14 mil millones en 1982, -
Por 1o que respecta a disfribucién el 71.8% se ha canalizado hacia el fi
nanciamiento de vivienda; el 12.7 a la obtencién de tierra para consti--
tuir su reserva territorial, y el 5.8% en gasto de administracién.La ---~
accién del FOVISSSTE pretende desde su creacidn aliviar las necesidedes-
habitacionales de 886 mil trabajadores del Estado en la ZMCM: sin embar
go, considerando el ritmo de financiamiento de vivienda, estimamos que -

sblo ha beneficiado a menos del 5% de los derechohabientes.

El proceso de distribucién de los créditos y vivien-
da consiste bésicamente en asignar a los organismos aportantes una dota-
‘cibn de las viviendas disponible de acuerdo a la membretia de cada uno.-
Los créditos llegan a los trabajadores a través de la Federacién de los-
Sindicatos de los Trabajadores al Servicio del Estado, que distribuye a-
la vez a los Sindicatos afiliados a esta agrupacién, asimiemo, los sindi
catos fijan las normas de seleccién requisftos y prioridades que deben -

reunir los trabajadores.

INSTITUTO NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE LA COMUNI--
DAD ¥ LA VIVIENDA.

Fue un organismo piiblico descentralizado creado en -
1971, en sustitucidén del Instituto Nacioral de la Vivienda creado en ~--
1854, el Indeco desaparecié en 1981, asignindose a los gobiernos estata-
les sus' funciones que eran promocidn y construccién de vivienda de inte
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rés social para los trabajadores de escasos recursos; la regeneracion de-
tugurios y viviendas insalubres; la participacibén en programas y trabajos
de desarrollo de la comunidad rural, el manejo de reservas territoriales-
y otros.

El Indeco realizb acciones de vivienda progresiva, --
terminada y mejoramiento de la misma, Empero de acuerdo con la politica -
mnarcada ;;or el plan de Desarrollo Urbano de 1979, disminuyd sus acciones-
en 1a ZMCM, y para 1980 précticamente se recluyb de su programa de inver-
siones.

BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS, S, A. -
Y FONDO.

Banobras opera através del Fondo de habitaciones Popu
lares deade 1949; ha ejecutado diversos programas de vivienda progresiva-
y de mejoramiento de la misma, y ha financiado la construccién de conjun~

tos habitacionales de interés social.

Ultimamente, su estructura organizativa se modificd -
para apoyar eficientemente la construccibén de viviendas. Con este cambio-
se creb el Fideicomiso Fondo de Habitaciones de rentas locales destinados
a casa habitacién cuyo alquiler no exceda de un mil pesos mensuales.En re
lacién con la tutela y defensa de los inquilinos el Estado de Michoacén -
seglin Publicacién aparecida en el Periddico Oficial de 28 de Septiembre -
de 1983 creb la Direccién de Defensoria del Inquilino.

COMISION DE DESARRROLLO URNANO DEL DDF (CODEUR).

Esta comisidén se cred en 1976, en sustitucién del Fi-
deicomiso de Interés Social para el Desarrollo de la Ciudad de México ---
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{FIDEUBRE) y de la Direccién General de Habitacibén Popular del DDF, Ha -
producido.un insignificante nfimerc de viviendas en los afios que tiens de-
operar en materia habitacional. Debe destacarse que la Direccién General-
de Habitacién Popular del DDF, creada en la Ley Orglnica del DDF. de 1970
y desaparecida en el afflo de 1976 fue un organismo que llegh a ocupar el -

. segundo lugar en la construccién de viviendas en ZMCM. Los objetivos de ~
esta direccién fueron el ejecutar y promover programas de habitacién y -~
fraccionamientos populares; llevar acabo programas de regeneracién urbana
reacomodar a las familias afectadas por algunagbra pblica; asi como admi
nistrar los conjuntos habitucionglea a cargo del Departamento del Distri-
to Federal.

Los tipos de operacién realizados por este organismo-
fueron b&sicamente tres: a) traslado y realojamiento de personas cuyas vi
viendas fueron remolidas por obras de urbanizacién principalmente las de-
vialidad. Para esta fin se destinaron a 3 mil unidades aprdximadamente; —
b) programas de erradicacién de ciudades pérdidas A finales de 1975 se ha
bian erradicado 170 de &stas, beneficiando a 15 mil familias; c¢) programa
de traslado y reacomodo de habitantes de vivienda arrendada en ruinas (ve
ecindades), que beneficié apréximadamente a 2 mil familias trasladadas.

VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR PRIVADO.

En el Sector Privado estén incluidas todas aguellas -
empresas inmobiliarias y constructoras que conciben a la vivienda como in
versién y medio de lucro. Al presente Sector Privado construye distintos-
tipos de vivienda, destinada bAsicamente para la reducida poblacién de ipn
gresos medios y altos. Dicha produccién esth encaminada a la construccién
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de edificlos de departamentos en propiedad vertical comfinmente 1llamados -~
condominios, y & la promocién de fraccionamientos de lujo ofreciendo pre-
ferentemente viviendas unifamiliares. En ambos casos, nos referimos a la-
vivienda medio cuyo precio de venta oscila entre 20 y 60 mil pesos el me-
tro cuadrado de construccién, utilizando —-en el caso de fraccionamien—-
tos-~superficie de terrenos mayores de 150 metros cuadrados. Es decir son
viviendas con precios de mercado sumamente elevado, respecto a la capaci-
dad adquisitiva de la poblacién.

Ahora bien, los componentes fundamentales que inter——
vienen en la formacién del precio de la vivienda privada estfn represen—
tados por el costo del terreno, por los gastos de los intermediarios co-—
merciales en le venta de la tierra, por la inversidn en lo adecuacibn del
terreno en los casos de fraccionamientos, por la renta de la tierra oca--
sionada por el mejoramiento del suelo realizado a través de la accién del
estado mediante la construccidn de obras de infraestructura, por ejemplo,
vialidad,drenaje,agua, etcétera. Asimismo, por la inversién en la cons--
truccifén de la vivienda en maquinaria, materimles, mano de obra y admi--
nistracién. Igualmente intervienen los costos de comercializacibén ~-pu--
blicidad--, de la vivienda construida. Por iltimo los interesés cobrados-

por el financiamiento bancario.

La encadenacién de todos los elementos anteriores pro
vocen el encarecimiento de la vivienda por encima de las alzas generales-
del precio. En los Gltimos afios, lpelevacibn del precio de la habitacibn-
se ha acentuado por la baja actividad de la industria de la construccibn.
A pesar del concepto construccidn utilizado en las estadisticas oficiales
incluye actividades tanto de produccién de vivienda, como de obras mayo—
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res —-puentes, carreteras, aereopuertos y otros--, se puede f!eaprender, -
que el comportamiento de la actividad constructiva en materia habitacio--
nal no difiere sustancialmente de la pauta general registrada por la in--
dustria de la construccibp.Como puede advertirse la actividad constructo-
ra del pais ha descendido notablemente entre 1981 y 1984, decreciendo al
rededor del 15%; antes habia registrado aumentos considerables, por ejem-
plo entre 1974 y 1981 crecib 67%. La actividad de construccién disminuye~
& un ritmo superior que otras ramas econbémicas, debido en parte, & que ecn
&pocas de estancamieato e inflacién econdmica los programas de inversién
en materia constructiva ese consideran en segundo té&érmino, sobre todo por
le falte de recursos financieros. En cambic en la &poca de répido creci--
miento econémico (1977-1981), en donde el Producto Interno Bruto logrd in
crementos de hasta 9.1% en 1979, las tasas de crecimiento de la construe
cién fueron superiores al PIB.

A pesar del incremento estimado en la construccién en
1984, esta actividad no recuperard su nivel alcanzado en 1981. Consecuen-
temente, la produccidn de viviendas continuarf disminuyéndose con rela---
cién al aflo de 1981. Esta situacidn afecta de manera negativa a la vivien
da construida por el Sector Privado. Ya que su ritme de produccién se re-
duce notoriamente provocando aumentos de precios en las escasas viviendas
construidas. Tal proceso de inflacién también ha incidido en el aumento -
del precio de la vivienda & través de los constantes incrementos en el —
costo de la construccién. Contar con estadisticas cc...iaples para mostrar
la magnitud del creciriento del costo de la habitacién media es sumamente
diffcil, por lo que, se optd por tomar como base, elindice del costo de -

1la construccidn de vivienda de interés social, elaborado por el Banco de~
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México, Con estés cifras 5610 se ilustra la tendencia del alza del costo-
en donde la inflacién juege un papel primordial. En el periodo de 1978 a-
1984, el costo de la contruccién se elevé ocho veces, resultando signifi-
cativos los iltimos cuatro ailos y en especial el afio de 1984, en que el -~
costo se he incrementado 159.2%, cifra que no se habia registrado en los-
diez aflos anteriores. Esta tendencia ha provocado alzas exorbitantes en -
los precios de las viviendas. Por ejemplo, a principiogde 1983, el costo-
promedio del metro cuadrado construido oscilaba entre los 15 mil ¥ 20 mil
pesos, consecuenternente el costo promedio de una casa de 120 metros cua--
drados era de 2.1 millones de pesos, en cambio a mediados de 1984 su cos
to es de 5.4 millones de pesos. Ante la magnitud de las alzas en los -
costos y en los precios se ha propiciado una reduccibén de la demanda real
ya que la capacidad de adquirir viviendas por parte de los grupos con in-
gresos medios se contrae por los precios elevados de la vivienda, asi co-

mo por las tasas de interés de los créditos hipotecarios.

Otro indicador de las actuales condiciones de la pro-
duccién de vivienda privada es el monto de créditos otorgados por la ban-
ca nacional y la banca privada y mixta, para la edificacibdn de vivienda -
cuyo valor no exceda de la cantidad que resulte de multiplicar por diez -
el salario minimo anual, al término de su edificacibn-~ asi como los cré-
ditos destinados a la industria de la construccibn. Los créditos para la-
vivienda de interés social se mantienen constantec en términos generales—
por ejemplo los créditos que se concederén en 1984, son inferiores finica-~
mente en 3.8% los otorgados en 1978, En cambio los crédites concedidos a-

la industria de la construccién decrecen en forma notoria, especialmente-
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en el periodo de 1978 a 1984 en donde disrminuyen alrededor de 56,5%. Par
ticularmente en el Distrito Federal se ha otorgado en promedio el 55.7%-
de los créditos para vivienda de interés social del pafs, en el periodo-~
1879-1984. Cebe destacar que los montos de los créditos varian congidera
blemente; por ejemplo, en 1981 aumentan 19.7%, en 1982 desciende 77.3% -
y en 1984 aumenta 420%. Sin embargo, de 1979 a ~ 1984 han aumentado 21%.

Respe:to al financiamiento otorgado a la industrie -
de la construccibén, se observa une grave tendencia a disminuir el monto-
de los créditos, en los Gltimos ofios. entre 1981 y 1984 el crédito se re
dujo 64%. De lo anterior se desprende que la banca de desarrolle y banca
comercial mantienen .constante los créditos destinados o la vivienda de-~
interés social y por lo contrario, disminuyen los cré&ditos a la indus---
tria de la construccién afectando el ritmo de producciébn de la vivienda-
media,

CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA EN ARRENDAMIENTO.

La vivienda en arrendamiento se ha convertido en uno-
de los més graves problemas que efecta al 47% de la poblacidén citadina -
ya que el incremento de las rentas no corresponde a la capacidad de pago
de la mayoria. Por esta razér, en este apartado se examinari alguna de -~
sus caracteristicas. De acuerdocon los datos censales de 1970 la vivien-
da ocupada por inquilino alcanzaba la cifra de 761 mil 732 unidades y ~—
las ocupadas por el propietaric 457 mil 687. Pra 1980 las viviendas a---
rrendadas se incrementaron 908 mil 298 y las habitadas por sus propieta-
rios a 838 mil 804, O sea que mientras la vivienda arrendada aumento en

19.2% respecto a las existentes en 1970, La vivienda en propiedad, se in
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crement683,3%. Esto es resultado de la capacidad constructora del Sector
Privado y del Pliblico que ha encaminado hacie.la produccién de vivienda -
‘en propledad. Es necesario subrayar que ningfin organismo pfiblico habita--
cional contemplé la adificacién de viviendas para arrenduniento en sus --
programas de inversién hasta 1981.

Como quiera que sea, el incremento de habitaciones en
renta tembién se expiica, en parte, por el impacto urbanfstico --ejes vig
les, saturacidén de las calles por autombviles estacionados, zonas altamen
te contaminadas-- que obliga a los antiguos residentes propietarios a cam
biar de domicilio, buscando instalarse en colonias menos contaminadas, -~
congestionadas y deterioradas, consecuentemente ofrecen en arrendamiento-
sus antiguss viviendus. Otro factor que explica el incremento de las vi--
viendas en arrendamiento es la actividad de construccién que se registra-
en la periferia de la ciudad, y al mismo tiempo, la necesidad econbmica -
de arrendar parte de la vivienda para resarcirse del deterioro del poder
adquisitivo de los salarios de los autoconstructores. En la estructura de
distribucién de las viviendas en arrendamiento se muestran las principa--
les zonas de lm ciudad que contienen inmuebles en renta. Asi tenemos, que
casi la mitad de las viviendas estfn en la zona centro, es decir, en las-
delegaciones Benito Julirez, Miguel Hidalgo, Venustiano Carranza y Cuauhté
moc. Por su parte. Las delegaciones Gustavo A. Madero e lztapalapa regis-
traron aumentos de habitaciones destinadas al arrendamiento. En forma por
demés esquemhtica podemos distinguir los siguientes tipos de arrendamien-
to en la ciudad de México: arrendamiento periférico, arrendamiento cen—--
tral con renta congelada y arrendamiento ilegal. lLas viviendas que se o—
frecen para arrendariento medio y de lujo cumplen con los requisitos ar--

quitéctonicos y con el régimen jurfdico. Estos inmuebles se ubican, parti
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cularrmente, en las colonias de mayor poder adquisitivo y el monto de las-
rentes es sumamente elevado, lo cual influye de manera directa en la de—
terrinacifn de la renta de los otros tipos de viviernda en arrendamiento.-
For esta razérn examinaremos en priner término, la estructura de rentas de
los departarentos medios y de lujo en los Gltimos cinco afios. Constanto--
mente en el medio periodiséicu se hacen declaraciones sobre el permanente
incremento de las rentas; sin embargo, en la mayorie de los cesos no se -
basen en estudios sobre la tendencia del aumento de las mismas. Como pue-
de apreciarse la renta promedio era 37 mil 423 pesosa principios de 1984.
En cambio en 1980, era 6 mil 529 pesos, lo que significa que les rentas =
aumentaron 4.7 veces. En este periodo se observan incrementos constantes,
debido principalmente, al proceso inflacionario de la econfmia, asi como-
al libre juego de la of'erta y demanda de viviendas en arrendamiento. Com-
parando la rente promedio con el nfmero de dias de salario min{mo necesa
rios para cubrir dichas rentss, se observa que la renta promedio de 1980-
equivalia a 38.4 dias salario minimo (d.s.m.). En cembio, diez aflos antes
1la renta promedio representab535.7 d.s.m. Es decir, que entre 1971 y 1980
las rentas registraron aumentos ligeramente superiores a los salerios mi-~
niros. Empero, durante los Gltimos cinco aflos, para cubrir les rentas prg
rmedio el inquilino debe dedicar mayor nimero de dias salario minime. Asi-
tenemos que entre 1980 y 1984, los dias de trabajo necesarios para solven
tar los gastos de renta se incrementaron de 38.4 a 55.1 (d.s.m.).

Estos sumentos de renta afectan primordialmente a los
sectores de poblacién que obtiene bajos salarios, que en el Distrito Fede

ral son la meyorfa, ya que deben destinar mayor porcentaje de su ingreso-
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al pago de renta --que en condiciones norrﬁalea debe ser ‘alrededor def- -
20% del total de ingresos--, limiténdose por tanto, en el consumo de ali
mentos, vestido, salud, recr‘eacién. etcétera. La razbn principal de que-
la renta de departamentos de lujo se incx.*emcnte por encima de la tesa de
inflaci6n es que el grupo de poblacién que habita estos departamentos ob
tiene ingresos muy elevados 5.46% de la poblacibn econémicamente activa.

se encontrd que los departamentos més baratos estén-

en las colonias Moctezuma, Anahuac, Guerrero, Vallejo, Agricola Oriental
" Pro- Hogar, Pantitlén, Popotla, Claveria y otras. Todas consideradas co
mo colonias populares, el rasgo caracter{stico de los departamentos popu
lares es su tamas¥o,normalmente cuenta con una reclmara. Los inquilinos -
de estos departzmentos generalmente perciben un ingreso inferior a 1.8 -
salarios minfmos, por lo que, los aumentos snuales de renta, sbsorben ——
mhs porcentajes de sus ingresos. Por su parte, se observa que los pro--
pietarios han determinado el ...monto del incremento por debajo de las ta
sas de inflacibé=. Para los propietarios no es redituable invertir en de-
partamentos popt:lares en arrendamiento,. ya que sus genancias disminuyen-
afio con afio. En cambio, si les resulta atractivo ofrecer departamentos -
de lujo en arrezdamiento, porque los incrementos anuales de renta son —-
superiores a las tasas de inflacién. Por esto, en la Ciudad de M&xico se
observa una reduccibn del niimero de departamentos populares mediante su-—
transformacién = condominios, o bien, a usos de oficinas. Por el contra-
rio, 8f se mantiene la existencia de departamentos medios y de lujo en -
las colonias entes indicadas. Importa insistir en que actualmente, exis—
te una tendenciz a la parélisis en la produccibén de vivienda para arren-
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damiento. En 1977, solamente Be construyé un edificio de departamentos -
para rente; en 1978 fueron tree, y. hasta saptiembre de 1979 no se habfa-
solicitado ninglin permiso para edificar este tipo de inmueble.

Resulta importante sefialar que, mientras desciende~
el nfimero de departamentos en las delegaciones céntricas del Distrito --
Federal, se observa un aumento de ellos en lagdelegaciones periféricas.
Las viviendas que se ofrecen en las colonias populares e irregulares, -
se definen bajo la categoria de arrendamiento periférico. Este tipo ha-
bitacional no es producido por el Sector Privado sinc por la pgblacién-
de ingresos medios bajos que autoconstruye su moreada, por lo cual el a-~
rrendamiento periférico se ubica en el marco de los denominados asenta--
mientos humanos irregulares, en donde una primera fase la vivienda es 5_6_
lo habitada por sus propietarios. Posteriormente, dado sus bajos ingre-
s0s, es rentada en parte por regla general. Las viviendas en arrendamien
to periférico com(inmente no pasan de un cuarto sin servicios, asi pues,-
se trata de habitaciones de baja calidad, autoconstruidas con materiales
de todo tipo, que no cumplen con los requis{tos minf{mos. Estas viviendas
se ubican principalmente en las delegaciones de Gustavo A. Madero, Izta

palapa y en los municipios de Nezahualcbyotl y Ecatepec.

Mencién especial merece la vivienda en arrendamien-
de la zona céntrica (vecindades}. En esta categoria se encuentran la ma-
yoria de las viviendas que todavia se mantienen, bajo el régimen de ren-
ta congelada, que actualmente beneficia entre el 3 y 5% de los inquili--
nos del Distrito Federal, los cuales pagan rentas menores de los 300 pe-

sos mensuales, por inmuebles que estan altamente deteriorados, por ser -
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de antigua construccibén y por no tener mantenimiento. Finalmente dentro-
del mercado inmobiliario se encuentran las viviendas financiadas por or-
ganismos pfiblicos -~Infonavit, Fuvissste. etcbtera--, y que estan en -~
arrendamiento, a pesar de las disposiciones legales que prohiben el a--——
rrencdariento de dichos inmuebles, por ejemplo el Infonavit establece en-—
las reglas para el uso de vivienda financiada por &1, lo siguiente; ———-
“Las viviendas no podrén ser objeto de cesién de derechos, erajenacién,-
arrendaniento o trasmisién de posesién o cualguier otro derecho real so-
bre el inmueble, salvo cuando se otorgue la conformidad del Infonavit —-
por escrito o cuando setrate de sucesién, o bien, cuando sea liquidado -
el crédito otorgado para la adquisicibn de viviendas". No obstante las -
medidas instrumentadas por estos orgenismos, existen un nimero considera
ble de viviendas en renta. Por este motivo, se denomina a éstas con el —

nombre de viviendas en arrendamiento ilegal.
VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR SOCIAL.

En México al hablar de la produccién de vivienda --
por el Sector Social, se alude bisicamente a la forma de autoconstrccién
es decir, a la forma de produccién de vivienda que se realiza mediante -
el trabajo directo de sus usuarios, aunque se suele contratar, en ocasig
nes, mano de obra especializada, proceso en el que se utilizan tanto ma-
terinles de construccién comercial, tales como cemento,varilla, arena, -
a8l como otros derivados de desechos: cartdn, limina, madera, piedra ——-

etcétera.

Actualmente se distinguen tres tipos de autoconge.-—

trecién: la planificada, la esponténea y la coperativa. La autoconstruc-
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cibn esponténea se realiza mediante la ocupacién ilegal de terrenos por-
perte de un grupo de personas, por tal motivo no reciben apoyo oficial --
para construir sus viviendas. La autooconstruccién cooperativa se realiza
a través de las sociedades del miemo nombre y que a partir de la expedi-
cibn de 1a Ley Federal de Vivienda deben sujetarse a &sta, as{ como a la-
Ley General de Sociedades Cocperativas. Estas socledades cooperativas —
tienen personalidad juridi:.:a pare tranitar créditos ante el Fideicomiso -
del Fonde de Vivienda de BANOBRAS, asi como ante el Fondo de Operaciones-
Y Descuento Eancario a la Vivienda (FOVI).

En conjunto, el proceso de autoconstruceibn contribu
ye con el 65% de la produccién de vivienda en la ZMCM, por ejemplo, las -
214 mil viviendas construidas en Ciudad Nezahualcbyotl reflejan la dimen-
si6n importante de esta forma de construccién. Por lo demés, la autocons-
truccién ha implicado la transformacibn de grandes extensiones de tierra-
agricola ejidal a usos urbanos, marcando de esta manera, un tipo de creci
miento urbano de carficter horizontal. La autoconstruccién se enfrenta a-
serios obstéculos, entre ellos destacan, el acceso a la tierra urbana, -—-
los largos periodos de construccién, el encarecimiento de materiales y —--
los bajos ingresos de la poblacién. (20).

DISPOSICIONES LEGALES.

Hemos analizado los diversos motivos tanto sociales-
como econémicos, sociolégicos, polfitices, etcétera, que tomaron en consi-
deracién los Diputados del Pleno de la Cimara en la realizacibn de la ex~
posicibn de Motivos para la Reforma al Capftulo Cuarto del Titulo Sexto -
de la Segunda Parte del Libro Cuarto dei Cédigo Civil para el Distrito --

(20) Libro de Debates del Pleno de la Cémara de Diputados, Afio III,
Tomo III, Némero 42, México, Diciembre 18 de 1984, p.p. 47 a 62.



77

Federal asi como ¢l artfculo 3042 del mismo ordenamientoc legal.

A continuacién se enunciarén los articulos reforma-
dos por el proyecto de Decreto presentado ante el Pleno de la Cémara, Pa
ra una plena comprensibn del anflisis de los mismos, enunciada en el ca

pitulo siguiente del presente trabajo.

CAPITULO CUVARTO.

DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACION.

Artfculo 2448, Las disposiciones de este capftulo —
son de orden pfiblico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en
consecuencia, cualquier estipulacién en contrario se tendré& por no pues-—
ta. .

Articulo 2448-A. No deberd darce en arrendamiento -——
una localidad que no refina las condiciones de higiene y salubridad exigl
das por la ley de la materia.

Articulo 2448-B. El arrendador que no haga las obras
que ordene la autoridad senitaria correspondiente como necesarias para -
que una localidad sea habitable e higiénica, es responsable de los daflos
¥y perjuicios que los inquilinos sufren por esa causa.

Articulo 2448-C. La duracién minima de todo contrato
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién serf de un
afic forzoso para arrendador y arrendatario, que sefa prorrogable, a vo——
luntad del arrendatario, hasta por dos afios més,

Articulo 24448-D. Para los efectos de este capftulo-
la renta debers estipularse en moneda nacional.



A partir de la fecha de celebracidn del contrato, la
renta podré ser incrementada anualmente, como méximo, e} mismo .porcenta-
de incremente que haya experimentado durante el filtimo afo el salario mi
nimo general en el Distrito Federal.

Artfculo 2448-E. La renta debe pagarse en plazos con
venidos, .y a falta de convenio, por meses vencidos. El arrendatario no -
estd obligado a pagar la renta sinc desde el dia en que reciba el inmue-
ble objeto del contrato.

Artfculo 2448-F. Para los efectos de este capftuloc -
el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la fnlté de es=-
ta forma se imputard sl arrendador. El contrato deber& contener, cuando-
menos les siguientes estipulaciones:

I. Nombre del arrendador y arrendatario,

II. La ubicaciébn del inmueble.

III. Descr;pciﬁgdetallada del inmueble objeto del -—-
contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso
y goce del mismo, asi como el estano que guardan.

IV. El monto de la renta.

V. La garantia en su caso.

VI. La mencién expresa.del deéstino hebitacional del-
inmueble arrendado.

VII. El térrino del contrato.

VIII. Las obligaciones que arrendador y arrendatario
contraigan adicionalmente a las establecidas por la Ley.

Artfculo 2448-G, El arrendador debera registrar el -



contrato de arrendamiento ante la mutoridad competente del Departamento-
del Distrito Federal, una vez cumplido este requisito entregaréd al arren
datario una copia registrada del contrato. El arrendatario tendr& accién
para demandar el registro:mencionado y la'entrega de la copia del contra
to, igualmente el arrend:-atario tendra derecho para registrar su copia --
del contrzto de arrendamiento ante la autoridad competente del Departa—
mento del Distrito Federal.

Art§culo 2448-H. El errendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién no termina por la muerte del arrendador ni -
por la del arrendatario, sino sblo por los motivos establecidos en las -
leyes. Con exclusidén de cualquier otra perasona. el cbnyuge, el o la con-
cubina, los hijos, los sscendientes en linea consanguinea o por afinidad
del arrendatario fallecido se subrogarin en los derechos y obligaciones-
de esté, siempre y cuasndo hubieran habitado real y permanentemente el in
mueble en vida del arrendatario, No es aplicable lo dispuesto en el ph—-
rrafo anterior a las personas que ocupen €l inmueble como subarrendata--
rias, cesionarias o por otro titulo semejante que no sea la situacién —
prevista en este artfculo.

) Artfculo 2448-I. Para los efectos de este capitulo -
el arrendatario, si esté al corriente en el pago de la renta tendrd de-
recho a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesa-
do en el nuevo arrendaﬁiento del inmueble. Asimismo, tendrd el derecho -
del tanto en caso de que el propietario quiera vender la fince arrendada.

Art{culo 2448-J. El ejercicio del derecho del tanto-
se sujetari a las siguientes reglas:
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I. En todos los cascs el propietario debe dar aviso-
en forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble ~
precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de la compra -
venta.

II. EL o los arrendstzrios dispondrén de 15 dias pa-
ra rotificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar
€l derecho del tanto en los términos y condiciones de la oferta.

I1I. En caso de que el arrendador cambie cualquiera-
de los términos de la oferta inicial estard obligedo a dar un nuevo avi-
&0 en forma indubitable al arrendaterio, quien a partir de ese momento -
dispondr& de un nuevo plazo de 15 dfas para los efectos del pérrafo ante
rior.

IV. TrAtandose de bienes sujetos al régimen de pro--
piedad en condominio, se aplicarén las disposiciones de la Ley de la ma-
teria.

V. Los notarios deberén cerciorarse del cumplimiento
de este articulo previamente a la autorizacién de la escritura de compra
venta.

VI. Las escrituras otorgadas en contravencifn de lo-
dispuesto en este articulo serén nulas de pleno derecho y los Notarios——
incurrirén en responsabilidad en los términos de ley de la materia, En—-
caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se refieren las fraccig
nes 1I y III de este articule recluird su derecho.

Articulo 2448-K. El propietario no puede rehusar co-

mo fiador a una persona gque refina los requisitos exigidos por la ley pa-



81

ra que sea fiador. Tratindose uel arrendamiento de viviendas de interés-—-
socinl es potestativo para el arrendatario dar fianza o sustituir esa ga-
rantfa con depbsito de un mes de renta.

Artfculo 2448-L. En todo contrato de arrendamiento -
para habitacién deberén transcribirse {ntegras las disposiciones de este-
capitulc. (21)

Articulo 3042. Se adiciona el artfculo 3042 del Codi
go vigente para quedar como sigue: I..., IX..., IIL..., IV..., "No se ins
cribirfn las escrituras en las que se transmitala propiedad de un inmue--
ble dado en arrendamiente, a menos de que en ellas conste expresamente -—
que Be cumplid con lo dispuesto en los arts. 2448-1 y 2448-J de este Cbdi
go en relacién con el derecho del tanto correspondiente al arrendatario”.

DISCUSION Y APROBACION.

Después de exponer y dar lectura al Proyecto de De-—
creto presentado, el Pleno de la Cémara procedi a discutir el mismo, me-
diante la intervencién de algunos integrantes de la Cimara de Diputados;—

los cuales expusieron diversos argumentos en Pro y en Contra de la reali-
zacién de la reforma al Cédigo Civil.

Con planteamientos en contra de la reforma, intervi-
nieron los Diputados Edmundo Jardén Arzate del PSUM, César Humberto Gon--
zflez del PST y Héctor Ramirez Cuéllar del PPS. Y en pro del proyecto ——
del decreto. participaron los Diputados José Agullar Alcerrega del PRI, ——
José Augusto Garcia Lizama del PDM, Marco Antonic Fragoso Fragoso del -——
PAN y Jesfis Salazar Toledano del PRI.

En primer término contemplaremos a continuacién los-

{21) Ob. cit. de Libro de Debates .., p.p. 68.
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razonamientos expuestos en contra de la aprobacibn de la iniciativa pre-
sentada al pleno.

En relacién al articulo 2448-D, que trata sobre la -
estipuleciégdé ia renta en moneda nacional y de su incremento anual i---
gual al porcentaje de incremento que haya experimentado durante el Glti-
mo affo el salario minimo general en el Distrito Federal; lo trascendente
en este articulo es el de regular realmente la relacién arrendador-arren
datario, de tal manera que aquello que una persona destina de su presu-—-
puesto familiar Ql pago dq la renta, no represente como lo representa --
ahora, entre el 40% y el 60% de este presupuesto; lo ideal serfa que a -
partir de un avalud bancario del inmueble en cuestién y relacionéindolo -
con el salario minfmo, se realizara una tabla reguladora de la vivienda-~
en alquiler, de tal modo que las clases populares del Distrito Federal -
no resultasen afectadas, por la cantid=d de su presupuesto familiar que-
tienc que destinar al pago de la renta.

Un propietario de un inmueble tiene el derecho para-
fijar arbitrariamente el precio anual de la renta. No hay nada que se¢ -
1o impida y a lo -finico a que esth obligado es a no incrementar las ren-
tas después del primer afio, més all4 del incremento del salario minimo.-
Lo importante es tratar de obligar a los propietarios a sacrificar par-
te de sus ganancias, en favor de quienes no poseen vivienda en nuestro -
pa{s, a pesar de que constitucionalmente todo mexicano tiene derecho a -
una vivienda digna. También existen propietarios que acaparan terrenos -
y ese acaparamiento ‘de terrenos que pudieran ser destinados & construir-

viviendas, es lo que esth golpeando a una gran parte de la clase trabaja
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dora en el Distrito Federal y su zona conurbana. Por otro lado, a pesar-
de que el proyecto reconoce que la relacién inquilinaria es de orden pfi-
blico y de interés social, se sigue manteniendo en el marco de la legis-
lacién civil. Y en lo referente a la determinaclén de la renta, se alega
que el Estado no puede intervenir en su regulacién porque la suprema ley
de los contratos es la libre voluntad de las partes, se afirma que en --
virtud de esté autonomim, propletario e inquilino pactan libremente; pe-
ro ésto no es cierto, ni desde el punto de vista jurfdico, contemplamos
que la mayoria de los contratos de arrendamiento contienen cléusulas ad-
solutamente anticonstitucionales y esas cléusulas se incorporan al con—
trato de arrendamiento no por la libre voluntad de las partes sino como-
producto de la presién de una de las partes que es el propietario. Desde
el punto de vista real, tampoco opera la libre voluntad de las partes —
por la desigual oferta de vivienda en relacibén con la demanda de la mis-
ma se pretende que la inversibn privada participe en la generacién de vi
vienda de interés social y para ello se requiere dar manos libres al ca-
sateniente para que eleve las rentas pensando o calculando que al cabo -
del tiempo esté burguesfia va a construir muchas viviendas de interés so-
cial; y aqui nos encontramos con una grave omisién también del Estado, -
el abandono que durante muchos afios ha habido en la construccién de vi—
viendas de interés esocial en renta, persistiendo la idea pequefio burgue-
sa de que algln dfa cada mexicano tendri una viviende, tendré un deperta
mento, aunque eso esté demostrado hasta la sociedad, que es una utopfa.

Lo importante serfa que el Estado fungiera como &rbi
tro frente a las partes, estableciendo en un tabulador las rentas de la-
vivienda por la via del contrato de arrendamiento, sino que el Estado in



tervenga como fArbitro a efecto de que sean protegidos los intereses del--
inquilino y no se cometan los excesos por parte del propietsrio, o del —=
duefio del bien inmueble. Otra objecibn, es que Bi bien es clerto gue du--
rante dos aflos se podrf prorrogar el contrato ¥y supuestamente habri un be
neficio para el inquilino, pero ese beneficio no existe, por lo concer-—-
niente al incremento de la renta, por las razones expuestas anterlormen--
te. Lo que en resumen significa, que el obrero trabajard s6lo para pagar
la renta, sblo pera satisfacer el aunento que por ley le imponga el pro——
pietario, y aquf se transgrede el concepto gue la Carta Magna tiene del -
salario mfnimo, el cual no sblo es pera pagar el alquiler de la vivienda,
sino para la alimentacibén, para el vestido, la educacién y para la recrea
cién, de tal manera que sblo una parte de ese salarioc se destine al pago-
de la renta de la vivienda. Otro aspecto que se condena, es el hecho de-
que se deje en libertad al propietario para elevar la renta a partir del-
primer aflo. Esta es una concesidn que ee hace para disparar los alquile--
res de la vivienda obrera y eso se considera sumamente lesivo y negativo.
Por lo que se considera que las reformas no plantean ninguna solucién ——-
esencial, ninguna solucién de fondo, de cara al problema; y por el contra
rio, su sprobacibén implicarfia un eumento extraordinario en los alquileres
de vivienda que a la clase trabajadora afectarfa gravemente. (22)

Ahora a los pl ientos P en fa--
vor de la aprobacién del Proyecto del Decreto a las reformas al Cbédigo Ci
vil para el Distrito Federal.

Cuando se habla de inmuebles en arrendamiento se ——-

piensa necesariamente en un edificlo de departamentos de lujo, y no se —-
piense que mucho del problema de arrendamiento esté en predios baldios --

{22) Ob. cit. de Libro de Debates ..., p.p. 75.
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donde mediante autoconstruccién se van edificando viviendas que carecen-
de lo indispensable, pero que son rentadas 8 quienes no poseen ni uiqulg
ra eso gue se le ofrece como habitacibn. Entonces, el problema en arren-
damiento es un problema mucho m&s diffcil de resolver de 1o que se puede
pensar, es por eso que la labor de la Comisi6én debe ser muy cuidadosa., -
El problema de la vivienda es cada vez m&s agudo y es cierto que en los-
Giltimoe afios nadie ha construido en este Distrito Federal vivienda en —-
renta &s pués muy importante estimular la inversibn de vivienda en renta
con objeto de que exista la vivienda primero y se rente después. E1 pro~
blema de la carencia de la vivienda ha provocado un muy problema muy gra
ve de hacinamiento, en habitaciones que antes eran unifamiliares, ahora-
habitam muchas familias, pero ese problema de hacinamiento tienen un 1f-
mite, llegard el momento en que no quepa una mis, se requiere pués, con-
urgencia construir viviendas y ciertamente la opcién no es solamente de-
viviendas en propiedad, pero no todo el mundo puede comprar una vivienda
1la opcibn, también es de vivienda en renta. Para todos los mexicanos era
indispensable que los contratos de arrendamiento sean de orden plblico -
y de interés social. También que el plazo fuera de tres afios, que el pa-
go fuera en moneda nacional, dentro de todo esto, lo gue inquieta, funda
mentalmente, es lo que se refiere al articulo 2448-D. Y ciertamente uno-
de los esfuerzos del Proyecto fue, regular la relacién arrendador-arren-
datario. Y ciertamente se tomd en cuenta en un principio la posibilidad-
de un avalu§ bancario o de la Comisién Nacional de Avalubs, un avalud —
que tuviera una velidez formal y relacionarlo con el salario minfmo.La -

realidad es que esto requerirfa en primer lugar de contar con un inventa
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rio, con un catastro total, con el que no se cuenta, requeriria equis nf
mero de aflos para hacer el avalué: esto es, serfia algo muy deffcil de lo
grar, cuando menos en el corto plazo. Ademfs de que la relacibn entre —
propletario-inquiline de fijacién de la renta, cliertamente es un asunto-
comercial: esto es sujetosa las leyes de la oferta y 1a demanda, cierta-
mente eso hace muy diffcil que en la realidad funcione una renta de esa-
naturaleza. Sabemos perfectamente que la realidad es de gque muchos inmug
bles en arrendamientc se rentan sin que exista un contrato; exigiendo el
contrato se paga por fuera una equis cantidad, que Son realmente no mu-—-
chos los contratos que existen y que corresponden efectivamente a su pa-
go de renta e impuesto; pero dentro de esté realided y dentro de esa com
plejidad de inmuebles, van desde la choza hasta el edificio de lujo, van
de ser un ingreso de subsistencia para muchas gentes, hasta una gran uti
1lidad para otras.

La falta y carestia de la vivienda familiar como uno
de los principales fenémenos negativos que es necesarioc extirpar para --
que exista un sano y justo desarrollo integral de los mexicanos. Se con-
sidera que para cumplimiento de la funcibén asignada a 1la familia por la-
naturaleza, la vivienda familiar constituye une condicibén imprescindible
como el Infonavit, el Fovissste, Fonhapo, Fovi, etcétera, los cusles en-
mayor o menor grado han contribuido a solucionar el programa de la Vi—e-
vienda, pero en una forma minima, pues siguen siendo cientos de miles —-
loe mexicanos que alin no cuentan con una casa habitacién digna y decoro-
sa. Lo més importantes de las medidas propuestas por la Comisién, es in~
dudablemente, el estimular la inversidn de los sectores plblico, social-
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y privado en viviendas para arrendamiento, ya que le cause principal del
problema es 1la falta de vivienda en arrendamiento, la oferta es a todas-
luces insuficiente. Se consideraigumlmente convenientes las modificacio-
nes de algunos textos legales relativos a la vivienda en arrendamiento -
que pueden constituir soluciones factibles para enfrentar y resolver el-
problems. Se considera positivo el proyecto de decreto que autorize la -
construccién del Régimen de Propiedad en Condominios para los inmuebles—
arrendados, sin necesida de obtener la declaratoria, las licencias, au-
torizaciones y permisos de construcciones urbanas y de salubridad a que-
se refiere el artfculo 4° de la ley respectiva, ya que con estas normas-
de excepcibén, para los muebles actualmente arrendados, respecto de los -
cuales propietarios e inquilinos desean constituir tal régimen juridico-
se facilitarad la posibiljdad de gque heyan nuevos y més propietarios de —
1a vivienda que habitan. Independientemente del marco legislativo que re
quiere para resolver este problema que lastima y angustia a millones de-
mexicanos, es necesario una toma de concliencia en favor de la solidari--
dad. 5i esta disposicién, disposicién a la solidaridad no existe, las lg
yes por mucha bondad que tengan no d alcanzar pl te su objeti-

vo: en cambio, si los hombres estamos plenamente dispuestos a ser més hu
manos, més hermanos, m&e solidarios, los vacios de la ley se llenarian -

con la abundancia del corazén.

La vivienda es un asunto de primordial importancia y
que el marco que la envuelve es de una crisis de enormes proporciones y-
también golpea con mayor violencia & sectores més protegidos de la socie
dad, si bien es cierto que la situacién de los trabsjadores es grave al-
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tener que emplear una gran parte del salario en el pago de la renta, més
grave y con los perfiles de tragedia es la situacién de los marginados -
que viven entre cartones y desperdicios, o en tugurios cuyos duefios tam
bién se encuentran en situacién de indipencia, se considera como intr{n-
sico el derecho a una moreda adecuada donde viva con su familia dentré -
de un marco de decoro y salubridad necesarias, as{ como en un ambiente -
de proteccidén y comodidad. Por lo que toca al proyecto, nos parece egui-
librado, ya que atiende a los inquilinos, sin abatir la posibilidad de -
invertir en viviendas para renta. Estamos conscientes de que el proyecto
contiene conceptos o sefialamientos pefectibles. Sin embargo, creemos que
en gran parte si refleja el sentir de la poblacibn mexicana. Creemos tam
bién que este reclamo impostergable habréd de ser oido para ser mejorado-
en la actual legislacién, pero que las bases han sido puestas y por ello

sentimos que es un grave avance.

Se deben perfeccionar los mecanismos de arrendamien-
to, sino para que todos los mexicanos en el futuro sean propietarios y -
administradores de la morada que habiten. Sin embargo, esto no puede lo-
grarse con reformas a las reglas que rigen el arrendamiento. Esto se lo-
grari en la medida que se avance en México, en la justicia social y en -
1a democracia. Este proyecto trata de buscar un equilibrio en las rela--
ciones entre arrendador y arrendatario, y se toman en cuenta fenbmenos -
socioecondmicos tan importantes como es la inflacién, en lo que se refig
re a la adecuacién de la renta. Por lo que un trabajo tan basto, fruto -
de 1a opinién plural, debe incluir divergencias, cbjeciones, omisiones.-
Sin embargo, es un punto de partida que obligaré.atodos los mexicanos pa

ra que se siga trabajando en ese renglén.
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Las reformas ahora propuestas son resultado de un —-
trabajo serio y comprometido, que parti6 de analizar la legislacién ac—--
tual, estudiar lae iniciativas promovidas por todos los partidos, actuall
zar el diagnbstico sobre el problema, escuchar la voz de los sectores le-
gitimamente interesados, dialogar con los servidores p(iblicos conocedores
del asunto y responsables de atenderlo, todo ello, para encauzar con la -
profundidad y urgencia queel caso reclama, las nuevas normas legales que-
protejan de la mejor manera el derecho e interés, no solamente de quienes
habitan una vivienda rentada, sino de quienes alin carecen de ella, que no
80N Menos.

El problema es grave, porgue son muchos los mexica--
nos quienes rentan en condiciones de inequidad, y es complejo, porque no-
encuentran otra vivienda donde reciban trato mejor por la sencilla pero -
contundente razén de que no estd construida y tan cierto es que son mu-—-
chos los que padecen hoy, como que nés lo serfin mafiana, literalmente mafia
na, ya que dia con dfa surgen nuevas parejas de jévenes con la inaplaza--
ble necesidad de habitacién.

Todos estamos de amcuerdo en que nuestro Cédigo Civil
principal instrumento normativo de la materim, he quedado obsoleto y los-
supuestos en que se sustentaba han perdido vigencia por la situacibn de -

inequidad creciente que se presenta entre arrendatario y arrendador.
Junto al C&digo Civil, los ordenamientos complementa
rios carecen también de actualidad y en su obsolencia consagran la injus-

ticia y la desventaje para las grandes mayorias de la ciudad,

Resulta, pues, indispensable y urgente el modificar-
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la norma jurfdica con clara idea del objetivo social propuesto que en es-
te caso es doble y consunstancial inscribir la ralacién contractual del -
arrendamiento en el merco de la justicia y la equidad, y al mismo tiempo-
estimular las condiciones para que el necesitado de alquilar vivienda pue
da encontrarla a precio razonable, seleccionarla conforme a sus necesida-
des y conservarse en ella con la permanencim que requiera. Cumplir a sa-
tisfaccién este objetivo nod lleva en forma ineludible, a entender que 1la
nueva norma juridica solamente ser& eficaz y congruente con la realidad -
social en que tendrd vipencia, porque ninguno aspiramos B conformarnos —-
con acciones de supuesto prestigio que podrian aparecer como un gran avan
ce en el papel pero no lo serfan en la préctica, por no corresponder con-
las condiciones reales.

La vivienda en alquiler debe mantenerse como alterna
tiva importante para la poblacién mayoritaria; por ello se ha pretendido-
encontrar un marco jurfdico que regule y no estrangule, soluciones précti

cas que abran puertas, no demagbgicas que las cierren.

Ante una situacibn asf, se considerd que el espiritu
de reformas en este aspecto deberi{a ser, de conciliar la certeza de un --
contrato Justo para los inquilinos en la cuantia de las rentas, las condji
ciones fisicas de la vivienda y la seguridad jurfdica en los contratos, -
con los estimulos para motivar, tanto la preservacién de la inversibn en-
la rama privada, como el acrecentamiento de la participacién del Estado -
en la oferta de vivienda en alquiler.

En base a estas consideraciones, si bien el proyecto
deja en libertad la fijmcién del monto iniciasl, limita en camblo los in--
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crementos durante los tres sfios minimos que duraria el arrendamiento. ~—-
Con ello se estimula de alguna manera la recuperacién de la inversién y -
al mismo tiempo se de un marco de proteccibén al inquilino en términos de-
1a proporcibén a los incrementos del salario minimo.

Por Gltimo, al finalizar la discusibén, el Presidente
del Pleno procedib a realizar la votacién por parte de los Diputados inte
grantes de la CAmara; emitiéndose 294 votos en pro, 21 en contra y una --
abstencién. (23) ’

(23) Ob. c¢it. de Libro de Debates ..., p.p. B6.
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CAPITULO CUARTO .

Consideraciones Jurfdicas Respecto de las Reformas —
al C6digo Civil, eh 1984,

Después de haber analizado brevemente las generalida
des de los contratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas s la-
habitacién; en el presente cap{tulo y para finalizar se tratarid de expo-
ner el criteric personal respecto de las diversas figuras Jur!dléas con-
templadas en las reformas al Cédigo Civil, en el afio de 1984, en 16 refe
rente el artfculo 2448.

PRORROGA DE CONTRATO.

El artfculo 2448-E dispone que el plazo minimo para-
todo contrato de arrendamiento habitacional serd de un aflo forzoso para-
ambas partes prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por otros dos
afios, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las ren--
tas, Una de las principales mejoras que pretendié hacerse a la clase a--
rrendataria con el presente artfculo fué la de no dejar al libre arbi-—-
trio de los arrendadores la posibilidad de realizar contratos de arrenda
miento con plazos que van unc a seis meses, en los que se modificaran no
toriamente las condiciones del precio del arrendamiento en su beneficio-
con lo que los efectos inflacionarios que sufrfa nuestro pals eran rever

tidos en la clase inquilinaria.

Es de concluirse que la voluntad soberana se pronun—
cib en el sentido de el plazo minimo de los contratos de arrendamiento -
fuera fijado, en primera instancia, y qut ese plazo pudiera de alguna ma
nera proporcionar seguridad al arrendatario de tal forma que en una Ciu-
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dad en la que en ese momento el 47% de las viviendans fueran habitadas —
por virtud de un contrato de arrendamiento, no tuviera que sufrir de la-
incertidumbre de conseguir un lugar donde vivir. es claro que el sentido
de la disposicibén que se comenta es el de permitir la permanencia en el-~
inmueble arrendado por un plazo razonable como lo es el de tres afios sin
-que fuera necesario para el disfrute de este derecho , una vez pasado el
primer aflo, qﬁe ®s forzoso para ambas partes, mis que estar al corriente
en el pago de las renta y manifestar la voluntad, el arrendatario, en -
el sentido de desear continuar con la habitacién dada en arrendamiento —
por un plazo de hasta dos afios mfs, puesto que no es necesaria la mani-~
festacibén de 1la voluntad del arrendador para que el contrato sufra de la
prbérroga legal, por lo que en realidad nos encontramos con cantratos tf
picos en los que el plazo es de un afio forzoso para ambas partes y dos -
aflos mis forzosos para el arrendador y voluntarios para el arrendatario.

Hemos dicho que el plazo de los contratos de arrenda
miento habitacional tiene elementos distintivos, como lo es que existe -
la fijacién 1e§al de un plazo minimo y uno méximo, asi como que el plazo
minimo legal, estipulado voluntariamente como obligatorio para ambas par
tes 56 ve adicionado por voluntad de la Ley en dos afios més obligatorios
para el arrendador y voluntarios, para el arrendatario, de igual forma -
ha sido comentado que el {inico requisito sustantivo para el goce de esta
prérroga es estar al corriente en el pago de la renta, y que el incum-——
plimiento del arrendador de esta obligacién solamente da derecho a la re
paracibn de los dafios e indemnizacibén de los perjuicios sufridos por el-
arrendatario, sin embargo, también se ha dicho que por el incumplimiento
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de la obligacién a cargo del arrendatario de entregar el inmueble se ge
nera la mccibn de cumplimiento, asf como la de dafios y perjuicios.

Comentaremos ahor; de 1la actualizacibébn en 1la précti-
ca forense que el derecho de prérroga de contrato; al efecto es de comen
tarse que existe un requisito de carficter adjetivo para el goce de eate~
derecho, el que se ejercite durante la vigencia del contrato, ademés de-
algunos criterios peculiares para el ejercicio de este derecho, de los -
cuales discrepamos, tales como el que solamente proceda para los contra-
tos realizados por tiempo determinado; que para su ejercicio se requiera
de un juicio de conocimiento; que este derecho no pueda ser opuesto como
excepcibn; etc. (24).

Es necesaria la existencia del contrato de arrenda~-
miento para que opere la prérroga, siguiendo este razonamiento podemos -
afirmar que el objeto de la prérroga es el contrato de arrendamiento, --
con todas las obligaciones que de é1 se deriva, tanto consensuales como-
legales, ya que si me prorroga el plazo, necesariamente se prorroga el -~
contrato de arrendamiento, porque el plazo es un perfodo en el que ten--
drén vigencia las obligaciones derivadas del contrato, y si existen._las-
obligaciones existe el contrato, el mismo criterio se sigue s8i son las o
bligaciones de dar, que constituyen el objeto directo del contrato, las-
que son sujeto de prérroga.

La prérroga del contrato solamente procede en aque~
1los contratos que se hayan pactado por tiempo determinado, es decir, no
procede en aquellos contratos que fueron pactados por tiempo indetermina
do y por extensidn si sobre de un contrato que fué pactado por un plazo-

{24) SANCHEZ MEDAL, Ramén, "De los Contratos Civiles", Edit. Porr(a, --
S.A., Ba. edicibn, México, 1986, p.p. 291.
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clerto opera la técita reconduccidn, tampoco procede el derecho de pré--
rroga, por lo que solamente procede este derecho durante 1la vigencia del
plazo determinado, lo cual implica que no importa que existan obligacio-
nes, que no exista contrato, sino que es suficiente que existe plazo de-
terminado, 1o que a su vez implica que los contratosque se encuentren -——
por tiempo indeterminado son, de hecho, inexistentes, es decir que una -

vez que expira el plazo de un contrate de arrendamiento, este es inexis-
tente.

Procede indistintamente el derecho de prérroga pre-—
vistopor el articulo 244B-C, en los contratos de arrendamiento habitacig
nal sea cual fuere la modalidad del plazo, es decir, que procede tanto-
para los contratos celebrados por tiempo indeterminado, como para los a—
cuerdos celebrados por plazos ciertos. En efecto, ya que la ley estable—
ce un plazo minimo de duracién de los contratos de arrendamiento de fin-
ca urbana destinada a la habitacién que seré prorrogable hasta por dos —
aflos ms, y considerandc que no se requiere el establecimiento expreso —
de este plazo para que sea obligatorio a las partes, es irrelevante que-
el plazo pactado en el contrato sea cierto o indeterminado, ya que en ca
s0 de celebrarse un contrato de arrendamiento en materia de habitacién —
urbana por tiempo indeterminado, las partes no se encuentran facultadas-
para notificar que es su voluntad dar por terminada la relacibén contrac-
tual en los términos del articulo 2487 sino pasado el plazo minimo legal
dadas su obligatoriedad e irrenunciabilidad, sin embargo, el estableci-~
miento de este plazo minimo impone una limitante a este derecho.

8610 procede sobre el plazo minimo legal de un afio,~
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pués la redaccién del texto del artfculo que ge comenta nos per-.ite fun-
dadamente concluir que el plazo de hasta por dos afos mis a que se refie
re, adicionan &l afo por el que es forzoso, como m{nimo para ambas par-—
tes, todo contrato de arrendamiento habitacional, lo cual parece traer -
como consecuencia légica el que con exclusidn de los demés, sblo seen --
prorrogables los contratos de arrendamiento cuya duraciin sea la del pla
zo minimo de un afio, independientemente de que en la estipulacién refe-—
rente al plazo, éste se haya pactado como determinado o incierto, conclu
s516n que no es verdadera, en atencién a que el derecho de prérroga no —
fué establecido por un tiempo determinado, sino por un perfodo que tiene
como limite méximo dos afios, en este orden de ideas, podemos indicar que
el lapso de duracién de la prérroga es inversamente proporcional a la re
lacién del contrato de arrendamiento, o enunciado de una forma ilustrati
va, el perfodo por que se puede prorroger el contrato de arrendamiento -
es como mAximo dos afios, que se le verén disminuidos por el tiempo que -~
la relacién contractual exceda del plazo minimo legal de un afio, por e--
Jemplo, si un contrato de arrendamiento habitacional tiene una duracién-
de dos afios, por convencibn expresa o ticita de las partes, el arrendata
rio Gnicamente podrd prorrogarlo a voluntad hasta por un afio mAs, y si ~
la duracién del arrendamiento tiene una duracién igual o superior a tres

aflos, carece de &1 derecho de prérroga.

Sin perjuicio de este r iento, p .

tar que la intencién del Legislador, al crear el precepto de mérito, in-
troduciendo el derecho de prérroga, era de que los contratos de esta na-

turaleza tuvieran una duracién m{nima de tres afios.



97

Es obligaturio para el arrendador, y voluntario para
el arrendatario, debido a que el artficulo que se comenta, establece que-
todo contrato de arrendamiento habitacional serd prorrogable, a voluntad
del arrendatario, por lo que basta la declaracitn unilateral de la volun
tad del arrendatario para que tenga aplicacién el derecho de prérroga de
contrato, o lo que es 1o mismo, no se requiere del consenso de las par—
tes para la existencia del derecho de prorrogar el contrato, y afin si el
arrendador se opone a que el arrendatario habite por dos aflos més el in-
mueble arrendado aquél tiene derecho de continuar el arrendamiento por -
plazo que desee hasta que ée cumpla el término establecido como limite,-
al mérgen y aln encontravencién de la voluntad de aquél. @s).

Su ejercicio no requiere de formalidad, lo cual es -
una consecuencia natural de la carficteristica que antecede, ya que si la
prérroga depende de la voluntad de una de las partes, es decir, que no -
requiere ser negociada,. basta que el arrendatario hoga patente su volun
tad de hacer uso del derecho de prérroga, al efecto ya ha sido comentado
que conforme a lo ordenado por el articulo 1803 el consentimiento puede-
manifestarse técitamente, cuando resulte de hechos o actos que lo presu-
pongan o que sutoricen a presumirlo, excepto en los casos en que por la-
ley o por convenio la voluntad deba manifestarse expresamente, y que me-—
Jor forma de hacer presumible la voluntad del arrendatario de aprovechar
se del beneficio legal de la prérroga que permanecer en el inmueble a-——
rrendado una vez concluido el plazo minimo legal de duracion del arrenda
miento cubriendo el importe de la renta, ya que la ley no establece que-
la manifestacién de la voluntad debe ser indubitable, pues si bien es —-

(25) Ob. cit. de SANCHEZ MEDAL, p.p. 435.
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cierto que el contrato de arrendamiento debe celebrarse por escrito, lo-
cual es aplicable a los convenios que lo modifican, no io @8 mencs que-
por virtud de lo dispuesto por el artfculo 1796, al perfeccionarse el ——
contrato obliga a sus consecuencias legales, y una de ellas es el dere—-
cho en comento, que no requiere de la celébracién de un convenio modifi-
‘catorio del plazo natural, fuere determinado o incierto, pues como ya se
ha dicho, no se requiere del acuerdo de voluntades para el goce de este~
derecho . (:26),

Su goce no requiere ejercicio de una accibn, y pue-
de ser oponible como excepcibn, en concordancia con lo anteriormente ex—
p““to,dado que si consideramos que para su ej.ercicio no se requiere mis
que 1a manifestacibn de la voluntad del arrendatario, y ésta puede ser -
thcita, asf como gque el incumplimiento de la oblipacién a cargo del a-—-
rrendador consistente en otorgar la prérroga del contrato, en nuestra o-
pinién, no genera accién de cumplimiento forzoso.

Tratemos de explicar esta carécteristica sirviéndo~-
nos de un ejemplo, el arrendador y el arrendaterio tienen celebrado yn .
contrato de arrendamiento habitacional por el término mimimo legal, y en
el décimo dia siguiente a la expiracibén del plazo, previa notificacidén -
con dos meses de anticipacifn al arrendataric de la voluntad del arrenda
dor de der por terminado el contrato, para el caso de que haya sido cele
brado por tiempo indeterminado, el arrendador demanda la declaracién de-
terminacién del contrato de arrendamiento por expiracién del plazo, por—
su parte el arrendatariose encuentra al corriente en el pago de la renta

y opone como excepcibén a la accién intentada, el incumplimiento del pla-

(26) Ob. cit. de SANCHEZ MEDAL, p.p. S96.
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20 de la prérroga por dos afios ms a que tiene drrecho; ambas .partes 0--
frecen como prueba el contrato de arrendamiento habitacional que cumple-
con todos los requisitos legales, y el drrendatario ofrece ademés la co~
pia sellada del ofrecimiento de consignacién en pago de renta correspon-
diente a la mensualidad inmediata al vencimiento del contrato presentada
ante la oficina central de consignaciones del Tribunal Superior de Justi
cia del Distrito Federal al dfa siguiente del vencimiento del contrato,-

les cuales son desahogadas, se pr los alegates y se cita a las par

tes para oir sentencia. En la préctica, el fallo seria nefasto para el -
arrendatario, Pero por suerte nos encontramos en un bien intencionado --
ejemplo, y nuestra opinién respecto de la procedencia de la accibn y ex-
cepcién hechas valer es la siguiente: ha sido procedenta la via de con-—
troversia en materia de arrendamiento de finca urbana destinada a la ha-
bitaci6n en la que el actor no acreditd los extremos de su accibn y el -
demandado B8 Justifics excepcién, atento a las siguientes consideracio—-

- nes; la relacibn de arr iento se tra debid: acreditada en
los términos del contrato de arrendamiento exhibido el cual hace prusba-
plena por haber sido reconocide expresamente por las partes en sus res--
pectivos eacritos de demanda y contestacién a la demanda, por 10 que ha-

ce a la accibén de declaracién de terminacidn del contrato hecha valer, ~

debe ser considerada impr en atencién a que fué ejercitada con -
posterioridad al ofrecimiento de consignacibén en pago de la renta corres
pondiente a la mensualidad posterior al vencimiento del contrato, ya que
este evento hace presumible la voluntad del arrendatario de hacer uso --

del derecho de prérroga consignado por el numeral 2448-C de la Ley Sus-—-
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tantiva Civil para el Distrito Federal,con furuamento en los dispuesto -
por el artfculo 1B03 de la Ley en comento, por lo que debe considerarse-
procedente la excepcibn hecha valer por el demandado consistente en el —
incumplimiento del plazo de prérroge de hasta por dos afios que le conce-
de el citado artfculo 2448-C sin que obste para que esta consideracifn ~
que no medie declaracién judicial de que le asiste al demandado el dere-
cho que nos ocupa, habida cuenta que el numeral en cite no precisa de la
solicitud del derecho de prérroga y en consecuencia de su declaracién. -

Por lo que es de resolverse y se resuelve.

Es pertinente hacer une aclaracibn a efecto de dic--
tar una aparente ‘contradiccién en los planteamientos esbozados a este —
respecto, ya que, l{neas arriba, se expresd que el incumplimiento de la-
obligacibn a cargo del arrendador de conceder la prérroga del contrato —
en primer término, tampoco genera la accién de cumplimiento forzoso, de-
bido a que esta obligacibn se actualiza a la terminacibn del contrato de
arrendamiento y, conforme al criterio sostenido por el poder judicial, ~
no se puede prorrogar lo que no existe sin que ello implique nuestra con
formidad o adhesién con tal criterio, pues hemos manifestado nuestra to-
tal discrepancia, no obstante, nuestra intencibn es la de tener la mayor
objetividad posible en el desarrollo del presente trabajo, y externamos—
tal criterio tan criticado en el presente apartado, por ser el imperante

en nuestro sistema judicial.

Se actualiza con anterioridad a la tAcita reconduc—
cié, para el caso de que una vez terminado el plazo de los contratos de-
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arrendamiento habitacional celetrados por tiempo determ’vnado, el arrenda
tario manifieste indubitablemente su voluntad de prorrogar por dos afios—

més el arrendamiento habitaciorzl celebrado.

HIGIEKE Y SALUBRIDAD
DEL INMUEBLE.

Como ya ha sido adelantado, todo probable arrendador
previamente & la celebracitén de un contrato de,arrenda~iento habitacional
se encuentra obligado a proporcionar al inmueble que va & ser materia de—
arrendamiento, las condiclones de higiene y salubridad exigidas por la --
Ley de la materia {artfculo 2448-A); en primer término podemos comentar —
que se establece un deber que incide en la licitud del objeto del arrenda
miento habitacional, atendiendo a lo dispuesto por el artfculo 1830, asi,
la consecuencia normal del incumplimiento a lo ordenado por el numeral —-~
2448B-A serfa la actualizacién de una causal de nulidad, ya absoluta, ya —
relativa, segGn lo disponga la Ley, conforme a lo ordenado pdr el articu-
lo 2225, la cual aparece como diffcilmente ejercitable en atencién a fac-
tores précticos y econémicos, ya que el arrendatario se encuentra faculta
do a rescindir unilateralmente, sin que medie declaracibn judicial, el -—
contrato de arrendamiento por falta de realizacidn de las reparaciones re
queridas por el inmueble, sin que tenga la necesidad de demandar esta nu-
lidad, asimismo un arrendatario que celebra un contrato cuyo objeto no sa
tisfaga las minimas condiciones de salubridad e higiene no se encuentra -
en posibilidad de adquirir derechos posesorios de uno que si las cubra, -
por. lo que tampoco acudiré a los Tribunales a demandar la nulidad de un -

contrato celebrado en estos térninos, empero, el Cbdigo le dé el trata--—-—
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miento de obligacién y no de elemento formal, ya que el incumplimiento de
este precepto no produce la nulidad del acto, pues como se ha dicho, y sg
r& comentado lineas adelante, el principio general establecido por el ar-
ticulo B no es plenamente aplicable a las relaciones de arrendamiento, y-
no se estabtlece nulidad especial, aunado a que el cumplimiento voluntario
o ratificacidn thcita extingue la accién de nulidad {artfculo 2234); sino
que solamente responsabiliéa al arrendador por los dafos y perjuicios que
pudieran sufrir los posibles arrendatarios, en el supuesto de incumpli--~
niento de la order. de realizacibn de obras, para que la localidad sea ha-
bitable e higiénica por lo que, de hecho, no existe sancibn para este in-
cumplimiento en atencién a que a cinco afios de que el articulo que se co-
menta fuere obligatorio, no existe la ley de la materia a que se hace re-
ferencia, al menos no una que Se preocupe de determinar cuales son les ~-
condiciones minimas de habitabilidad, salubridad e higiene en lo que =—--
arrendamiento para vivienda se refiere; por lo que la actualizacibn de re
parar los daflos e indemnizar de los perjuicios no tiene cabida en nuestra
legislacién, por mfs que el Departamento del Distrito Federal, que es la-
autoridad sanitaria en esta Entidad, ordene la ejecucién de obras para la
reestructuracién o rehabilitacién del inmueble arrendado, y por lo tanto-
nada les impide dar en arrendamiento inmuebles en las peores condiciones-
de habitabilidad, por mucho que el ordenamiento que se comenta sea de or-
den ptblico e interés social.

RENTA .

£1 articulo 2448-D establece que la renta debera es-

tipularse en moneda nacional, y que su precio no podri ser incrementado -
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sino anualmente en una cantidad equivalente al del BS% del incremento que

sufra el salario minimo en el aflo en que se actualice el aumento.

La primera parte del artfculo que se comenta, consti
tuye un derecho que fué ampliamente demandado por la clase arrendataria,-
ya que durante los primeros afios de la década de los ochentas, era muy co
mn que la renta, en los contratos de arrendamiente, se estipulara en d6-
lares con la finalidad de que la devaluacién que sufrfa la moneda nacio--
nal, con respecto de la moneda indicada fuera abscrbida por los arrendate
rios sin que la parte arrendadora sufriera menoscabo en el rendimiento --
que obtenfan por este conducto, lo cual constituye una gran injusticia 80
cial, habida cuents que la clase econdmicamente fuerte en lt relacidn de-

arrendamiento, lo es habitualmente la de los arrendadores.(27).

En lo referente a la frecuencia con que el arrenda--
dor puede incrementar el precio de la renta, scontece lo mismo que en el-
pérrafo antecedente, ya que no existia 1limite a los aumentos que se po---
dian efectusr mediante el libre juego de la mutonomia de la voluntad, en-
el que las fuerzas econfmicas de oferta y demanda tienen un valor prepon-
derante, y tomando en consideracifn que en lo que hace al arrendatario ip
mobiliario habitacional la demanda fué y sigue siendo muy superior a la -
oferta en el Distrito Federal, razén por la que era muy frecuente que el-
arrendador propusiera la celebracidn de convenios modificetorios a los --
contratos en lo tocante ml precio de la renta, aumentos que el arrendata-
rio tenia que soportar ante la expectativa de verse privado de la vivien-

da que ocupaba.(.26),

El artfculo 244B-E establece que las rentas serén ps

{27) ROJINA VILLEGAS, Rafael, "Compendio de Derecho Civil", Contratos,
Edit. Porr(ia, S.A., 17a. edicién, México, 1986, p.p. 158.
(28) Ob. cit. de ROJINA VILLEGAS, p.p. 235.
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gadas en los plazos convenidos, y a falta de convenio por meses vencidos,
asi como que el arrendatario no se encuentra obligado a pagar la renta 8
no desde que reciba el inmueble. Este artfculo no presenta aportacién al
guna, ya que los ordenamientos que impone se encuentran, y se encontraban
ya contemplados por lo dispuesto en los articulos 2425 fraccién I, 2426,-
2427, 2429 y 2452,

El artfculo 2448-F impone los requisitos minimos de-
todo contrato de arrendamiento, es decir, las clfusulas minimas que debe-
ré contener todo contrato de arrendamiento de finca urbana destinada a la
habitacién; al respecto es de seflalarse que ocurre lo mismo que con el ar
tfculo comentado con anterioridad, ya que conforme con lo dispuesto por -
los artfculos 1839, 2398, 2425 fraccién III, 2442, 2443 y 2450 se despren
de que tales estipulaciones que como minimas seflala el numeral en comento
ya se encontraban previstas er la legislacibén preexistente a la reforma -
realizada en el aflo de 1984.(29.

La primera parte del artfculo 2448-H, ya e encontra
ba contemplada en el Cédigo previamente a la reforma, previsto por los ar
ticulos 2408 y 2483 interpretado a contrario sensu, por lo que tampoco re

presenta aportacién.

El artfculo 2448-1 establece el derecho de preferen-
cia para nueves arrendamientos sobre el inmueble que posee, en {gualdad -
de circunstancias el arrendatario saliente. Primeramente podemos mencio-
nar que este derecho sec encontraba establecido antes de la reforma de di~
ciembre de 1984 por el artfculo 2447, si bien con mayor niimero de requisi

tos para su procedencia, pero igualmente inactualizable, por lo que no --

{29) Ob. cit. de ROJINA VILLEGAS, p.p. 379.
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presenta aportacibén alguna para la clase arrendataria, mayormente débil -
frente a la clase arrendadora.(30).

MUERTE DEL ARRENDATARIO,

El artfculo 2448-H dispone que el arrendamiento ha--
bitacional no concluye por la muerte de cualguiera de las partes, asi co-
mo establece, con exclusidn de cualquier otra persona, 1la prelacién de —-
los posibles subrogatarios de los derechos derivados del arrendamiento ——
que en vida pertenecieran al arrandatario, imponiéndoles la condicién de-
haber habitedo efectiva y permanentemente el inmueble en vida del arrenda
tario.

En lo tocante a la segunda parte del articulo en co=-
mento, més que un beneficio a los arrendatarios les para un perjuicio a -
sus parientes con derechos hereditarios, incluso llegando a constituir ——
una violacién del artfculo 14 de la Constitucibébn Politica de los Estados-—
Unidos Mexicanos, que dispone que nadie podri ser privado de un derecho -
sino mediante juicio en que se cumplan las formalidades esenciales del -=
procedimiento, y para evidenclar lo anterior nos permitiremos ejemplifi-—-
carlo de la sigulente forma: situémonos en la hipbtesis de que un arrenda
tario que tiene celebrado un contrato de arrendamiento habitacional por -
el término de diez afios, no tiene més parientes que unoc colateral en cuar
to grado, que no habita el inmueble arrendado, nuestro arrendatario formu
la disposicibn testamentaria por la que designa como {inico y universal he
redero & Bu Gnico pariente, al fallecimiento del arrendatario, durante el
primer aflo del plazo de diez por los que convino el arrendamiento, el ﬁnl

co y univeral heredero, en los términos de las disposiciones legales so--

(30) Ob. cit. de ROJINA VILLEGAS, p.p. 428.
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bre las sucesiones tiene derecho de adquirir los derechos derivados del -
arrepdamiento del de cujus, sin embargo, el artfculo en comento lo priva
de este derecho sin que sea oido y vencido en juicio, por otro lado, con-
siderando que el arrendamiento no termina por la muerte del arrendatario,
veamos las opciones que tiene el arrendador para recuperar la posesién ——
del inmueble de su propiedad; no puede ocupar el inmueble de motu-propio.

pues cometeria el delito d; despojo, p puede d d la 4a

cifn por la via especial de desahucio, pues al estar deshabitado el inmue
ble no se puede hacer el requerimiento de estar al corriente en el pago -
de las rentas a que se refieren los artfculos 490 y 491 del Cédigo de Pro
cedimientos Civiles para el Distrito Federal, tampoco puede demandar de -
1a sucesidn del arrendatario la rescisibn del contrato, ya por falta del-
cumplimiento de la oblipacién de habitar el inmueble, o ya por la falta -
del pago de las rentas, pues como hemos visto el Ginico heredero carece de
legitimacién para comparecer al juicio de controversia en materia de ——=-
arrendamiento de finca urbana destinada a la habitacién, solamente le que
da la opcibén de demandar del de cujus la rescisibdn del contrato de arren-
damiento, emplazarlo por edictos, tramitar el juicio en rebeldfa, lo que-
implica la publicacibn de edictos en la etapa probatoria, y para notifi--
car la sentencia definitiva que se dicte, gastando infructuosamente, tiem
po y dinerc, sufriendo ademfs el perjuicio de no percibir el pago de las-
rentas ni disponer del inmueble de su propiedad.(:31.

Por lo que podemos afirmar que la segunda parte del-

artfculo en comento es incongruente con la legislacién del sistema jurfdi

co mexicuno, ademfis de ser incongruente del espiritu social que informa -

(31) Ob. cit. de PALLARES, p.p. 344.



107

la legislacibén en materia de arrendamiento habitacional para el Distrito-
Federal e incongruente con la realidad social.

DERECHO DE PREFERENCTA.

El artfculo 2448-I establece el derecho de preferen=-
cla para nueves arrendamientos sobre el inmueble que posee, en igualdad -

de circunstancias al arrandatario saliente.

Cabe gefialar que es benéfico el articulo que se co--
menta, aunque pr&cticamente inactualizable el derecho que contiene, salvo
Que sea cumplido cabal y honestamente por el arrendador, ya que es imposi
ble hacer efectivo su cumplimiento forzoso demandéndole a causa de su vio
lacién, ya que como se ha referido, la obligacién derivada de este precep
to a cargo del arrendador se actualiza & la terminacibén del arrendamiento
¥ por este motivo el arrendatario pierde la posesién derivada, y para -—
acreditar la segunda presunta relacidn de arrendamiento es menester que —
se realice, y un nuevo arrendatario de buena fé no puede ser, por el in--
cumplimiento de esta obligacién, privado de la posesién derivada que o8--
tente sobre el inmueble, aunado a que contra la realizacién de un nuevo -
arrendamiento en estas condiciones no procede la accién de nulidad. Por-
1o que solamente procede la accibén de dafios y perjuicios contra la viola-
cién de este precepto, y para el caso de demandar dafios y perjuicios, es-

necesario que efectivamente se hayan sufrido y en todo caso acreditarlo.

TRANSCRIPCION DE LA LEY.

El artfculo 244B-L establece que las disposiciones -
del capftulo que se comenta, deberdn transcribirse {ntegramente en todo -

contrato de arrendamiento habitacional, lo que nos parece que més que un—
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derecho para el arrendatario, constituye un medio de difusién de la legis
lacién de esta materia, sin embargo, consideramos que es de gravedad ex—-—
trema que esta legislacién contenga, 1o que estimamos como errores, gue —
han sido seflalados y 1os que serén indicados lineas adelante en su oportu
nidad, y que sea difundida a los arrendatarios, que como ya hemos dicho —
no son peritos en derecho, #n casi su totalidad haciéndoles abrigar fal—-~
sas expectativas; por lo demis, la inclusién de las disposiciones que han
sido comentadas, en todo contrato de arrendamiento no incide sobre su va-
lidez o aplicacién, y mucho menos en su actuslizacibn, cabe por Gltimo so
flalar que el incumplimiento de este precepto no acarrca consecuencias ju-
ridicas para ninguna de las partes ni incide en la existencia o validez -
del contrato.(32).

GARANTIA DEL CONTRATO.

El artfculo 2448-K establece que el propietario, no-
puede rchusar como fiador a una persona que reGna los requisitos al efec—
to, asf como que para viviendas de interés social bastard con un depésito

de un mes de renta como garantfa.

El derecho tutelado por el presente art{culo sec en-
contraba previsto con anterioridad, por el articule 2450, y podemos ade--
lantar que es pricticamente inactualizable, pues refiérese a una relacién
accesoria del arrendamiento, y mAs que una carga contractual, emula a una
norma de tipo moral, dado que escapa a la légica mis elemental que un pre
sunto arrendador, afin con la mas amplia conciencia social, que no estd ——
conforme con la garantfa del cumplimiento de probables obligaciones, las-

contraiga en esos términos, considerando gue se encuentra en la plena, to

{32) PENICHE LOPEZ, Edgardo, "Introduccién al Derecho y Lecciones de Dere
cho Civil", Edit. Porria, S.A., 18a. edicién, México, 1984, p.p. 38.
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tal y absoluta libertad de adquirir obligaciones o delar de hacerlo, sin-
embargo, en la hipbétesis de que se incumpliera tal mandato, no se crea---

rian consecuencias jurfdicas.

REGISTRO DEL CONTRATO.

El artfculo 2448-G cstablece que el arrendador debe
ré registrar el contrato de arrendamiento ante al autoridad administrati-
va correspondiente, y en su defecto, el arrendatario, a su eleccién podré
inscribir su copia del contrato, o demandar su registro,

A este respecto cabe sefialar que la obligacién deri-
vada del artfculo en comento en nada beneficia al arrendatario, pues en —
todo caso es perjudicial para el Estado en su labor administrativa ya gque
es una obligacién de carfcter tributario que en nada afecta la relacién -
de arrendamiento, por lo que su incumplimiento no trasciende a la esfera-
Jurfdica del arrendatario, pero a pesar de lo anterior, el arrendaterio -

tiene derecho de registrar el contrato, o de demandar su registro.(33).

Al respecto coneideramos que el registro de referen-
cia carece del carfcter constitutivo o declarativo que deberfa tener, en-
cualquier caso, estimamos que el derecho de inscripcién del contrato debe
tener mayor relevancia y por medio de éste, dotar al documento que conten
ga el contrato de plena eficacia probatoria en caso de controversia, y «-
por consecuencin, exigir el cumplimiento forzoso de las obligaciones que-
de &1 se derivan y no hayan sido cumplidas voluntariamente en un procedi-
miento Agil como lo es uno de tipo ejecutivo.(34l.

(33) Ob. cit. de PENICHE LOPEZ, p.p. BS.
{34) Ob. cit. de PENICHE LOPEZ, p.p. 139,
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CONCLUSIONES .

1.~ Considero que el avance més significativo que ha
sufrido la legislacién aplicable al arrendamiento de fincas urtanas desti
nadas a la habitacibén en el Distrito Federal, se experimenté en el aflo de
1984, en que se pretendid infundir de justicis social y de equidad, este~

tipo de relaciones contractuales juridicas,

2.~ Destacan por su beneficio a la sociedad, los de-
rechos de establecer que las disposiciones relativas al arrendamiento ha-
bitacional, revistan la calidad de ser de orden pGblico e interés social;
fijar un plazo minimo en el limite para la duracién de los contratos de -
arrendamiento habitacional; facultar al errendatario para prorrogar a vo-
luntad hasta por el término de dos afios més, dicho plazo minimo; fijar un
1fmite para los incrementos del precio del arrendamiento; implementar un-—
verdadero derecho del tanto para los arrendatarios.

3.- Se considera que el derecho de prérroga de los -
contratos de arrendamiento destinados a la habitacién, tienen los siguien

tes elementos caracteristicos:

a).~ Procede indistintamente en los contratos de - -
arrendamiento habitacional, independientemente de que la modalidad del —-
plazo sea determinado o indeterminado.

b).~ Procede Gnicamente sobre el plazo minime legal-
de los contratos de arrendamiento habitacional.

c).—- Es obligatorio para el arrendador y voluntario-~

para el arrendatario.

d).- El ejercicio de este derecho no requiere de for
malidad especial.
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e).— Su goce no requiere del ejercicio de una accibn
Y puede ser oponible como excepcibn.

f}.~ Su goce se actualiza con anterioridad a la téci
ta reconduccién.

4.~ El registro de los Contratos de Arrendamiento Ha
bitacional, no tiene carécter constitutivo ni declarativo, pues sblo cum=-
ple con funciones administrativo-tributarias. Por lo que el registro de—
dichos contratos de arrendamiento debe revestir las cualidades de los --—

constitutivoes, o en su caso, de los declarativos.

S.- Los planteamientos juridicos contenidos en las -
reformas ocurridas en el aflo de 1984, en materie de arrendamiento habita-
cional, solucionaron en gran medida el grave problema inquilinario en el-
Distrito Federal y su &reas conurbada, al intentar establecer en un plano-
de mayor igualdad la relacién contractual existente entre arrendador y —-
arrendatario; pero todavia queda demasiado por solucionar, pues dfa con -
dfa el problema va adquiriendo mayores dimensiones, que Unicamente podrén
encontrar arreglo en un marco jurfdico adecusdo que verdaderamente esta-——
blezca una significativa equidad en las realciones inquilinarias en M&xi~

co.



BIBLIOGRAFTIA.

AGUILAR CARVAJA, Leopoldo, "Contratos Civiles", Edit. Porrda, S.A.,
3a. edicibn, México, 1982, 301 pp.

ARRELLANO GARCIA, Carlos, "Derecho Procesal Civil", Edit. Porria, 5.A.
México, 1981, 594 pp.

ARRELLANO GARCIA, Carlos, "Préctica Forense Civil y Familiar®, Edit.
Porria, S.A., Ba. edicién, México, 1989, 830 pp.

BECERRA BAUTISTA, José&, "El Proceso Civil en México", Edit. Porria,
S.A., lla.edicibn, México, 1984, 770 pp.

BRISEfl0 SIERRA, Humberto, "El Juicio Ordinario Civil", Edit. Trillas,
2a.edlcibn, México, 1986, 1395 pp.

DOMINGUEZ DEL RIO, Alfredo, "Compendio Tebrico-Préctico de Derecho
Procesal Civil", Edit. Porr@a, S.A., México, 1877, 473 pp.

GAUDEMET, Eugene, "Teoria General de las Obligacjones", Traducido por
Pablo Macedo, Edit. Porrfa, S.A., 2a. edicibn, México, 1984,
534 pp.

ORTIZ URQUIDI, RaGil, "Derecho Civil", Edit. PorrGa, S.A., 2a. edicién,
México, 1982, 633 pp.

PALLARES, Eduardo, "“Derecho Procesal Civil', Edit. Porrda, S.A., 10a.
edicidn, México, 1983, 684 pp.

PALLARES, Eduardo, "Diccionario de Derecho Procesal Civil", Edit.
Porrfia, S.A., 17a. edicién, México, 1986, 881 pp.



113

PENICHE LOPEZ, Edgardo, "Introduceidn al Derecho y Lecciones de
Derecho Civil", Edit. Porrfia, S.A., 1Ba. edicién, México,
1884, 232 pp.

PINA, Rafael, "Elementos de Derecho Civil Mexicano", Edit. Porria,
S.A., 4a. edicién, Tomo IV Contratos, México, 1978, 387 pp.

ROJINA VILLEGAS, Rafael, "Derecho Civil Mexicano", Edit. Porrfa,
S.A., Volimenes 1 y 11, Sa. edicibn, México, 1981, 725 pp.

AOJINA VILLEGAS, Rafael, "Compendio de Derecho Civil", Contratos,
Edit. Porriia, S.A., 17a. edicibn, México, 1986, 540 pp.

SANCHEZ MEDAL, Rambn, "De los Contratos Civiles", Edit. Porrda,

S.A., B8a. edicibn, México, 1986, 608 pp.

Libro de Debates del Pleno de la Chmara de Diputados, Afic IIX,
Tomo III, Nimero 42, Mé&xico, Diciembre 18 de 1984, 638 pp.

Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Primera
Edicidn, CREA, México, 198S.

Cédigo Civil, para el Distrito Federal, Coleccién Porriia, S.A.,
57a. edicién, México, 1989,

Cbdigo de Procedimientos Civiles, para el Distrito Federal, Colec-
cién Porrida, S.A., 35a, edicibn, México, 1989,



	Portada
	Índice
	Introducción 
	Capítulo Primero. Análisis Jurídico en los Contratos de Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a la Habitación en el Distrito Federal 
	Capítulo Segundo. Terminación de los Contratos de Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a la Habitación en el Distrito Federal 
	Capítulo Tercero. Exposición de Motivos y Debate de la Cámara de Diputados, Respecto de las Reformas a las Disposiciones Legales, en el año de 1984
	Capíulo Cuarto. Consideraciones Jurídicas Respecto de las Reformas al Código Civil, en 1984
	Conclusiones
	Bibliografía



