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IMPORTANCIA DE LAS REFORMAS AL CODIGO CivIL
PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO PUBLICADAS
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INTRODUCCION

Durante  los Gltimos afios y a8 partir de las reformas de 1985 al
Cédngo ‘Civil’ para el Distrito Federal, el Contrato de Arrendamnento
: Inmobxluano se habia convertido en una :mportame fueme generadora de

confhctos que desembocan fa mayorfa de Ios casos en Mfgnos. :




del Distrito’ Federal el Céd;gondvM el Cédvgo de Procedim:entos Clvrles

yla Ley Federal de Proteccu n al Consumldor. L J,

Las?ir'm"anéacio s jurid

1urfd|ca del Contrato de Arrendamlentob nmobmano en nuestro pafs o

desde la época precolomal hasta sus amecedentes mas rc.cvemes.



En el segundo cap{tulo se hace reférencia al . Contrato de

Arrendamlento,estableclendo las deflnlcuones Iegales y doclnnales del

musmo, sus caracterfstl as

Iementos esenc:ale”, elementos de’ vahdez

Por ultlmo s deilas refdrmasi que. se

plantean senala d kos posntlvos y

negatlvo Iavproblemétlca ]u'i'dwa A

socual que tales dlspoSlcnones establecen Yy que fecﬁan ,dlrecta o

mdlrectamente su aphcacnén.



"IMPORTANCIA DE LAS REFORMAS
AL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
PUBLICADAS EL 21 DE JULIO DE 1993".

CAPITULO 1

PANORAMA HISTORICO DEL ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO EN MEXICO
#) En la Epoca Prehispinica.

En el territorio que actualmente ocupa el Distrito Federal habité . el
pueblo Azteca; éste pueblo fué el que alcanzd Ia hegemonia en. Ia mayor B

parte del territorio que actualmente ocupa nuestro pai ;- Sl

Enel pueb]o Azteca ée'cdhocieron tres tipos de propiedad:




a) El primer tipo referido al Rey. a Ios n' bles ya Io guerreros o

b) El segundo tlpo referldo a Ia Prop edad Colectlv de Ios pueblos
c) Y el ultimo referido al sostemmlento del ejercno en Campana y a los
sacerdotes.

Ricardo Soto Pérez serfiala: ... Existia la Propiedad Privada de toda
clase de bienes muebles, y de los inmuebles, tratandose de los nobles, ya
que el pueblo comin solo era propietario de bienes muebles (vestiduras,
semillas, frutos, instrumentos, etc.), pero, en materia de Tierras,
tinicamente podia disfrutar de la propiedad comunal"(t).

El Rey era la unica persona con la facultad de usar, gozar y disponer
de objetos y tierras sin limitacién alguna, el Rey podia donar tierras a los
nobles a cambio de ciertos servicios y bajo algunas condiciones entre las
cuales se encontraba la prohibicién de transmitirias a los plebeyos, pues a
éstos les estaba prohibido adquirir la propiedad inmueble; al extinguirse la
familia . del noble ¢ al abandonar este el servicio del Rey, las tierras
pésaban.huevamente al dominio del sobérano y eran susceptibles de un
nuevo réparto. El Rey podia también dar tierras a los guerreros como
reconjpénsa por la conquista de nuevas tierras; las tierras que eran
donquiStadas pasaban a ser del dominio del Rey, pero no se despojaba del
tqdo a los’ primitivos propietarios. Lucio Mendieta y Nuiiez sefala: "...De
propietarios pasaban, al perder su libertad, a ser.una especie de inquilinos
o “aparceros con privilegios que les” era Ilcnto de transmitir a sus
descendientes; no podian ser arro;ados de las tierras y frutos que poseian,

() Soto Pérez, Ricardo. Nociones de Derechio Positive Mexicang, .
Editorial Estinge. Dccmmqumm Edicion, México, lfmﬁ pu, 13



una parte era de ellos y otra parte era del noble 6 guerrero propietario2)

determlnada persona en parhcular

Debido a las caracteristicas que revestia la propiedad en el pueblo

Mendieta ¥ Nuitez Lucio. £1 Derecho Precolonial, Editorial
Porriia. Cuarta Edicién. México, 19815 pag. 110,

1. Alba, Carlos, Estudio Comparade entre et Derecho Azte

ey ol Derecho Positive Mexigano,
Ediciones Especiales el Institulo Indigenista lnlcnmlcnc.lmi Mdxico, 1949; pag. 47,




Azteca podemos sefialar que el Contrato de arrendamiento como tal, no
eX|st|é ya que mas que ser un Contr o en el que se pusiera de manifiesto

la voluntad de las partes para |'arse ‘reciprocamente, el dar en

Arrendamiento las tierras del sob ano 6 .de _los ‘Barrios- ¢ Calpullis

constituy6 un acto de Soberania’ proplamente hablando, -ya que-.mas que

pagar una renta por el dlsfrute de vla tlerra. se ofrecia un tributo de

reconocimiento a la figura del Rey o en reconommlento al sefiorio de!
Calpulli que se trabajaba.-

b) En la Epoca Colonial.

_Una vez consumada la Conquista, el sistema Jurldicb. Politico y
Social de:los antiguos pobladores de México fué sustnundo por Ias Ieyes
Espanolas que fueron de tres tipos: )

A)-Las que  reglan en la Nacion Espanola que se apllcaban‘

principalmente a los esparioles nacndos enela enlnsula

B) Las que fueron creadas para todas Ias_,Col, ia Espanolas en Amenca

y que se conomeron como Leyes Ind ) S

C) Las que fueron hechas especlfcamente para fa Nuev Espana

El Arrendamiento Ilega a Mexnco a través:del Derecho Espanol que ’

tra]eron los conqmstadores, en materla Civil .y partlcularmente en, materla I

de Arrendamiento, el Codlgo de’ Ia que: r|g|o en

nuestro pais durante toda la epoca Colonlal y aln. duranle Ios pnmeros :



arios después 'dék ;consumada nuestra Independencia.

"Para Méxnco tlenen las Siete Pamdas una |mpor1an<:|a particular,
porque en matena Civil y Penal formaron parte fundamental del Derecho

reinado de Alfonso X, sobre el or de:dicho ‘C6dlgo José Ma. Ots y
Capdequi sefiala: "...Parece lo més probable" que se redactaran en la
1263 hubo una segunda

ciudad de Murcia entre los anos 125
redaccién, de un texto un poco mas br
Como autores mas probables se igena
FERNANDC MARTINEZ DE ZAMORA'y

juristas florecieron en la corte de Alfonso X

que se concluyo en 1265.
B maestro JACOBO, a
OLDAN. Estos 3
abio" Ydejaron escritas
algunas obras importantes..."5). ‘ S ‘

El Contrato de Arrendamiento s o en él Titulo VIt
de la Quinta Partida cuyo Titulo er geros et de los

arrendamientos".

Las principales Leyes referidas al Arrendamiento eran las siguientejsf

Ley 1. "Que cosa es logero et arrendamiento”.

Lev /i, "Quicn puede facer logero o arrendamiento cf en que manera",

() Garefa Trinidad. Apuntes de Jntrodugeitn_al Lstudie det
Dygechu, Editorial Porriia, Vigesimoseata Edicion, México, 1980; pag. 67,

(5) Ots y Capdequi, José Ma. Historia del Dereche Espatol ¢o Anmwu_mmumn. Au-llar.
S.A. de [diciones. Madrid, Espaa 1969, pag 45.



Leyill. . "Que cosas pueden ser /(),(:lm/m 0 m/emlmluv cl /)m qmmlo

ti L’lll/)() .

Lev V. "Ql/una'o rleben dar_ los: mrem/adows /u\ /unrm' ol logere que

pr ometicron pagar”, .

Lev V.

An

promeno

Ley V1. " "Coma non debe ser. cc/mn'o

logada fasta Ll tienmpo cmnp// 2

Ley XVIIl. -"Como después que es {.‘IIIII )lulo e/ r:em 0 (/e/ auendmmenro o del
) I q e

logero, debe ser tor nada /a cava asu dueno

Ley XIX. = "Como la cosa que es arr undada o lngmln se puede vem/er a otri”,

Ley XX. "Como la cosa que ﬁu.'.ve au em/mln. si aquel que la arr ends la toviese

tres dias. o nds cle\/mcs‘ que e/ p/mu Juere cump//do. es. Ienmlo de

Sincaren el a/ren(lmmenlo pm otro afio".
Ley XXIV.- :"Como el seftor. (Ie /a cova auemlutla a'e/)e /ejbwr al an cmla(lm' la

me/al ia qu fizo

Contrato,  de " arrendamiento’: se encuentra

En - éste COdIgO el ,
reglamentado y perfectamenie definido José Ma. Ots
"E| Contrato de arrendamlento segu ; ens aleé fue definido
por las partadas como aquel En que se conwenen los contrayentes que por

Capdequl sefala:

el uso de alguna cosa u obras de la persona o,besna se de cuerto precno en

dineros contados'(6),

Sefialaba que cualquier p'ersonél'que" pudieta véhder ojéomprar podfa -

(6) Ots y Capdequi, José Ma. .Lh:mnn.dﬂ_mmhg_l.snnﬂnuu Anmdm.x.d:LD.umhn.lndmnn. ;
Op. Cit. pag. 74. .



arrendar [} dar en arrendamiento alguna finca, establemendo una umca
prohnbrc:on para arrendar a los oficiales de la corte del Rey

Estlpulaba que los Arrendadores tenian que pagar la renta de la cosa
arrendada seglin la costumbre usada en cada lugar 6 en el tlempo'
convenido por las partes y a faita de convenio, a fin de cada afio;.al mismo: =
tiempo otorgaban al duefio la posibilidad de correr al inquilino en caéo de
no pagar la renta prometida y establecia ademas como pena, la pérdida en A
favor del duefio de los muebles, utensilios y demas objetos que se .
encontraran en la casa arrendada. "La equidad exigia que hubiese
proporcionalidad entre la renta y el provecho que se obtuviese con el uso

de la cosa"(?).

Se sefialaba también, que el arrendador no podia - correr -al
arrendatario mientras no se cumpliera el plazo y siempre y cuando se
nisus pagos; a excepcion de cuatro casos

encontrara al corriente
perfectamente sefialados
1) Cuando el dueno de la caq qul era habltarla, cuando se casara el [¢]

alguno de sus huos‘o cuando.fu a nombrado c' ballero alguno,,de sus‘

hijos;
2) Cuando por: caso_ fortuit
que no pq_dieka ser.arreglado;

apareciera algin desperfecto.en la casa y.

7 O )'Cﬂvdmll' José Ma. Jﬂsmm.dsmehn_Lsmﬁan AnﬂmmuJLnx&mem

Op. Cit. pag. 75."




pagase lo corregpondiente a 2 afios 6 més.

lndemmzar al mqumno
"EI subarrendamlento era permitido,.a menos que expresamente se .

hubsera pactado lo contrario"(®;

El 'Cédigo "de-lé's" Siéte .ﬁarﬁdas, 'kre’gulaba de una manera muy

(1) Ots y Capdenui, José Ma. Junmmmmummmenwmnmm
Op. Cit. pag, 75

W} Ots y Capdequl, Just Ma. Jhsmnoulcmlm_Lsmnu_mAnumnunLQsmhund\mm
op. Cit. pag. s.



completa e| Contrato de arrendamlento % establecla por pnmera vez
conceptos y Ieyes que con sus respectivas modifi cacnones han sobrevnvndo

hasta nuestros dlas
¢)En ¢t Méxiw Independiente.

Durante los primeros afios después de consumada Ia lndependenc:a.
Jen “materia de

algunas leyes espafiolas contmuaron vige e
- ‘Arrendamiento’ se siguieron aphcado las® Leyes del, Codigo de las Siete
Partidas, debido fundamentalmente ala inestabilidad polltlca que se viviay
a fa dificuitad que |mphcaba él renovar. en. poco (empo ‘todo ef sistema
juridico de ta nueva Nac;v g )

Los primeros inter

arreglar AI bano stguten(e e,_,el Estado de: Mexrco -se: elabéraba unV -
proyecto de Codlgo CIV|| que se promulgo entre Febrero y Jumo de 1870 )

.




es decir, Unos meses antes que el del Distrito Federal"(10),

|to Juarez comnsuoné al
T se: un proyecto de COdIgO

CMI encom nda o su estudlo a una COI’T‘IISIOH que terminé sus trabajos
ya ba;o el lmpeno de Maximiliano, el cual expidio los libros primero y
segundo, Ios cuales quedaron sin valor al ser derrotado el imperio.

: A;I'é célda del Imperio de Maximiliano, se creo una Comision para
revisér el” anterior proyecto constituida por los sefiores Mariano Yariez,
José Ma Lafiagua Isidro Montie! y Rafael Donde; como resultado de todo
ello quedo Ilsto el proyecto definitivo que aprobd ei Congreso, el 8 de
chuembre de 1870

regul: . ontrato de Arrendamlento en el titulo
tercero de los artlculos 3068 ai 3173, y las
caracterisﬂcas mas lmportantes de dicha regulaclon son las siguientes:

[{{U] Instiluto de Investigaciones Juridicas. Introduceion af Derecho Mexicano, Tome .
Direccion General de Publicaciones. U.N.AM. Primera Edicion, México, 1982, pag. 83.
(t  Garela, Trinidad, Apuntes de introduceion al Kstudio del Dereelio, Op. Cit. pag. 74.



El Articulo 3068 definia a! Arrendamiento de la siguiente manera; "Se
llama arrendamiento el contrato por el que una persona cede a otra el uso’
0 goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio cierta".
Etl Articulo 2073 sefialaba que la cosa, objeto de éste contrato pueden ser
también algunos derechos como el usufructo y la servidumbre.

El Articulo 3069 establecla” que pueden dar y recibir en
arrendamiento todos aquellos que puedan contratar. Se establecian
prohlblcaones para que Ios istrados, jueces o cualquier otro empleado

jenes de “juicios en los que hubieran

sefiala en e! Arﬂculo 3148 +El arrendador no. puede rescmdlr el contrato, )
aunque alegue que qunere o necesnta a cosa arrendada para su. propio”



uso; a menos que se haya pactado lo c’on'!rario','.»

Se senalaba que el arrendamlen(o debia» otorgarse por escrlto
cuando la ren!a pasara de $300 00 pesos" anuale '>(Art"3079) y senalaba
a ‘rustico”y:la’renta:pasara’ de $1000 00-

también que - si el predl,
anuales el contratq se otqrg

Las obhgam
Amculo 3082 y er

[¢] Ia de sus familiares 6 subarrendatanos
tHA serwrse de la cosa solamente para el uso convemdo [ conforme ala

naturaleza de ella



) : coﬁtrago. o
satisfecho el objeto para el que la dosa fué arrendada 7
I. . Por \E’:d’nvenio expres U g
. Por nulidad.

V.. Por féSciéién.,

vencudos sLeI pred
predio es rustico. -



La reforma ‘de mayor lmportanma de dicho Codlgo es en cuanto la
formaken que “debla concluur dccho comrato cuando se celebraba por; ‘

determmado, concluurén a-voluntad ualqupera' de las partes

l El arrendatano tlene obhg acion de pagar al nuevo prapietario la

renta estlpulada en el contrato desd ; echa en que se le hubiere

otorgado et correspondcente mulo de propledad ‘atin cuando alegue haber
pagado el primer prop|etano



Il. Se exceptua de lo dlspuesto en Ia fracclén anterlor el arrendatano'

que hubiere adelantado rentas al- pnmer p pretarlo‘ uando: el adelanto
aparezca expresamente estlpu )

Il El arrendatario ‘qu fe rentas, ‘sea -

obligado a segundé ﬁégé onf e derecho ak‘exlglr al -

primer propletarlo Ia devolucion de las cantidades’ adelantadas

d)En elrM‘éxki’L

-Cori‘ réspeétq é’dicho@;é}digq ’évlfmae_étrof'vrri’rﬁkda}c'i‘Ga?cla“kseﬁéla‘: "El



nusvo Codlgo innové el snstema antenor al ser aphcable a toda la
Repubhca en materla Federal Modlfcé la forma general de exposrcmn del

Codngo anterlor y susmuyo al cnterlo lndlwduahsta | redommante hasta

entonces en la Ieguslacno ‘civil:de| pals. el de socializacion del Derecho.

Se tuvneron“en cuenta,* al ‘redactario modernos p(inCIpnos jur[dlcos de
lndlscutlble bo“da‘ oL

se tomaron como '

relacsones famm u zés.— argentinas, brasilefias y

chllenas sobre Derecho C el proyecto el Codlgo de las obligaciones

y de los contratos de las comisiones :tallana y francesa de estudios de la

Umén Leglslahva"(‘z)

En la expos:cuén e motivos de dlcho Cadigo, la comision redactora
as de lmport cna'en matena de arrendamiento las que
de ‘pagar

senala como refo
mqumno una

al

destmadas a Ia Habltamon

(¢4 Garcfa Trinidad, A;zumn_ds,lmmdussmLEﬂudmA\Ukmhm Op. Cit, pag. 76.



El arréndédor pédié'exigir la rescision del contrato:

1) Por falta de pago : i
2) Por usarse la cosa en contraversuon al uso convemdo
3) Por subarnendo cuando no se hubiere consentido.

‘En‘:“'él éﬁo de 1942 bajo la presidencia de Manuel Avila Camacho y
durante Ia segundé guerra mundial, México siguiendo el ejemplo de otros
paIses y ante los problemas de vivienda que se presentaban, tomo
medidas para proteger a las clases trabajadoras estableciendo que las
rentas_de inmuebles no podrian aumentarse mientras prevaleciera la
sUépensién de garantias individuales, esta situacion se prolongé durante la
postguerra; y el gobierno del Presidente Miguel Aleman en lugar de
decretar la terminacién del congelamiento de rentas opto por prolongar
dicha situacion, los gobiernos posterlores nada hlcleron por termmar con el
congelamiento de rentas y no es smo hasta e\ ano de 1993 cuando se-
establece medaante decreto presndenélal un mecamsmo que pretende
terminar con el conge|am nto “de ‘rentas: y. rorrogas de contratos




rentas; e lmpone multas alos mfractores. multas de 12 tantos del aumento
del anUIIer respechvo

2 Decreto del 24 de septlembre de 1943 Tal decreto contmuo con la
congelacmn de rentas pero expresamente prorrogo ademas Ios contratos

n 95 de rentas;
il-y. modificé el

 para dar por

rentas de los locales
'dos por trabajadores a
domicilio, declarando de orden publlco e menuncnables sus disposiciones.

5.- Decreto del 30 de diciembre de 1947 Que repmo las disposiciones del
decreto del 8 de febrero de 1946 pero sena!ando que ‘su aplicacion seria
restringida a los arrendamientos con rentas no mayores de $300 00



6.- Decreto del 24 de diciembre de 1948: El cual en su exposncnon de
motivos prometié a la mayor brevedad posnble la expedlclon de una Ley

que regulara de modo definitivo los arrendamientos urbano

prérroga del :

entre otras cosas, ampli6 de manera’ mjustlﬁcada
arrendamiento a toda clase de comercios e industrias, conservandose;
Unicamente para las casas 6 locales destmados a habltacuon el tope de
1947. Este decreto resulta de una gran lmportanma por ser el ultnmo que

se dicto a éste respecto, y porque continué vigente hasta Ias reformas de

1993.

En el afio de 1985 bajo-el goblerno del Presrdente Mlguel de lak
Madrid  Hurtado, y debido™ a: Ios problemas ongmados ‘porla CrlSIS =
inflacionaria que atravesaba eI pals, a la desonentaclon e:la gente y al:

que comprende eI capltulo son dlsposmlones de orden pubhco e mteres

ste decreto L



social, en consecuencna los derechos en el estlpulados son urenuncnables

y cualquler acuerdo en contrano ‘se téndra por no puesto (artlculo 2448).

En concordancna con el parrafo cuarto del Articulo 4o constitucional,

en el cual se establece que toda familia tlene der hoa tna vivienda digna

y decorosa, se dispone que solo podran arre Iocales que retinan las
:Ley (artlculo 2448 B)

responsabilizando al arrendador que no ‘acate’la ordenes de la autoridad

_condiciones de higiene y salubridad exlgldasjp T

sanitaria correspondiente, de los dano p uncmquue ios inquilinos

20



zona, de tal manera que aquella solo podré ser incrementada anualmente

5% el incremento porcentual fijado al salario minimo
general del Dlstnto‘ Federal en’el afio er en el que el contrato se renueve o se

prorrogue (arﬂculo 24

Se uniforman los plazos en que debe pagarse la renta, anteriormente
ademas del convencional ex15tlan tres: mensual, quincenal o semanal,
dependiendo del monto. de la renta. Se sefala que a falta de convenio ha
de cubrirse por mensuahdades vencidas y solo a partir del dia en que
recibe el inmueble (articulo 2448 E). L

En ios contratos de arrendamiento de inmuebles destihados a{”' a
habitacién, se sefiala que necesariamente han de formuiarse por es
mismos que ha de registrarse ante las autoridades competente J del .
Departamento del Distrito Federal. El arrendatario tiene derecho ‘a exlglr!
una copia del contrato debidamente registrado o en su defecto reglstrarlo: '
por si mismo. La falta de forma se imputa al arrendador esto es qu

deberé estar al comente del pago de Ia renta Por Io‘kque se reﬁere al:



ejercicio del derecho del tanto el propletano deberé avnsar. en forma
indubitable, al arrendatario su deseo de. vender detallando el precio y

demas modalidades del contrato a fin de’ que en un plazo de 15 dias éste
pueda manifestar si desea hacer uso o no de ese derecho En caso de
que los términos de la oferta varien, el arrendador debera dar nuevo aviso
al inquilino, excepto si el cambio se refiere al precio y las variaciones en el
mismo no exceden de un 10% de la oferta inicial. —‘Cua'lquier contrato
realizado en contravencion a lo establecido en este précepto serd nulo de

pleno derecho y los notarios que hubieren, en- su aso autonzado la
escrituracion incurriran en responsabilidad.

La accién de nulidad prescribe a los seis'meses contados a partir de
que el arrendatario tuvo conocimiento de la operamon y el-derecho del
tanto preciuye en caso de que el arrendatarl nlﬂeste su voluntad en

el plazo establecido (articulos 2448 |):

Finalmente se establece, en este capltulo que la garantia del
contrato sélo podra ser. de ﬁanza 0. de deposﬂo a eleccion del
arrendatario, cuando se trate de inmuebles de interés social. Se conserva
la  prohibicion al propietario de rehusar a los fiadores que cumplan los
requisitos de Ley (articulo 2448 K}.

'El Articulo 3042 fue adicionado para hacer congruente el capitulo
relativo al registro de la propiedad inmueble y de los titulos inscribibles y
anotables con el derecho del tanto. De esta manera se prohibe inscribir
las escrituras en las que transfiera la propiedad de un inmueble dado en
arrendamiento si en ellas no consta expresamente que se cumplié con lo
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funcuonamlento e 15 juzgados ’de' arrendamlento lanblllaI‘IO, en 1987

fueron crea S : 1989 10 mas, lo que daba un total de 40 L

Juzgados que fuer n' extraldo de los de materia Civil.



CAPITULO It

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.
SUS CARACTERISTICAS ESENCIALES.

A.  Principales Aspectos Dogmiiticos del Contrato de Arrendamiento
Inmobiliario.

a} Concepto Juridico del Contrato de Arrendamiento.

La palabr'v contrat:‘ denva 'el latln Contractus que a su vez, derlva’

[¢] transmltlr dere ho > y

los convemos

24



EI convenlo es un - acuerdo de voluntades para crear transmmr
modificar o extmgunr obllgactones y derechos reales o personales por lo

tanto. el convenlo tlene dos funcnones una posmva que es crear ‘o

transmmr obllgacuones yk derechos. y otra negatlv :que, es modifi car|os o

obllgacrones y que. al convenio en Stnctu Sensu .sele ha dejado‘ Ia‘ﬂ
funcnon negatlva de modificarlos. o estmgurrlos ue_ el con emo Lato

Sensu cemprende ambas funciones.

=) Llcenclado Ernesto Gutlerrez y Gonzalez: al referirse al Contrato y

I contrato del

al Convemo en us dos entldo senala En' efect

transf ere derechos Y 1ones, y el convenio

en sentldo am los crea transfrere modlflca extlngue se tendra que

por exclusuén el acuerdo de voluntades que modlflque o extinga

obllgacuones ( derechos puede y recibe el nombre de convenio estrictu

sensu..’."'(‘14).t‘

Para ejempllfcar lo anterlormente senalado por. estos autores,
conSIdero oportuno transcrlblr eI cuadro smoptrco que presenta el
Licenciado Gutlerrez y Gonzilez.

(3 Rojina Viltegas, Rafuel, Dereche Civid Mexicano, Tomo VI Vol. 1. Editorial Poredn, Vercera Edicion,
México 1977, pag. 9.

() Gutidrrez y Gonzalez, Emesto. Derecho de las Obligaciones, Editorial Cajica S. A, ()umm Edicién, Pucbla,
México 1978, pag. 183,



(;Transflere

Crea . {Contrato

Convenio Lato Sensu

Las deﬁnic

mas personas para’

“transfieren” las

Opens)
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Respecto_ al Locatio Conductio Re'rum‘se seﬁala' "Mediante este
contrato el locador se obllga a proporcnonar aotra persona (conductor) el -
uso y dvsfrute temporal de una:cosa a camblo de" una remuneracuon en

arrienda"(t6).”

Doctrmalmente el contrato de 'arrendamiento se ﬂa deﬂmdo de la

5|gu4ente ‘manera;

).Un contrato -..

thardo Trevmo Garc[a' "EI arrendamnento es un contrato en: vmud
transferlr.

del cual una parte llamada arrendador ‘se obhga a

(s) fl

(§0] UNI \C() _lzlqg_mm\(lu_m;;g_dg__(lmchumum Idlmml l'l.mc ta Al.,lNlnI n.lru.lnn.l l spata,
1987, pag. 183,

7 Rojina Villegas, Rafael Q&MhL_Cu.ILAJ&.\.LumL‘ Tomo VI Val. 1. Lditorial l'uvru.l Tercera Edicion,
Maéxico, 1977, pag, S8,




arrendatarlo qunen a SU vez,

se obliga“a pagar. por-ese .uUso’ 0 gdce un

precio crerto y determmado"(w)

Por el uso del bie'n."zse paga un precio cierto y determinado.
Las deﬂmctones son més especificas en comparacién a
ta que establece nuestro‘ Codcgd CIVII vigente; sin embargo sigue los
lineamientos que se establecen para éste contrato desde la época del
Derecho Romano.

Articllo 2398. Hay arrendamiento cuando fas dos partes se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de

(8 Trevito Garela, Ricardo. Lontratos Civites ¥ sus Generalidudes, Tome L Editorial Font, S. A. Cunrta
Edicion, Guadalajarit. México, 1982, pag, 221,

am Peniche Lopez, Edgardo. Intreduccion al_Resesho y becciones de Dgrecho Civil, Editorial Porraa,
Decimotercera Edicion. México 1979, pag. 251,
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una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto.
b) Naturaleza Juridica del Contrato de Arrendamicnto Inmobiliario.
CARACTERISTICAS:

1.- El Contrato de arrendamiento junto con los de Comodato y
Subarrendamiento, son Contratos Traslativos de Uso, ya que
Gnicamente se transfiere el uso o goce de la cosa en forma temporal.

2- Es Bilateral, ya que el Arrendamiento crea derechos y
obligaciones reciprocos; por una parte se otorga la concesién del uso'y
goce del inmueble, y por otro lado el pago de un pr'ecio""cié:rtd y

. determinado.

3.- Es Principal, ya que para su existencia no requiere la de ningun .

ofro.

4.- Es Oneroso, en relacion a que existen provechos y. gravamenes .
para ambas partes; el arrendador tiene el provecho de rec1b|r el pago de la
renta y el gravamen de transferir el uso y: goce de mueble -el.:

arrendatario tiene el provecho de disfrutar del uso y goce del mmueble y el;

gravamen de pagar una renta.

5.- Es Consensual en Oposicién a Rea] no:necesita la

1-la



6.- Es formal en Oposicion a Consensual, debido a Ias reformas
del dia 21" de julio de 1993 que modificaron el articulo 2406 del Codlgo
Civil vrgente para el Distrito Federal, y conforme tamblén con el articulo
2448 F del mismo ordenamiento legal, en los cuales se manlﬁesta que el
cqntrato debe otorgarse por escrito y que la falta de ;eskta formalidad se
imﬁutara’ al Arrendador. Anteriormente el articulo 2406 ‘Solo exigia esta
forn:walyidad cuando la renta pasaba de $100.00 ahﬂuale's.r

v

7.- El Arrendamiento es un Contﬁféto‘fcrdfimutativo. ya que los

provechos y gravdmenes se conocen deédé el'momento en que las partes
celebranel ‘contrato; es dectr que las c risticas del inmueble y el
monto de -la: renta se conocen perfectame al momento en que se

obllgan las partes.

8.- De Tracto Sucesivo, porque prolonga sus efectos a través del

tiempo, ya que por su propia naturaleza necesﬂ

eV una dqracn:m
determinada para que pueda tener vigenci Cdnforhe a las

modificaciones al Articulo 2398 del Cédigo Ci\iil'para el bistrito Federal, el
Arrendamiento de fincas destinadas a habltacmn no puede exceder de 10

afios, y de 20 para las destinadas al comercio o'a la industria.
ELEMENTOS ESENCIALES.
CONSENTIMIENTO: Respecto a la formulacion del consentimiento el

Licenciado Rafael Rojina Villegas sefala: "El consentimiento, dada su
naturaleza, se forma por una oferta o policitacién y por la aceptacién de la
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misma. Como es el acuerdo de dos:6 mési‘volunta‘des,; necesariamente

una voluntad debe manifestarse primero yes I'a’bf'erté‘o policitacion, es

decir, que una parte propone algo a la otra respecto a un asunto de interés
juridico. La aceptacion implica la conformldad onla oferta"(ZO)

En el Contrato de Arrendamiento, ”'elyco timlento del arrendador
se manifiesta cuando se obliga a conceder el uso y goce de un inmueble;
el consentimiento del arrendador se manifi e§ta chéndo acepta pagar por el
uso o goce del inmueble, un precio cierto y: detéfminado. Ambas partes
pueden manifestar su consentlmlento en-forma’ exbresa o tacita; expresa
cuando se manifiesta verbalmente, por éscrlt ‘0 'por signos inequivocos;

presupongan 6 autoricen a

tacita cuando se realicen actos 6 hrech s
presumirlo. e

el Cédlgo Civil. vigente para-el
"objeto en el Contrato de
mueble. del cual se -

OBJETO: Conforme al artlculo 82_
;podemos senalar que

Distrito Federal

eterminadoque se debe

vrum Ldicion,

(20 _dllorlul l'mrl

Rojina Villegas. Ralael, ImLLG_msmLsLJMLhmmm Vul e,
Méxlco 1980,  pags. 55.- i
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En eI Contrato de arrendamlento se _siguen. Ias reglas generales

de los dema contratos, en relacién a que la cosa debe exlstlr‘en Ia;‘,
naturaleza (con excepcron ‘de que pueden ser objeto de arrendamlento
cosas futu s : o

y se determmada o determinable,

“El premo en este contrato debe ser cierto, y puede conslstlr en’ una ;
suma - de dInero 0-en otros bienes, con tal de que sean mertos yr :
determlnados aI momento de efectuarse el pago.

ELEMENfOé DE VALIDEZ.

Los elementos de validez del Comrato de arrendamlento son los

mlsmos que Ios d‘ a quner otro contrato es decnr Ausencna de VICIOS de
la Voluntad Capacudad For 'a y IlCltud en eI Objeto, Motlvo F|n [¢]

Condlcuén

Con respect 'a Ia Ausencua de VICIOS del Consentlmlento. tenemos

equnvocado de una cosa de un hecho o de una norma jurldlca por ultlmo
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como la inadecuacién de algo o d’éralguien con la realidad"(21). El articulo
1813 del Codigo Civil pa"ra,el, Distrito Federal, sefiala que el error de
derecho o de hecho invalida féi _éontrato cuando recae sobre el motivo
determinante de la voluntad de 'cﬂélquiera de los que contratan, si en el

acto de celebracion se -declara ese motivo o si se prueba por las .

circunstancias del mismo contrato que se celebro éste en el falso supueéto
que lo motivo y no por otra causa.

El segundo de los vicios &e la voluntad es el Dolo; conforme a la primera
parte del Articulo 1815 del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, se
entiende por Dolo'cuaiquier sugestion o artificio que se emplee para inducir
a error o manteher en él a'alguno de los contratantes; es decir, cualquier
magquinacion de los contratantes o de un tercero que tenga como finalidad
hacer que se tenga una falsa apreciacion de la realidad sera considerada
como una conducté dolosa La conducta dolosa, siempre supone una
intencion de dafar 6 enganar el hecho de exaltar las cualidades de una
cosa para Iograr u obtener el consentimiento de la otra parte no puede
considerarse una actnud DoIOSa y por lo tanto no es motivo de nulidad del

contrato.

El tercer Vicio de la Voluntad lo donstituye la-Mala Fé; la cual nos la define
la segunda parte del Articulo 1815,del Céd{igo Civil, que sefala que se
- entiende por Mala Fé la disimulacién del error de uno de los contratantes,
una vez conacido. La Mala Fé sj‘olo, puede: provenir de uno de los

contratantes.

.

2N ‘Trevifu Garcla, Ricardo. Contratos Civiles v sus Generalidades, T.1. Op. Cit. pag. 55.
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El ultimo V|0|o de la Voluntad es fa Violencia; eI Artlculo 1819 del Codigo .
Clvn sefala que Hay violencia cuando se emplea la ft erz’
:que ponga en pellgro de perder la vida, la honra'

ica o moral B

tiene esa’ podrla conceder el uso 6

goce En c ,solo requenra la capacidad general. Es
.decw que ales, tlenen capacidad para arrendar todos

‘ena propledad o la facultad de conceder el uso o

goce de Ios blenes ajenos esta autorizacion puede ser conferida por
mandato por contrato de un derecho real, 0 por autorizacion expresa de
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Los probiétaho

por la naturaleza :'d'e’
3.- Los que por virtud 'de‘ n
bienes ajenos; o
4.-"Los - expresamente : “autorizad L ‘calidad de

administradores de blenes ajeno

rrendatario responderan

s nala que nmgun copropietario
n. e c sentlmlento de los  otros

coprbpiétaribs

Conforme aljart!culo 174»del mvsmo ordenamnento Iegal Ios conyuges
requueren autonzacnon Jud:cnal para contratar entre ellos, en este caso para ;

celebrar el contrato de arrendamoento

Los tutores no pueden dar en Arrendamlento los blenes de un mcapacnado
por mas: de 5 anos, ‘sino en caso’ de necesidad -0 ulmdad para el .

as



incapacitado, y requiriendo para ello, la autorizacién del curador y de la
autoridad judicial correspondiente, conforme lo sefiala el articulo 561 del
Cdadigo Civil.

El articulo 436 del Coddigo Civil en su primera parte sefiala que las
personas que ejercen la Patria potestad no pueden enajenar ni gravar. de
ningtin modo los bienes inmuebles que corresponden al hijo, siné vpor
causa de absoluta necesidad o de evidente beneficio y previa autonzaméni"

los herederos o legatanos.

Ademas de las restnccrones para da en:arrendamiento,:la’ Ley establece

prohnblcnones a determmadas "f - recibir nmuebles “en

Arrendamiento.

Se establece prohibicion. para;rec|b en Al vr:endam‘ientd,,avlos Magistrados,

Jueces o cualesqunera otros empv 'blicosE bol"sl 6 por interpdsita

persona, de bienes que deban arrendar ; en aquellos negocios en que

hayan invertido. (art 2404 COdlgO Cwnl)
El Articulo- 2405 d._eI::_Cédibgo ._l‘CiVil brohibe a los encargados de
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establecumlentos publlcos a funcwnanos y emp|eados publlcos tomar en
arrendamlento Ios blenes que con Ios expresados caracteres admmlstren

El Anlcg]é 56 de ig¢ Ciyl'i,‘s'é’nala_ ue nlzicp’n,yli:cgnma_ juc‘!;ic!gl‘,‘niweﬁila ‘

te pa a el Dlstntoﬂ

ly o se otorgara por'

dlsposncnones se exige que el contrato se: otorgue suempre por escnto snn :

lmpo‘rtar‘e| _mon de |a renta, .y se senala'que la falta de ésta formalidad se:

imputara al arrenda

Tratén‘do‘se "derl, yrf'e d: m|entod fincas urbanas destinadas a habitacion,

el articulo 2448 F,. ex|geque el contrato se otorgue por €scrito y sefiala
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ademas que dlChO ‘contratol_’debera de contener cuando menos las -
slgmentes est"ulacno S ; :

I La ubrcacuon del inmuebl

. 'Descnpc:on detallada’’del - inmueble - objeto del contrato y: de las

on _que uenta para el uso y goce del
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segun este acorde 6 contradiga lo dispuesto en el Cod;go Clvll ) alguna
reglamentacion especifica. o

Al mismo tiempo también se exige que las mtenc;ones nternas o,'

probarlo y declarar nulo el contrato.

El Artlculo 2225 del Codlgo CMI sefiala que la Ci fin
COHdlCIOﬂ produce la nuhdad relatlva [¢) absoluta segun lo dlsponga la Ley

OBLVIGACIQN'ES DE LAs"PA'RiTEs;

Obligaciphe's del'Arrendador:-:

La fraccmn pnmera del

arrend 'or esta obugado a

convenlo expreso se
Codlgo Clvnl y que son
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a) En cuanto a Tlempo el arrendador debe entregar la cosa}
objeto : del contrato tan pronto como . i e
arrendatario, (Art, 2413). Lo ,

b) ~ En cuanto ‘a Lugar: Tratindose de blenes rvnuebles‘ en: el
domicilio. del arrendador (Art. 2082) Tratandos :

Forma de la Cosa Arrendada.- Conforme lo dlsponen Ios rtlculos 2414 y
2412 F I, no se considera estorbo ni embarazo la molestia que ‘se le
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causa al. arrendatano en €l _caso de reparacnones urgentes e
mduspensab!es que ' se tengan que hacer para conservar la cosa
arrendada ' o

YA Qammm&ﬂmw&mmMMIﬁmm

Q_QLQQ[]_tLa_tQ Esta obligacion fa impone la’ fraccron V_del articuto 2412
contra actos juridicos de terceros que fundandose en un derecho adquirido
con’ antenondad perturban el uso o goce del blen el Art(culo 2418 declara
que el arrendador no esta obligado a garantlzar el uso o goce pacifico
contra actos de terceros que no leguen derechos sobre la cosa arrendada,
pero que por alguna causa impidan su uso o goce ya que en estos casos
“el arrendatario sélo tiene accion contra los autores de los hechos.

V. Garantizar una Posesion Util.- L fraéqféﬁ V del Articulo 2412

arrendamiento por los: defectos
i celebracnon de! contrato. Debldo
arrendamaento, .es. un contrato

.

2421 del Codlgo CIVl
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Vi. Responder de los Dafios y Perjuicios' que se Causen al
Arrendatario_en caso de Evicelon.- La eviccion se présenta cuando el que
adquiere una cosa es privado, en todo 6 en parte; de ella, en virtud de
sentencia que cause ejecutoria y que reconozc‘:é’ un"derecho de tercero
anterior a la adquisicion. El Articulo 2420 seﬁa)a’:due si el arrendador,
sufren eviccion sobre una parte de la cosa é}}éhdéda, el arrendatario
puede pedir una disminucidn en la renta o la resmsnon del contrato; si la
eviccion fuera total sobre el objeto arrendado se aphcara lo dispuesto en la
fraccion VI del articulo 2483 del Caodigo Civil. .

E! Arﬂculo 2434 en su segunda parte senala que si el arrendador

procedio de mala fe respondera también de los danos y perjunclos

,1)
2)
3)

ar're'r)d,amlek

El artlculo.2424 su ala que Ias mejoras a la que se refieren la
fracmones II y it del Ad 2423 deberén ser pagadas, no obstante que en el

contrato se hublese est:pulado que Ias mejoras quedaran a beneficio de la
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cosa arrendada.

vilt, DMMLSaldg_que_Huhiﬂe_en_an_QLdej_An_endmano_al
Término del Arrendamiento.- El articulo 2422 del Cdédigo Civil establece

esta obligacion sefialando que, si al terminar el arrendamiento hubiere
algun saldo a favor del arrendatario, el arrendador debera devolverlo
inmediatamente, y que en caso de que tuviera algtn derecho que ejercitar
en contra de éste, tendra que depositar judicialmente el saldo referido.

IX. Conceder al Arrendatario, el Derecho de Preferencia, si desea
vender la Finca Arrendada.- En caso de que el arrendador decida
vender el inmueble, el arrendatario debera ser preferido a cualquier otro
tercero interesado,'sujeténdose a las disposiciones contenidas en el
articulo 2448 J modificadas por el decreto del 21 de julio de 1993, que

entre otras cosas dispone que:

1) El propietario debera dar aviso por escrito al arrehdatario‘de su deseo
de vender el inmueble, sefialando el ‘precio;: términos," condiciones y

modalidades de la compra-venta.

2) El arrendatario dispondra de 15 dfas para dar contestacnon por escrito al
j términos fijados,

arrendador de su deseo de. hacer la compra ‘en -lc
exhibiendo para ello Ias cantldades exnglbles al’ momento de la aceptacion
de la oferta conforme lo dlsponen Ias condiciones senaladas en ésta.

3) En caso. rmlnqde,lé oferta inicial, el

arrendador debe ,vdar avnso por e

rito: de’ [a: misma, y ‘el arrendatario

a3



contara con un nuevo plazo de 15 dlas para aceptarla en caso de que la
modificacién se refiere al precuo solo estaré obllgado cuando el incremento
o disminucion sea de mas de un'10%. -

- La prlmera, -

El arrendatano

convenldos y solo Sl hub 'pacto expreso se apllcaran las reglas
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sefialadas para cada caso en el Codigo Civil.

El articulo 2427 seriala que a falta de convemo, Ia renta deberé ser
pagada en la casa habitacién o despacho del arre" ‘ )

El arrendatario sélo estd obligado a pagar la renta desde ‘el dia ‘en

que reciba la cosa arrendada (salvo pacto en contrano).
la entregue (Art. 2426 y 2429).

En el arrendamiento de bienes  inmuebles: urbanos,’ a- faita_de

convenio la renta se pagara por meses vencidos (Art 43'8'E’);~tr‘é‘téhdq"sé

: "suu"c::ulba'o
negllgencna la de'sus famlllares s:rwentes subarrendatarlos (Art 2425
Fraccvén Il)

. WM&M&O_QQMMM
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a_su__NamLa]_eza_yLo_D_e_stm_Q Esta obIlgac:on se estlpula en Ia fracclon 1l »

del Articulo 2425,

sefialaba que el arrendatario es respansable del incendio del inmueble a -

no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor . ovicio .de la’

construccién. El arrendatario no respondera del incendio que:se haya

comunicado de otra parte, si tomo las precaucuones para evnar que el

fuego se propagara.

El articulo 2437 sefialaba que cuando son,; vanos Ios lnqumnos y ho

se sabe en que lugar comenzé»el ncendio todos son responsables

proporcnonalmente a la renta 'qu . que ‘si_se prueba que el

incendio comenzé en Ia habitacién de uno e ellos, solamente éste sera el
los que se

que. hub|ere‘ perec:do“o hublera sufndo menoscabo por el tiempo ¢ por

causa mevntablé (Art 2442) y 'se presume que la recibié en buen estado,
salvo prueba en contrano (Art. 2443),
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CAPITULO M

PROBLEMATICA QUE SE PLANTEA
CON LAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL EN
MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

A. Enumeracion y Comentario de las Reformas.

a) En Cuanto a las Disposiciones Generales,

Texto nitevo

ArtIcuI ) 2398 Hay arrendamlento cuando las dos partes ‘contratantes

E




estableciéndolos junto con los destinados a industria-en un plazo maximo
de veinte afios.

Las industrias y los comercios, debido a las caracteristicas propias
de la actividad comercial, requieren en alguno casos de periodos
prolongados para el dptimo desarrollo de sus planes de comercializacion y
acreditacion de sus articulos comerciales.

Esta reforma resulta de gran importancia ya que debido a los nuevos
esquemas de comercializacion que se pretenden para nuestro pais, se
requiere dar seguridad a los comerciantes e inversionistas a fin de
promover el establecimiento de comercios, que puedan ser financiables en
un periodo de veinte afios como maximo; y la posibilidad de disponer de un
inmueble por un periodo relativamente largo sin tener que recurrir a figuras
juridicas distintas al arrendamiento, resulta beneficio para ambas partes;
ya que los inquilinos tendran la seguridad juridica de contar con el
inmueble por un periodo suficiente para asegurar el éxito de su negocio, y
los arrendadores saldran beneficiados con las mejoras que se realicen al
inmueble y con la plusvalia que adquirira con el transcurso del tiempo.

Este aumento de cinco afic en eltiempo maximo de duracion del
_contrato, considero que compensa de alguna manera la desaparicién del

. derecho de pkérroga que anteriormente se le otorgaba al inquilinc.

Texto nuevo

Articulo 2406; El contrato de arrendamiento debe otorgarse por
escrito. La falta de esta formalidad se imputara al arrendador.
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Texta anterior’

Articulo 2406: El Arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la
renta pase de cien pesos.

El Articulo 2406 anteriormente establecia la posibilidad de que el
contrato de arrendamiento fuese consensual ¢ formal, debido al proceso
inflacionario que ha sufrido nuestro pals y al desarroio econdmico del
mismo, en la actualidad ya no existen inmuebles cuyo monto de renta
anual sea inferior a 10 centavos de nuevo peso, ya que incluso las rentas
congeladas entraron en un proceso de desaparicion; por lo que esta
disposicién resultaba a todas luces obsoleta.

La actual reforma establece también la obligacion por otra parte del
arrendador de otorgar el contrato en forma escrita; de esta manera se
libera al inquilino de la obligacién de probar la existencia del mismo en
caso de un litigio; por otra parte el articulo 958 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal sefiala que el arrendador
para ejercitar cualquiera de las acciones prevista en el titulo 16 Bis debe
exhibir junto con su demanda, el contrato de arrendamiento
correspondiente.

Texto nuevo

r Articulo 2407: (Derogado D. O. F. 21 de julio 1993)

Te\ {0 anterior

ArtIculo 2407 ‘Si.el predio fuera rustlco

la renta pasare de cinco mil

pesos anuales. el contrato se otorgara en escntura publlca
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La formahdad que exugia cel - artlculo 2407 se - encontraba
practlcamente en desuso> debldo pnnmpa!mente a que en el Distrito
Federal eX|sten enla actualldad pocas finca rustlcas 'ya que las mismas se

encuentran ublcadas prmcnpalmente en Ios mun|C|p|os conurbados que lo
rodean. )

contrato sm'que esta solemnldad le produ1era beneﬁclo alguno

La desactuallzamon de Ia Ley. al refenrse a Ios montos de Ios
contratos que debian hacerse por escrito y ante notano “hablan hecho que
la excepcion se convirtiera en regla. * Por otra pane. en el caso de los

' predios rusticos el contrato de arrendamiento no sélo-adquiere formalidad
con lo dispuesto por el articulo 2407, sino que lo convierte en un acto
solemne al ser formalizado en escritura publica ante notario cuando la
renta pasare de cinco mil pesos anuales. '

b) En Cuanto a los Derechos y Obligaciones del Arrendador.

Texto nuevo

Artlculo 2412 el arrendador esta obllgado aunque no haya pacto
expreso
R A “entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus|
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pertenencnas y en: estado de servur para el uso convemdo expreso, péra

inmueble’:

Texto anterior.

Af'ﬁCUIO 241
expreso
' o

no h_ay_va‘r pacto

_ nal establece como garantia, que toda
familia hene derecho disf "Ur'i'a yivienda digna y decorosa. Debido
al crecrmlento demogréf [
renta, enpezaron a prohferar v:viendas en alquiler que no reunian las

condiciones mlmmas de segundad e higiene. Situaciéon que aunada a

“a.la: creciente necesidad de viviendas en

ofras circunstancias provocaron una disminucién en la calidad general de

vivienda en el Dlstnto Federa [

Como consecuencia’ dev la escasez de vnv:enda. se: empezo a:
presentar un fenémeno’ ampllamente conocido, la vivienda. de alqulle fue L

desplazada de la p crpales delegaciones del.
(Cuauhtémoc, Venus no Carranza, Migue! Hidalgo y Bemto Juérez) hac
la periferia.- En N tzahualcoyotl Ecatepec, Chalco, Tlalnep ntla .y

Naucalpan prohferaron los cuartos de alquiler hechos de material precarlo
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y sin planeacion alguna, .

Como resultado también de la crisis econémica que vivié nuestro:
pais durante algunos afios, crecio de manera irregular la oferta de ci.iarios
de azotea sobre los cuales no se tenia regulacion aiguna.

Con la actual reforma se pretende frenar tales fendmenos; sin
embargo las disposiciones contenidas en dicho articulo vendran a ser letra
muerta tanto para arrendador como para arrendatario mientras no existan
en el mercado un suficiente niimero de viviendas en alquiler a precios
razonables. Actualmente no todas las habitaciones susceptibles de ser
arrendadas reunen las condiciones minimas de higiene y seguridad, no
obstante, el arrendador asf Ias ofrece y el arrendatario pensando

Unicamente en cubrir su apremlante necesidad, toma la vivienda sin

importarle su real estado airiesgo . suyo y de su familia en general, en

muchas ocas:ones tal

nura genera enfermedades y malestares a toda
la familia por eI deterloro de la vivienda que habitan por mera necesidad.

¢} En Cuanto'u los Dere

igaciones del Arrendatario,

Texto nuevo

que, en .igué dac cond'mones en caso de venta sea prefendo en los
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liérminos del articulo 2448-J de este Codigo. ‘ I

Texto unrbrior

nuevo arrendamiento de la finca, - Tamb|en gozara del der cho anto si el i

propietario - quiere vender la* ﬁnca ’rrendada, apllcandose en:

conducente, lo dlspuesto en los arﬂculos 2304y 12305

Las d|sposncuones?del presente articulo :se aplican’ unlcamente a Ias,?'

arrehdatarlo

Las reformas del 21 le: julo ellmlnan el derecho que tenian los

mqumnos para ser preferldos en caso de un nuevo arrendamiento; el haber -
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suprimido esta disposicion deja al arrendatario sujeto a las decisiones 6
caprichos del arrendador, sin embargo considero que el arrendador en la
mayoria de los casos siempre va a preferir a un inquilino ya conocido que
siempre cumplié con sus obligaciones y se preocupé por el buen estado de
la finca, a uno nuevo del cual se desconoce su comportamiento. Considero
que es un error el haber suprimido esta disposicién ya que ésta le otorgaba
al arrendatario la seguridad juridica .de no ser discriminado por el
arrendador por mero capricho o decision suya, sin tener mayor fundamento
a favor 6 en contra, que su estado de animo.

'La nueva redaccion concede al inquilino, un nuevo derecho de

preferencla en caso de venta del inmueble, distinto en esencia al derecho

" del tanto que anterlormente se le otorgaba; y sefiala. que el derecho de

preferencla se aplicara en los términos del Art. 2448-J, extinguiendo la

relacion que tenia el derecho del tanto y.los articulos 2304 y 2305 del
Cadigo Civil.

d) En Cuanto al Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a

= Habitacion.

Texto nuevo

Articulo 2448: Lés disposfcidheé contehidaé éh chkils articulos 2448 a,
2448 b, 2448 gy 2448 H son. del orden pub 0 e ‘nterés soctal por tanto
son lrrenunmables ¥ en consecuenma cua qmer estlpulamén en contrario

se tendra por no puesta.
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Texto anterior

Articulo 2448: Las disposiciones de éste capitulo éon ‘de orden
publico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia,

cualquier estipulacion en contrario se tendra por no puesta.

Las disposiciones sefialadas en la reforma, se refieren a que no
debe darse en arrendamiento una localidad que no retna las condiciones
de salubridad e higiene exigidas por la Ley, a que el arrendador es
responsable de los dafios y perjuicios que sufran los inquilinos cuando no
realice las reparaciones exigidas por la Ley para hacer habitable. higiénico
y seguro el inmueble arrendado; el derecho que tiene el arrendatario de
que sea registrado ante la autoridad competente del Departamento del
Distrito Federal su contrato de arrendamiento, sefialando tal situacion
como obligacién para el arrendador; a que el contrato de arrendamiento no
termina por la muerte del arrendador ni del arrendatario sino por los
motivos serialados por la Ley; desconociéndole a todas las demas
disposiciones contenidas en este cébitdlo, el caracter que tenia de ser de
orden publico e interés social.: o

Uno de Ios pnncuplos bésucos ~de» todo contrato es Ia Ilbé'rté'd

es vahda con ello se pretende establecer una relacmn mas sana entre Ias
partes-a traves de Ia conduccién por parte de Ia Ley de la voluntad




contractual, evitando que mediante contratos leoninos los arrendatarios
renunciaran a los pocos derechos que sobreviven y ‘que les concede la
Ley.

Es oportunc sefialar que una contraversién a estas normas, tienen
una sanciéon mayor que la nulidad absoluta, porque ésta requiere de
declaracion judicial para destruir retroactivamente los efectos que hubiere
producido (Art. 226 Cddigo Civil) y una violacién a estas normas no
requiere de declaracién judicial dada la redaccion; “cualquier estipulacion
en contrario se tendra por no puesta".

Texto nuevo

Articulo 2448 B: El arrendador que no haga'ias bbrés que ordene la
autoridad sanitaria correspondiente como necesarlas ‘para que una
localidad sea habitable, higiénica y segura es responsable de los dafios y

perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa.

Texto anterior

© 2448 B: El arrendador que no haga las obras que ordene Ia autondad



ordenaba exclusivamente la autoridad sanitaria para hacer que la vnvnenda
fuese higiénica y habitable; con la actual reforma. se pretende amphar el

ambito de estas ordenes a la seguridad del |nmueble con Io cual eI_?" ’

inquilino podra solicitar a cualquier autoridad | como ‘por: ejemplo‘ .
Departamento de Bomberos se de cumpllmlentolal presente artlculo
las’ic dlClones de

obligando al arrendador a satisfacer y gara tiza
seguridad e higiene, para evitar que se le ocasi Y
los cuales tendria que demandar al arrendado'

Texto nuevo

Texto anterior
Articulo 2448 C: La duracion minima . d
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a |




que debido a su actividad o situaciones Vespeclﬁﬁcas (estudiantes,
extranjeros, vendedores, etc.) no reduiereyn que su contrato
necesariamente dure un afio; estas personas se enfrentaban antes de la
reforma una problematica singular, tenian que pagar la renta de ios meses
que no ocupaban el inmueble; o bien tenlanlque pagar un hospedaje ya
sea en hoteles o en casa de huéspedes qu'e les resultaba de costo muy
superior al de un arrendamiento de calidad,‘similar. Desde mi punto de
vista consideré esta reforma como acertada;,'_;ya que las partes pueden
obligarse libremente segun sus propias necesf&ades.

La segunda modificacion se refiere a la de‘saparicbién del derecho de
prorroga hasta por dos afios mas que tenfan los’ ihqﬁiliﬁos -cuando
estuviesen al corriente en el pago de la renta; con la anterior legislacion el
inquilino se encontraba en una situacién sino de privilegio, cuando menos
de cierta seguridad de permanecer en la vivienda rentada cuando menos
por tres afnos, ya que los inmuebles destinados a Habitacion tenian como
tiempo minimo de duracidon un afio forzoso con opcién a prorrogarlo a
voluntad suya hasta por dos afios mas.

El derecho de prorroga era considerado como una de las principales
causas de la crisis de vivienda que se padece actualmente, ya que durante
la prérroga'v el aumento de la renta no podia exceder del 85% del
increﬁ%ér}itokai‘s'alario minimo general para el Distrito Federal, situacion que
desalentaba a los propietarios de inmuebles desocupad@é para otorgarlos
en .arkehdémiento; ya que preferian vender las casas a\":comprometerlas
por' un periodo de tres afios como minimo, obteni‘ekndby en algunos casos
pocos rendimientos de su inversion.
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El tiempo que normalmente se emplea durante la tramitacién de un
juicio en materia de arrendamiento, aunado a los tres arios adicionales que
prevé este articuio como vigencia obligatoria, significaba para los
propietarios del inmueble que la disposicién sobre sus propiedades podria
tardarse hasta seis o siete afios; tiempo durante el cual la renta en
términos reales disminuiria significativamente.

Es importante sefalar que no sélo el arrendador salia perjudicado
con el derecho de prorroga. La prorroga forzosa de dos aiios también
originé consecuencias imprevistas para los arrendatarios; ya que muchas
personas les era casi imposible tomar en arrendamiento un inmueble para
vivienda porque no eran conocidos del posible arrendador o porque no
tenlan ingresos que justificaran su solvencia para fos tres afnos de vigencia

del arrendamiento.

Por otro lado el derecho de prérroga ongmaba una elevacvén

desproporclonada en la fjacuén orlgmal de fa renta y qt

cional.

estipularse en moneda




Texto anterior

Art!culo 2448 D Pab allos ’fectos"de"este capltulo a: renta debera
estlpularse en moneda nacional

a: renta solo’ podré ser mcrementada :

ante Ios contlnuos a me' naban _unilateralmente  los

arrendadores provocados entre otra causas por la crisis inflacionaria que

se vivia en el paIs, esta sutuacuén |n|C|aImente beneficio a los inquilinos

pero a ia larga los: perjudlco ante»l

scasez de vivienda que se padece

actualmente,y al aumento 2N el costo de las rentas.

En el ano de 1980 las viviendas en arrendamlento segun el censo de

poblacnon, representaban el 41 7% del-total- deimmuebles ubicados en el

Dlstmo Federa

El tobe en el aumento de la‘renta ‘ongi'r_jéy por otra parte una inflacién

en los prectos de las: rentas, ya._que si bien es cierto que durante la

vugenma del mlsmo no se podla aumentar unilateralmente el importe de la
renta tamblen Io que es no se establecla ninguin mecanismo para fijar el
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- monto méximo de la renta de un: |nmueble al momento de la celebracuon
del contrato G e

. Con_las reformas de 1985 se demostro n

y reglamentaciones excesuvas co

lncremento de las rentas; con la actual reforma retende dejar que tanto
el arrendador como arrendatario fij jien ‘de’ comun acuerdo el mcremento en

el importe de la renta en funcién de la Iey de la oferta y Ia demanda

Si se pretende que el monto de Ias rentas se ruan por las condicjones
del mercado, es necesario que“el goblerno establezca mecanismos
propicios para proteger a los arrendatarios, no -a través de leyes
proteccionistas, sino a través de incrementar la oferta_existente 'y de su
intervencion para regular las condiciones operantes en el mércado.

Texto nievo

ﬂ Articulo 2448 I: Derogado (D. O. F. 21 de julio 1993). " n

Texto anterior

Articuio 2448 I: Para los efectos de e
esta al carriente en el pago de la renta t !
de condlclones se le prefera a otr

del mmueble ‘A

propletano uie|

EI Arﬁculo 2448 I establecla el derecho del tanto que’ antencrmente
tenian Ios mqunlmos en caso de que el ‘arrendador decidiera enajenar el
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inmueble; con la actual reforma este derecho desaparece dejando su lugar
a un nuevo derecho de preferencia, distinto en esencia al derecho tanto,
ya que los efectos juridicos que producen sin distintos,

El derecho del tanto era una figura juridica que otorgaba a los
inquilinos derechos semejantes a los de un copropietario lo cual
desvirtuaba en perjuicio del arrendador, la - relacion ‘contractual entre
ambos ya que con el derecho del tanto eI |nqu|lmo podria llegar al extremo
de pedir la nulidad de la compra- venta y Ia escrituracion en su caso;
ademas de responsabilizar a los notarlos‘ por-no haberse cerciorado del
cumplimiento a este derecho. o

Con la actual reforma se contintia otorgando al inquilino el derecho
de ser preferido en igualdad de condiciones a cualquier otro interesado; en
caso de venta del inmueble lo Unico que cambia es que ya no podra pedir
la nulidad de fa compra venta y de las respectivas escrituras, en su lugar
tendra derecho Unicamente a que se le indemnice por los dafios y
prejuicios que esta venta le ocasione, indemnizacién cuyo monto no podra
ser inferior al 50% de las rentas pagadas durante el Ultimo afio en que
hubiese arrendado el inmueble.

El derecho del Tanto, que correctamente debe llamarse "Derecho de
Preferencia’ por el Tanto se aplicaba principalmente en los contratos de
compra venta 'aIII’Io regulaba nuestro Codigo Civil en los artlculos 2303 y
\sist ‘ el .derecho que se le otorga a cnertas pers

or ‘el 'tanto con la cosa vendida. a otro ) b|en el' ‘

derecho que por ley se le o(orga a una, persona para an lar la venta y
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tomar para si, al mismo precio, la cosa vendida a otro.

Texto m/evé
Artlculo 2448 g En caso -de que el propietario del inmueble
arrendado decuda enajenarlo el o los arrendatarios tendran derecho a ser

preferidos a cualquner tercero en los siguientes términos:
I. En todos'los casos el propietario debera aviso por escrito al arrendatario
ender el inmueble precisando el precio, términos,

de su deseo d
condicioﬁés"y'm délidades de la compra-venta.

I1..El 'c';nlp 'érrerjda aribs dispondra de 15 dias para dar por escrito aviso al
arren_@éddf desu Qoluntad de ejercer el derecho de preferencia que se
cpﬁ$i§na eniesfe“érﬂculo en los términos y condiciones de la oferta,

obhgado a dar este nuevo aviso cuando el lncremento o decremento eI .
. mlsmo sea 'de mas de un 10%. A, -

E lV Tratandose de bienes sujetos al régimen de propledad en” condommlo f
se apllcaran las disposiciones de la Ley de la mat

V La compra-venta realizada en contravencmn de
Je demandar danos y

ispuesto .en-éste

artlculo otorgara al arrendatario el derecho
perjumlos sin que la indemnizacion por dlChOS co
de’ un 50% de las rentas pagadas por el a rendat
meses..- La accion antes mencronada prescrlblra 60 dlas despues de que

63



tenga conocumlentov el arrendatarlo de la reallzaClon de compra venta
respectiva. P Lo :

En caso de que eI arrendatano o cumpla con Ias condlcnones establecndas '
en Ias fracclones &'l de este ar(lculo preclunra su derecho ‘

Texto anterior

El artIcqu 2448 J EI ejercucno del.derecho_del tanto.se sujetara alas|"

slgulentes reglas. ok 2
1.~ En todos los casos el propletano debera dar avlso por escrlto aI “
arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando’ el ,precio,
términos, modalidades del a compra-venta. N S o
2.- El o los arrendatarios dispondran de 15 dias para notificar en forma
indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en
los términos y condiciones de la oferta.

3.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la
oferta inicial estara obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable a la
arrendatario, quien a partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo
de 15 das para los efectos del parrafo anterior. Si el cambio se refiere al
precio el arrendador sélo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el
incremento 6 decremento del mismo sea demas de un 10%.

4.- Tratandose de bienes sujetos al término de probiédad en condominio,
se aplicaran las disposiciones de la Ley en la materia. .

5.- Los notarios deberan cerciorares del §uri'\b|imiento de este articulo
previamente en la autorizacion de la escritufé dé}compra-venta.

6.- La compra-venta y su escnturacnon re éda en contravencion de lo

dispuesto éste . articulo seran nulas de pleno derecho y los notarios
incurrirdn en responsabilidad en Iosﬂt‘ermlnos de la ley de la materia. La
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accion de nulldad a que se reﬁere esta fraccubn prescribe a Ios seis meses
contados a pamr de que el arrendatarlo tuvo conocimiento de la realizacién
del contrato En caso de que el arrendatano no de el aviso a que se
refi eren las fracctones 1l y II ‘de’este articulo precluira su derecho.

Lé réforma al presénté articulo establece las formas para ejercitar el
nuevo dere(:hvb ‘de preferencia que otorgan los articulos 2448 J y 2447,
susmuyendo en parte las que anteriormente se es(ablecian para ejercttar

el derecho del tanto

La nueva Ieg|s|aC|on precisa que la notlﬂcacuon que haga el
arrendador al arrendatarlo debe. ser por escm' dejando a un lado el
término "Indubitable"  que . anterlorment e seﬁalaba recabando’
obviamente la firma del arrendatario al rnomento,de la notificacion,

Se le otorgan al inquilino 15 dias bbst s al aviso del arrendador,
para dar contestacion por escrito. al arre' d
su derecho de preferencia, exhlbl ' ‘
hbremente exua o establezca al mo ent
tlempo que se establece para pagar

poco en. relacnén a Ia capa dad

e su voluntad de ejercer
lad que el arrendador

e acepta la oferta; e}

da ' considero que es
) pudlera tener el
petando el derecho de

cambiar, uniléteralmeme los

ol xescnto al
n’nuevo plazo ,de :15 dlas para dar

arrendatario, - quien - tendr.
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contestacion; si la modificacion se refiere al precio de la '\'/engé,‘ él
arrendador sélo tendra obligacién de dar aviso cuando el incremento o la
disminucion sea de mas de un 10%, situacion que se establece para evitar
maniobras fraudulentas de ambas partes. 8

La fraccion cuarta sefiala que tratandose de mmuebles en
condominio se aplicaran las disposiciones de la Ley. en la materia;
remitiéndonos a los articulos 19 y 20 de IaV_L’e_y Sobre e} Régimen de

Propiedad en Condominio de iInmuebles po} el DIS , Federal,

La modificacidén mas nmportante al presente articulo se refiere a la
naturaleza de la sancién que se apﬂcara en caso de una compra-venta
realizada en contraversién al derecho de preferencua

Con la anterior Legislacion el mqumno podla pedlr {a nulidad de la
compra-venta y en su caso de la escrituira correspondlente ademas de
fincar responsabilidad al notario que reallzaré la operacron situacion que

resultaba excesiva desde mi punto de vasta

pago de danos y penunclos cuyo monto.no podra ser menor de un 50% de

Derecho délr,T'a%ihtq’.v :
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La  actual reformé pretende evitar los actos fraudulentos y
prlncipalmente quutarle al arrendador las restricciones que el derecho del
tanto le |mponla de dlsponer libremente de su propiedad, lo cual consudero .
benéﬂco Umcamente sefalaria que es necesario que el precio de venta :
del mmueble sea verificado y aprobado por alguna autoridad para evitar
p05|bles fraudes al inquilino.

Texto nievo

Articulo 2448 K: Si varios arrendatarios hicieran uso del derecho de T

preferencna que se refiere al articulo anterior, sera prefendo el que tenga .
mayor antlgﬂedad arrendando parte del inmueble y, en caso de se "
el prlmero que exhlba la cantidad exigible en los térmlnos de la fraccnon 1

del articulo antenor salvo convenido en contrario.

Texto anterior”

prefereriéié
cantldad esupua a por.
oferta, i



La ant|gua redaccnon de’ éste artlcu|o se referla a que el arrendador

no podia rehusar a un flador cuando reumera os reqmsutos de la Ley y que

tratandose de arrendamlentos mmuebles de lnteres social era’ potestatnvo 2
del arrendatario dar fianza o pagar un mes de rent S

La desaparicién de tal precepto permite
arrendador establecer cualquier medida para g
las obligaciones contraldas, situacion que con‘l
obligara al inquilino a cumplir; ya que voluntanamente las contrajo y en esa "
medida debe hacerse responsable.

Texto nuevo

! Articulo 2448 L; Derogado (D. O, F. 21 de julio de 1993.+

Texto anterior

La derogacnén de! presente artlculo me arece exceswa ya que éste

: establecla la obhgamén ‘de transcrlblr Ias dlsposmlone‘ Acontemdas en el

presente capntulo situacion . que provocara en algunos casos el
desconocimiento de los:  derechos que se generan, afectando

principalmente al inquilino.

El asegurar Unicamente los derechos que considera la actual reforma
como de caracter publico e. interés social, desde . mi punto de vista no
basta, ya que los inquilinos tienen derecho a saber en que términos se
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obligan para poder escoger, en Ios termlnos de la Ley de la oferta y la
demanda el mmueble que mayor comodldades y garantias les ofrezca

Texto nuevo

H Articulo 2449 al 2452: Derogados (D. O, F. 21 de julio de 1993). ﬂ

Texto anterior .

Arﬁculo 2449 EI arrendador que no haga las obras que ordene el

Departamento de alubndad Publlca como necesarias para- que una i

OS sufran por esa causa.

‘es potestativo

Je veinticinco pesos men
o >on el depésito

tamblen vencrdas cuando la renta no llegue a sesenta pesos

[

; e. hlglemca, es responsable de los daﬁos i



Derogaf los articulos 2449 al 2452, resulta intranscendente para la
rélacién' Vdie arrendador y arrendatario, ya que dichos articulo se
encontraban técntamente derogados, por las reformas publicadas en el
Dlarlo Ofi cial el dia 7 de febrero de 1985.

. Al momento de puBlicarse las reformas al capitulo IX del titulo sexto,
dela segunda parte del libro IV del Cédigo Civil para el Distrito federal, en
el afio de 1985; se omitid por errores de técnica o imprenta derogar los
articulos 2449, 2450, 2451 y 2452, ya que los:mismos se encontraban
incluidos en el contenido de los aprobados el articulo 2449 equivale al
2448 B, el 2450 al 2448 K, el 2452 al 2448 E ‘y el 2451 se refiere a que es
irrenunciable a la indemnizacién que se ongina por los dafios y perjuicios

que el arrendador ocasione; cahdad establecnda en los articulos 2448 y
2448 B. ; ‘

¢) En cuanto ul arrendamicnto’de Fincas Rusticas.

Texto nueva -

ﬂ

. Articulo:2453: Derogado (D.O: .—'721,'d'eju||;6;de'1\§93). e J i

“Texto anterio

Articul
perjuicio de’

arrendamiento o apareceria_de ‘acuerdo con .lo dispuesto en’la ley .de
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tierras ociosas.

“La ley .Federal de tierras ociosas fue expedida por el Presidente
p;ovjsionaI‘Adolfo de la Huerta el 28 de junio de 1920, tal disposicion
prétendiébser aplicada en el gobiernc del Presidente José Lopez Portillo;
sin embargo, la ley de tierras ociosas fue abrograda por disposicién del
articulo 20. de la Ley Federal de la Reforma Agraria.

La disposicién contenida en el articulo derogado resulta de menor
trascendencia en virtud de que en el Distrito federal existen pocos predios
rasticos; y la tendencia que se observa es la desaparicion de los mismos;
con las reformas al articulo 27 constitucional del afio de 1992 resulta mas
benéfico para el propietario vender el terreno o construir en estos predios
inmuebles y después venderlos, que tener un predlo sin culuvar y expuesto
a ser invadido o a tener que darlo en arrendamlento o aparcerld

D En Cuanto a D msicianes Especiales Respecto a los.

Arrun II

Texto nuevo': .

: Articulo‘2478 '

odos los’ arrendamlentos que no se hayan celebrado

por _concluiran a voluntad de

cualqu:era de las pade contra nte
otra parte con 15 d(as de antlcr cion si el predio es urbano y un afio si es

previo aviso por escrito dado a la

rustico.

n




Texto aiterior

Arﬂculo 2478 Todos ‘los arrendamlentos sean de pred!os rustlcos o

plenamente al eX|st|r tros medlos como el'que ahora se propone

k2]



&) En cuanto al Modo de Terminar el Contrato,

Texto nuevo

" del mqumno que se mega

entenderse como* "sm necesudad
arrendador" ‘Juicio: que por !
desahucuo porque éste es el ¢
rentas y en este caso en esp
un juicio de termmacron de contrat promovido po

‘entregar la: vivienda: a’ pesar-: de haber

terminado la vida del contrato

Texto nuevo

) i senalado tlempo se

| arrendador en contra' e

H

Articulo 2485: Derogado (D: O. F. 21 dejilio de 1983). = |
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Texto anterior

Articulo 2485 véhcldo éi c‘ontrato de arrendamiento, tendra derecho
el kinquilino, siempré que este al corriente del pago de las rentas, a que se
le prorrogue hasta por un afio ese contrato. Podra el arrendador aumentar
hasta un 10% la renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres
de la zona de que se trate han sufrido un alza después de que se celebro
el contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar al contrato de
arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la

finca cuyo arrendamiento a vencido.

Con la presente modificacion se plantea la desapancnon del derecho :

de prorroga que se establecia para fincas rustlcas comercnos e mdustnas

de un afio mas.

‘La prérroga era_un derecho que tenia rrendatano snempre y
cuando estuwera al cornente de la renta la desaparicion de tal derecho va

a prop|c|ar lnestabllldad e lncemdumbre enel Proces e aciedltacuén de

aumento a las rentas y a Ia desaparu:l, n del derecho de prorroga

kL]



Texto nuevo -

ﬂ Articulo 2486: Derogado (D. O: F. 21 de julio de 1993), ~ ~ . ﬂ

fincas rustlcas. con la modlf cacuon al artlculo 2487 lchas dlsposmones
se engloban jumo con las destmadas a un comercno 6» a una industria en
dicho atﬂculo con la umca dlferenc:a de' eﬁalar ue: el contrato sera por,
f se au ométlcamente por un afio.

tiempo mdeterm nad" -

Ef articulo 2478 proteg
en caso de que el contrato sea por. tlempo mdetermmado el aviso para dar
! ue dar. con un afio de

os'inquilinos de predios risticos para que

‘por termmad

Texto nuevo

Y po indeterminado,
2nta que corresponda por

tlempo que exceda a lo convemdo en | contrato pudlendo cualquiera de
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las partes ollcnar Ia termlnacnon del contrato en Ios termlnos del artlculo

cumpllmlento del: arrendamlento cesanv'al termlno del plazo*determlnado
salvo en convenio en contrano £ ;

Texto anterior .

la TacRa reconduccion se mantlene

Ios meses anterlore o pagar una cantidad superior, sin haber mas

restrlcclon que su propia vo‘lu‘rjbtad expresada en el contrato.

més que los contratantes principalimente el
ncordancia con el articulo 2478 puede dar por terminada

arrendado en

dlcha reconducmon enel momento en que lo. desee dandole aviso por

n;: sm necesndad de tener que

escrlto al |nquuhno con*15 dias de. antucnpacto
; oluntaria de" su yplyr]‘tad de dar por

terminada la tacita 'rec_onduccmn

<
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La misma reforma introduce al presente articulo ia disposicion qUe se
contenfa anterior mente en el articulo 2488; dicha disposicion beneficia al
fiador del arrendamiento, ya que la tacita reconduccién se presenta
dnicamente por el acuerdo de voluntades entre el arrendador y
arrendatario, sin que para la misma necesariamente se haya tomado en
cuenta su opinion, por lo tanto, si no es tomado en cuenta para que
expresamente manifieste su deseo de continuar garantizando el
arrendamiento, sus obligaciones cesan con la finalizacién del contrato que

dio origen a la tacita reconduccién.

Texto nuevo

Articulo 2488: Derogado (D. O. F. 21 de julio de 1993). - -~ - - |

Texto anterior

. El aﬁigrlo: : € ’
redaccion se inserté en la parte final del articulo 2487
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Texto nuevo -

Articulo 2489: - - El arrendador puede exigir la rescision del
: contrato:

I. Por falta de pago de la renta en los términos
previstos en la fraccion | del articulo 2425.
I ...
n. ...
IV. Por dafios graves a la cosa arrendada
imputables al arrendatario; y
V. Por variar la forma de la cosa arrendada
sin contar con el consentimiento expreso del
arrendador, en los términos del articulo 2441.

Texto anterior

Articulo 2489: = El arrendador puede . exi i rescision - del
‘ Contrato: ' ’ a
I. Por falta de pago n érminos| -
prevenidos en los articulos 2452 y 2454 i

La modiffcacién que se hizo a la fraccion primera‘es tnicamente en e

cuanto ‘a los articulos de referénm o 24‘5'2 se encuentra .

derogado, el arﬂculo 2454 senala qu nto de fincas rusticas

debe pagarse en los plazos*co o ‘a falta de éste por

semestres vencidos; en caso de t” ncas'u anas destmadas a habitacion se

deberia de sefalar el articulo 2448 E.:.Sin embargo para evitar el excesivo
causalismo-la actual reforma establec», como Unica referencia el articulo

2425 F |, que sefiala corno pnncnplo ba5|co la libre determinacion de las
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partes en Cuanto a la forma y tiempo de pago.

Tamblén se agregaron al presente articulo 2 causas de resclslon del
contrato o

La pnmera se establece en la responsabilidad de que el Ianllan~'
tiene derivada del contrato, de responder por los dafios y perlecuo que :
sufra el inmueble arrendado por su negligencia, ia de sus fammares,k ;
sirvientes o subarrendatarios, establecida en la fraccion .l ‘de culo =
2425, el quebrantamiento de tal disposicion representa el mcumphm:éh?b )
de una de las principales obligaciones por parte del arrendaférid; por lo

que la presente causal justifica su razén de existir.

La segunda causal agregada se refiere a que el inquitino no puede
variar la forma del inmueble sin contar con el consentimiento del
arrendador, tal disposicién nos remite al articulo 2441 que estipula ademas
que en caso de variar la forma, al momento de devolveria debe
restablecerla al estado en que la recibid. En el contrato de arrendamiento
unicamente se transmite temporalmente el uso y disfrute de un inmuebte,
con las caracteristicas perfectamente definidas desde antes de la
celebracion del mismo; al variar la forma de! inmueble unilatzralmente el
inquiino modifica la substancia misma del objeto del contrato, y las
disposiciones establecidas en el contrato no deben, ni pueden ser
modificadas al antojo de una sola de las partes.

Texto nuevo

ﬂ Articulo 2490: El arrendatario puede exigir la rescision del contrato: u

sTA TESIS MR DERE
SAEUR DE LA BIBLIETECA

kL4



I Por con!raverur el arrendador la obhgacnon a que se reﬁere la

fraccwn i dei artlculo 2412 de este ordenamlento

plantea tratandose de casos forturtos o de fuerza mayor el art(culo 2431
de pnvacrones del uso “del mmueble por causas de evuccnén del predxo el’
articulo 2434 de reparamones el artlculo 2445 L
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La actual reforma no plantea nada’nuevo, ‘el unlco mento que se Ie

puede dar, es el hecho de englobar en un solo’ amculo causas de

rescision que tiene el inquilino para dar por termmad

’
Texto nuevo

ﬂ Articulo 2491: Derogado (D. O. F> 21 de julio'de 1993.) =~ = JI

Texto anterior ]

Artlculo 2491: Si el arrendatario no hiciere uso del derecho. dué baré
rescindir el contrato le concede el artlculo anteri vhecha la reparaclén
2 nta has que termme

condlcvones de salubndad segundad\ e h!glene, tales preceptos

establecldos como de orden publlco e lnteres somal por Io que cualqu:erf

estipulacién en contrano se tendra por no puesta.

Texto nuevo

u Articulo 2494; Derogado (D. O. F. 21 de julio de 1993). Sl _J :

Texto nuevo

l Articulo 2494: En el caso del articulo anterior se observara lo quel
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dispone el articulo 2486, st el predio es rushco y sl fuere urbano lo que
“|previene el articuto 2487, ST T

Debido a la desaparicion del articulo 2486 y a la modlf‘ acnon delv
articulo 2487, la existencia del presente articulo no se ;us(mc ba ya que.

sus articulos de referencia desaparecieron y se modificaron.
B. Problematica Juridica que Plantean las Reformas.

Las reformas al Cddigo Civil en -materia 'de""Ar‘rendémiento
Inmobiliario fueron publicadas el 21 de Julio de 1993 y en su primer
articulo transitorio sefialaba que dicho decreto entraria en vigor noventa
dias después de su phbﬁcacién en el Diario Oficial, sin embargo; el dia 23
de Septiembre de 1993 se publico un nuevo decreto que modificaba la
entrada en vigor de dicha's disposiciones estableciendo- un- articulo tinico
de tres fraccionésr qUé sefialan:

ARTICULO UNICO Se reforrnan los articulos transntorlos del Diverso por
el que se reforma el Cédvgo Civil para el Dlsmto Federal en ‘aterla comun . '

anero L 'S, dlSposucnones contemdas n el presente decreto entrara en’
wgor el 19 de Octubre 1998 salvo lo dlspuesto por Ios transntonos
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siguientes,

Segundo Las disposiciones del presente decreto se "pl c arén‘ a panlr del
19 de Octubre de 1993, unicamente cuando se tra : les{ que:;,

.- No se encuentren arrendados al 19 de 6cﬁﬂbré ‘dei1993:

.- Se encuentren arrendados al 19 de Octubre de

93, siempre dué sean
para uso distinto del habitacional, o R

Il.- Su construccién sea nueva, s;empre que el aviso de terminacién sea
posterior al 19 de Octubre de 1993 ; .

Tercero.- Los jUICIOS y procedlmlentos judiciales y administrativos
actualmente en tramite, asi como Ios que se inicien antes del 19 de
Octubre de 1993 derivados de los contratos de arrendamiento  de
Inrauebles para habntacuon y.sus prorrogas que no se encuentren en los
supuestos establecidos en el transitorio anterior, se regiran hasta su
conclusion, por las dISpOSICIOneS del Codigo de Procedlmlentos CMles
para el Distrito Federal y. la Ley Federal de Proteccmn al Consumldor
vigentes con anterlondad al 19 de Octubre de 1993. :

Tales dlsposmones crearon una problemat|ca Jurf
donde sobresalen dos aspectos: Por un lado; la |dea d
normahwdades dos-leyes para tratar las relaciones’ de’arrendamlento y

una sola problemahca la inquilinaria la dlferenc1aves que unos son
mqunlmos actuales y otros seran inquilinos mafiana violando el pl‘lnClplO del
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derecho ala lgualdad de trato ante la Ley; y por otro Iado la interpretacion
dlscrecnonal que se puede hacer a. los articulo”f transntonos para la

mcorporactbn ala nueva Ley de los antlguos mmuebles habitacionates.

Con el establecimiento de las disposiciones: publicadas el 23 de
Septiembre se establece que para el m|smo acto juridico, para el mismo
contrato, para la misma realidad econémlca y social, se apliquen dos
ordenamientos. Los jueces tendran que- apllcar el Cddigo Civil en dos
vertientes. A dos o tres arrendamientos” que contlenen el mismo negocio
juridico y la misma funcién econdmica y somal se les aplica leyes distintas,
lo que viene a vulnerar el caracter.de la “generalidad de la ley y de su
abstraccion, L -

orma Ies 'Serén atribuidos iguales

"La
lgualdad esta demarcada por una sﬂuamén ‘determlnada' por ende, puede

urgoa sefiala:

decurse que dlChO fenomeno solo tlene Iugar en relaclén y en vista de un
estado _partlcular, y - definido. .. Para’ ‘|Iustrary ‘nuestras  anteriores
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especiﬁcaciones recurramos - a la ejemphflcacnon EI arrendatarlo el
mutuario, el comerclante etc tienen en termmos abstractos una sutuamon
juridica determinada y especmca establecida’ por el orden de’” derecho
correspondiente. Pues bien, un comerc:ante un arrendatart ; un mutuano
personalizados,  individualizados gozan de ’

M22),

mutuarios..

que se enk'cvue,nt‘r 15U mtsmar s:tuacron ;urldlca determmada"(23)

Coskazley.es la norma general establecfda v'mediante la palabra del
Ieg:slador paraﬂr regir la convivencia. Una caracteristica de ley es su
generalldad la’ ley tiene que establecer lo que es licito y o que es
ilicito de una manera general sin excepciones. Side contratacion se trata,
las normas deben ser uniformes y establecer la igualdad ante fa ley y la
igualdad ante la ley significa que los contratos, segiin su indole, estan
regidos por las mismas normas. ‘

La otra problematica juridica que se presenta con la publicacion del ’

decreto del 23 de Septiembre se reﬂere ala mterpretac»én que se puede
hacer del mismo; orlgmalmente tales’ d:sposxcuones pretendian no afectar a

(22) Burgoa Orihuela, lgnacio, mnmmuuuﬂumu l'dnorhl l'nrrun luc-.r.xld:cmn
México, 19849,
[p2)] Rurgua Orihueti, Ignacio, Diccianario Jur(dlm Op Cit,
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los actuales inquilinos y promover bajo un nuevo fégifnen legal lé inversion
privada en materia de vuvienda en alqunler segun o afi mé el prop«o

Presidente de la Republica en un comunlcado de prensa emitido por Ia
Direccién de Comunlcacmn_Soclal _de la Presidencia de la Reptiblica el dia
miércoles 4 de Agosto de 1993,

"Consignaba el comunicado de siete parrafos:

Habiendo ‘el Presidente de ia Republica tomando en cuenta las
preocupaciones de la sociedad, los puntos de vista de sus colaboradores y
la kopinién de los lideres del Congreso, ha decidido enviar durante el
periodo extraordinario de sesiones que se aproxima, una iniciativa que
cierre el paso a cualquier inseguridad de los inquilinos, manteniendo al
mismo tiempo los nuevos mecanismos que impulsen la construccion de
vivienda en renta dejando a salvo los derechos de los propietarios.

Para ello el Presndente ha tomado la decision de apoyar reformas

que aclaren sm nmgun genero de dudas que las nuevas disposiciones no
se apllcaran a nmguno de los actuales inquilinos, y que, en lo'que a estos
concuerne, ia entrada en vugor de la nueva legislacion sera hasta dentro de

N| una sola de Ias cerca de 500,000 familias que arriendan casas y

departamentos seré afectada. pero tampoco los derechos de los

prop|etanos nadla el texto"(24)

4 Monge, Radl. "Confunsa Narcha Alr1s ‘del Presidente en las (unl‘uﬁas Reformas Inqullm.nrme
En l‘mcun ﬂR‘IS del 9 de :\gmtn dc 1993, pag. 33. . .
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Con el establecimiento de tales reformas se pretende garantizar al
sector inquilinario, que el nuevo régimen solo se aplicaria a los nuevos
espacios de vivienda que las mismas reformas incentivaran, retardando su
aplicacion para los antiguos arrendamientos por un tiempo de 5 afios con
la finalidad de que durante este tiempo se equilibraran las condiciones del
mercado y de esta manera proteger los intereses de los antiguos
inquilinos.

Sin embargo, existe dentro de tales disposiciones una que desvirtua
tales propositos, me refiero concretamente al inciso | de -{a - fraccién
segunda, que deja abierta a posibilidad para la libre interpretacion de la
misma y para incorporar antes del 19 de Octubre de 1998, los inmuebles y
contratos que por su uso y destino especulativo, deberian estar sujetos a
Ia legislacién anterior.

Todos los juicios de Arrendamiento Inmobiliario que actualmente se
tramitan y que- se refieran.a Juicios Especiales de desahucio y de
Terminacion de Contrato al momento en que se les dicte sentencia
extlngu;ran la relacwn contractual entre arrendador y arrendatario, dejando
el inmueble y aI arrendador en condiciones de firmar un nuevo contrato de
arrendamlento con Ias nuevas disposiciones del Codigo Civil; en virtud de
que ya no exuste el arrendamiento anterior y el mmueble se encuentra sin

arrendar.

Exlsten también numerosos mmuebles que son habltados por

personas gue nunca fi rmaron un contrato de arrendamlento y que henen la’

posesuon de fos mismos en virtud de supuestos prestamos o comodatos al
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momento de firmar un contrato de arrendamiento autorhéticaménte se.
someteran a las nuevas disposiciones del Caédigo Civil,: sin. que en este'

caso se trate de viviendas nuevas.

LLos arrendatarios que contintien en posesuon del lnmueble arrendado

disposiciones; los arrendadores por su parte para evntar ta
podrian al momento de firmar un nuevo contrato con '
nombre de otra persona distinta al contratante orlgmal como por e;emplo el i
esposo o la esposa o algun’, famlllar cercano que habite: e :
efecto de desconacer el derecho ue tenla su ar n tario. o
ser afectadq co,n_laskref vrmas

_Po'r: otra parte, los arrendadores que comprendan; los beneficios.que..: "

preservar el crlteno de |ncentavar a los nuevos mversnomstas ‘con un nuevo .

marco de regulac:on
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C) Problematica Social que Plantean las reformas.

€ experlmentb el pais en todo

jio Ia poblacton resvdente en

Segun el X censo General de Poblacuon y-Vivienda del afio de 1990,

existen " en el

Dlstrlto Federal

458.829,V|wendas en alquiler que



representan al 26.64% del total de viviendas habitadas; en comparambn al '
41.7% que representaba este mismo rubro en el afio de 1980

Sin embargo, existen en el Distrito Federal delegaciones en las que
las viviendas de alquiler, representan el 44.56% y 45.62% del total de
inmuebles habitacionales.

DISTRIBUCION DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES
POR DELEGACION, SEGUN TIPO DE TENENCIA, 1990.

VIVIERDAS PROPIA RENTADA OTRA SITUACION WO ESP.

DELEGACION PARTICULARES

s e as  mL ans weL s e
DISTRITO
FEDERAL 1,789,171 1,166,385 65.19 458,829 5.6 153,160 856 10,97 0.60
AZCAPOTZALCO 103,130 61,088 59,23 8,43 8.8 502 0.9
|cavoacan 12,533 100,550 76.86 RIRD]
CURIIMALPA 23,022 18,65 7N 2,57
G.A. WADERO 262,905 171,920 - 65,39 22,9
1z1ACALCO 93,815 . 59,967 63.92 .,

121APALAPA 29,738 © 216,837
M. CONTRERAS 40,247 5

MILPA ALTA 12,258 -
A, OBREGON 133,937
TLANUAC 39,311
TLALPAN 103,137
|xocHimtLco 52,966

EMITO JUAREZ 114,002
CURUNTENOC 157,079
IGUEL NIDALGO 98,051

V. CARRANZA 117,840 -

FUENTE: INFO, X1 CENSO GENFRAL 1 FORLACION ¥ VIVIENDA fem, -0 0 2000 0h o]
NOTA § PARA |®01 NO SE leIl‘.AIUN;ID! 'GIoS !‘l L] N DF.
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E! déficit de vivienda a nivel nacional se estima en 6.1 millones de
viviendas, porcentaje del cual corresponde en su maydrla a los habitantes
del Distrito Federal; representando un problema social de considerables
magnitudes. )

La escasez de viviendas en alquiler en el Distrito federal ha sido
originada entre otras muchas causas por:

1.- Una politica gubernamental paternalista hacia el arrendatario y de
desaliento para el arrendador.

2.- Lainsuficiencia e ineficacia con la que se establecieron los programas

gubernamentales de vivienda en renta y venta.

3.- La manipulacién de los arrendatarios hecha por algunos lideres con
fines politicos exclusivamente. S

4.- La faita de capacidad de pago por parte de los inquilinos, que no
perciben ingresos suficientes para cubrir adecuadamente sus
necesidades de vivienda

5.- Crecimiento demografico y habitacionali desmedido, por falta 'y
aplicacién de politicas demograficas adecuadas. '

El gobierno ha realizado grandes esfuerzos tendientes a solucibhér'
el problema de vivienda sin haberlo conseguido. En 1942 eI goblerno o
mexicano representado por Manuel Avila Camacho establec:o medldas"

tendlentes a proteger a las clases menos favorecndas,‘decretando la

congelacxon de rentas en favor de los inquilinos, la cual se prolongo por

mas de 45 afios; situacién que privilegi6 a unos cuantos y trajo

consecuencias imprevistas para la mayoria.
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Durante el mandato del presidente Adolfo Lépez Mateos fué creado
el Instituto Nacional de Vivienda; los gobiernos posteriores también
hicieron sus aportaciones en la materia, creandose entre otros organismos
el Instituto Nacional para el Fomento de la Vivienda de los Trabajadores,
Fondo de la Vivienda del Instituto de los Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado, el Fondo Financiero de Vivienda, el Fondo
Nacional para la Habitacion Popular, etc. ademas algunos organismos
descentralizados como el |Instituto Mexicano del Seguro Social
contribuyeron con sus recursos a la construccion de Unidades
Habitacionales. La misma situacion se presenté en algunos organismos
centralizados como la Marina y el Ejército Nacional.

A partir del afio de 1976 los mexicanos han padecido la perdida del
poder adquisitivo de su dinero debido al brutal. proceso inflacionario que se
vivio hasta 1991. Este fenémeno inflacionario aunado a una politica
proteccionista del gobierno, practicamente paralizé desde 1976 a la fecha,
la construccion de viviendas destinadas a alquiler por. paﬂe de la iniciativa
privada. El Estado también padecié un proceso de descapltallzacron que

trajo como consecuencia la contraccion sngnlflcatlva d | construccmn de

viviendas de interés social. En el caso del INFONAVIT oriejemplo se
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consecuencia que en el afio de 1985 se introdujeran reformas al Codigo
Civil y al Cddigo de Procedimientos Civiles, para salvaguardar los
derechos de los grupos sociales mas desprotegidos y representados en
este caso por los arrendatarios; sin embargo tales disposiciones no
produjeron el efecto deseado, ya que en la practica se demostré que no es
a través de reglamentaciones excesivas a favor del inquilino como se
resuelve el problema de fa vivienda de alquiler.

Otro factor importante que influyd en la crisis que se padece
actualmente, fué el fracaso de las politicas gubernamentales en materia de
vivienda en alquiler; la inversion publica y el gasto social para vivienda en
renta fué paulatinamente reduciéndose, incluso algunas de las unidades
habitacionales que se construyeron con ese fin, pasaron a ser propiedad
de los inquilinos, toda vez que le resuitaba al gobierno muy complicado
administrar rentablemente estas unidades habitacionales. Los sismos del

19 de Septiembre de 1985 deterioraron ain mas el mercado de vivienda i

en renta, toda vez que el derrumbe de miles de kuendas y la exnstencna

del Programa de Reconstruccnon Habitacional Popular. permmeron que

reforma ‘de 1985 provocaran:.que: Iaskrentas tuvueran a la larga un

|ncremento efectlvo en vnrtud del aumento en a demanda con relacién con

la oferta emstente
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Ahora bien, ho se puéde analizar el problema de la vivienda en renta

sin- anallzar tamb n: Ia problemanca que se presenta actualmente para

adqumr una vnvuenda propla.

Actualmente dentro del modelo econdmico que se ha establecido
para nuestro pals, los llamados sectores dinamicos de la economia

absorben unlcamente la fuerza necesaria para revalorizar su capital; este

L hecho nmposnbvlua dar empleo a toda la poblacidon que lo demanda, propicia

que se'multipllquen las actividades y oficios poco remunerados y crezcan
las ocupaclones marglnales haciendo que este sector de la poblacidon no

acceda a Ios mecanismos de financiamiento para adquirir una casa propta

El p(or:centaje de la poblacién menor de 24 afios es éasi de un 42%
- del total de habitantes de la ciudad de Méxu:o, los . cuales reclamaran en

un corto plazo la construccién de espacios en donde "los datos del

Censo de 1990 indican que el 18.9% de la poblacnon ocupa&a éh el Distrito

Federal recibe salarios |nfer|ores al mimmo mlentras que el 40 5% recibe

f'loglcamente de [

- Los programas de.vivienda de ninguna’ manera deben ser supletorios

de accio'nes de: justicia social.> No se. puede convemr mdet“ nidamente en

arrendatarlos a qulene ‘en

tncto derecho deberlan ser propietarios de

una vnvnenda y actualmente Ia vnvnenda promowda por el sector publico va
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encaminada a estratos socio-econdmicos con ingresos superiores a 2.5
veces el salario minimo. En buena parte, el problema de la vivienda en el
Distrito Federal es un problema econdmico, de faita de capacidad de pago
por parte de los inquilinos, que no perciben ingresos suficientes para cubrir
adecuadamente ni ésta ni ninguna otra de sus necesidades.

La actual tendencia que se observa y que resulta sumamente
riesgosa para tratar de solucionar el problema habitacional, es el abandono
por parte del Estado de la inversion plblica en materia de vivienda de
interés social; si el costo de la mensualidad de una vivienda de interés
social es en promedio inferior al costo del pago mensual de renta; seria
muy dificit que la demanda prefiera seguir pagando renta a poder adquirir
una casa propia, con lo cual los arrendadores necesariamente tendrian
que adecuar sus precios, con lo cual se estableceria un mecanismo por
parte del estado para regular el monto de las rentas, sin que tener que
establecer leyes restrictivas en ese aspecto.

Sin embargo, las recientes reformas a las reglas de operacion de los
organismos publicos de vivienda y la creciente participacion de la banca

privada en los proyectos habitacionales van a venir a dificultar ol acceso a’
los créditos habitacionales por parte de las clases populares es dectr el )
estado se esta canvirtiendo actualmente en un mero mtermednano entre Jas
‘un: crédgﬁo -

clases populares y la banca privada para la obtencion: d
habitacional. S

Algunos especialistas en materla de Vf
diversas Orgamzacnones Populares han mamfestado su’ preocupacmn por
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la nueva politica gubernamentat:

MIGUEL _ANGEL SALVOCH. DIRECTOR DEL FIDEICOMISO DE
VIVIENDA DE DESARROLLO SOCIAL DEL GOBIERNO CAPITALINO
(FIVIDESU).- "Las nuevas reglas de operacion de los programas prevén
como criterios basicos los siguientes: que el costo del crédito se rija por las
reglas del mercado; que los organismos de vivienda se transformen en
promotores de la inversién privada; liberalizar los criterios de seleccién que
ahora regiran con base en la capacidad de pago de los derecho-habientes,
y la desregularizacion de tramites...

Sin embargo, reconoce: Descarnadamente, en la actualidad no hay un
organismo de vivienda que pueda responder a familias cuyos ingresos
sean inferiores a-los 2.5 salarios minimos. No hemos encontrado ninguna
formula, porque estos sectores requieren de un subsidio del cien por
ciento, en un contexto que los recursos fiscales dificilmente se
incrementaran”(25),

ALEREDO PHILLIPS OLMEDO. SUBSECRETARIO DE VIVIENDA
DE-LA SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL.- "Por lo que respecta al
INFONAVIT que para muchos marca el rumbo de la nueva politica
habitacional, sus reglas de operacion establecen que para determinar la
céﬁacidad de pago, se tomard en cuenta el ingreso conyugal vy,
paralelamente, se instituyeron nuevas reglas de seleccion para el
otorgamiento de créditos que sustituyen los criterios de orden social
vivienda en renta, nimero de hijos, entre >tros, por capacidad de ahorro y
pago, lo cual coloca en posicion desventajosa para el acceso al crédito a

25) Salvach, Miguel Angel. "De 92 a 93, el Interés del Crédito Habitacional subié de 4% n 159",
EN LA JORNADA, de 27 de Julio de 1993; pags 48,
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quienes menos percepcion salarial tienen"(26),

GERMAN HURTADQ. DIRIGENTE DEL FRENTE DEL PUEBLO,
ORGANIZACION DEL MOVIMIENTO URBANG POPULAR.- "La paulatina
reduccién de financiamiento gubernamental para la vivienda ha
incrementado substancialmente el costo del crédito. asi, dice Hurtado,
mientras que a Fonapo se ie pagaban alrededor de 11 mil pesos por millén
de intereses, a la banca comercial, via Fovi, se le reditian 19 mil 800 por
millén, es decir un incremento de casi cien por ciento en el costo del

dinero"(27),

BARTIDO DE LA REVOLUCION DEMOCRATICA.- "En lo que se
refiere al impacto estrictamente social de fas reformas, el PRD considera
que se estan cerrando las pocas opciones que existen para los sectores
de la poblacién con bajos ingresos econémicos, ya que de la oferta de
vivienda en el periodo 1989-1992 sdélo el 3% del total es ofrecido por los
fondos sociales de organismos publicos; el 37 por ciento es oferta de
vivienda media, para sectores con ingresos mayores a los cinco salarios
minimos, y el 37 por ciento para la poblacién con percepciones entre seis y

10 satarios minimos.

Lo anterior significa que mientras los fdndos de interés social construyeronr
en ese lapso mil 13 vwlendas. Ios fon os bancanos generaron casi 30 mlli"

para un sector de la poblauon con ingrt
que representa el 12 por. ciento ‘de -

(26) Phillips Olmedo, Alfredo, “De 0’ a.93, el Interés det Crédito 1 labi nal Subid de da ylﬁ"‘
En LA JORNADA, de 27 de julio de. 1993, pags 48,
@27 Hurtado, German, *Carcce el Gobiertio de un lerncp_, para /\b‘ll"’l.l D-.‘llcu dc Viv lund.l

En LA JORNADA, del 27 dL Jnlm dc I‘)‘H p-q, 4’
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1990"(28),

Las modificaciones al Cddigo Cwll en matena de Arrendamlento son
positivas desde mi punto de vista, como una nueva polltlca estatal para

tratar de solucionar la problematica Jurldlca que enfrentaban los
arrendadores y que de alguna manera los lnhlb]a a invertir en materia de
vivienda en alquiler, en virtud de que la peor solucién que se podia
plantear a la qrisis de vivienda era dejar las cosas en el mismo estado, ya
que resulta obvio que tal situacion ademas de agravar el problema,
conduciria a corto plazo a enfrentar consecuencias de proporciones
mayores y de riesgo de alteraciones del orden publico; lo que no es
admisible es que el Estado se libere de la obligacion de regular e invertir
en materia de vivienda, dandole cause exclusivamente a la iniciativa
privada para que ésta de soluciones al problema inquilinario; debe de
existir una corresponsabilidad del Estado para que, junto con la iniciativa
privada emprendan programas para ~que pueda resolverse este problema
de manera eficaz. e '

Las reformas al Cédigo Civil por sn solr h édlucionar un

alquller ya que unlcamente pretende

problematica econdmica: que ‘representaran;para la mayor parte de la

poblacién de escaSoS{reCu{rso care'hte-;ie' una verdadera estrategia

(28) Pantido de ln Reévolucion Den bitidad social, I'| Reforma Inquilinaria”,
In LA JORNADA, det 25 dc Jullo dc l‘)')J. p1L Il)
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estatal para abatir el déficit de’ vnwenda en alqu:ler que actualmente padece
el Distrito Federal. :

En la exposicion de motlvos de las’ actuales reformas al Cddigo Civil
se sefiala que el estado Va travéé de organismos publicos como
INFONAWVIT, FOVISSTE, FOVI y FONHAPO con el apoyo de la banca
privada de 1988 a 1992 construyé mas de 700 mil viviendas y que en el
afio de 1993 construiria 300 mil mas; sin embargo como ya se sefialo para
tener acceso a dichas viviendas se debe tener un ingreso superior a 2.5
salarios minimos con lo que se esta dejando fuera de dicho programa al
75% de la poblacion capitalina aproximadamente, condenandolos a tener
necesariamente que alquilar un inmueble o buscar otros mecanismos para
obtener una vivienda.

El costo social de la implantacién de dichas reformas no se ha hecho
esperar manifestandose en marchas, plantones, etc., mfluenc:adas en: la L :

mayoria de los casos por los partidos politicos de oposuclén

Las manifestaciones sociales sefalan la inconformid clases_ :

populares a la politica estatal en materia de vnvtenda'q»

gobierno, y que Ies imposibilita el tener acceso ab 0
propla Condenéndolos a sufrir las consecuencias:de .
mercado de. arrendamlento sin que tengan las cohdlcione necesarlas?‘
para ewtar los abusos de los arrendadores; debldo a ei abandono por. partey

del goblerno para regula. el mercado de los mmuebles en alqunler
El pr@blerﬁa de Vivienda no debe solecionarks,e “‘tnicamente

:‘)9



estableciendo nuevas normas jurldlcas sI no atacando las causas

primeras de dicho fenomeno. es decur frenando la: mlgraclon del campoA

problema de vivienda, otorgando mcentlvos f scales a los mversmmstas
privados, etc. S

Efectivamente, hay que fortalecer el mercado de vvvuenda en renta,
pero esto también tiene que estar asociado a un mercado de vwnenda
propia, y tiene que haber una adecuada correspondencna entre o uno y lo
otro, y se tendra necesariamente que asociar a .un programa de
desconcentracion, de estimulo y de coordinacion méiropolitana para la
construccién de vivienda en otras entidades del pais.
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CONCLUSIONES

PRIMERA: Debido a las caracteristicas que revestia la propiedad en el
pueblo Azteca y al falta de especulacion comercial de las tierras y predios,
podemos sefialar que el Contrato de arrendamiento con las caracteristicas
actuales del mismo; no existié durante la época precolonial en el territorio
que actualmente ocupa el Distrito Federal.

SEGUNDA: E!l Arrendamiento como figura juridica llega a México a través
del Derecho Espaiiol que trajeron los conquistadores; siendo el principal
ordenamiento legal que regulaba el Contrato de Arrendamiento el Cédigo
de las Siete Partidas, especificamente fa Partida Quinta en el titulo Vill
cuyo titulo era "De los Logeros et de los arrendamientos", en el cual se
establecieron por primera vez figuras juridicas que con sus respectivas
modificaciones han llegado a nuestros dias.

TERCERA: El primer Cédigo Civil Independiente que tuvo vigencia en el
Distrito Federal fué el de 1870, que regulaba el Contrato de Arrendamiento
en el libro tercero, Titulo Vigésimo de los articulos 3068 al 3173; en este
Codigo se establece por primera vez el esquema de regulacion en el que
fos Cédigos posteriores se basarian y el que prevalece desde aquellos
arfios, la principal aportacion del Codigo de 1870 fue la de suprimir el
derecho que tenia el arrendador para dar por terminado unilateraimente el
contrato cuando necesitara dé la finca para habitarla. '

CUARTA: El Codigo Civil de 1884 practicamente transcribe elgcvontenido
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que sobre arrendamiento disponia su antecesor, siendo su- principal
aportacion-la -de incluir un titulo que regulaba ia forma en que debia
concluir dicho contrato cuando se celebrara por tiempo indefinido.

QUINTA: A pesar de las tendencias socializantes que se observan en el
Codigo Civil de 1928, en materia de Arrendamiento se mantiene el mismo
esquema de regulacion de los codigos precedentes, senalandose como
modificaciones importantes la obligacion por parte del arrendador de pagar
al inquilino una indemnizacién por enfermedades que contrajera a
consecuencia de las malas condiciones higiénicas del inmueble arrendado,
y la de establecer por primera vez y en forma separada un capitulo para el
Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacion.

SEXTA: Lés modificaciones mas signifiéativas que se dieron en la
regulacion  del Contrato de Arrendamiento Inmobiliario fueron originadas
por los decretos 'de‘ Congelacién de Rentas y. .de Prérrogas de
contrato de los afios cuarentas; y por las reformas al Cédigo Civil del dia 7
de Febrero de 1985. Estos ordenamientos legales se cbnstituyeron como
el esquema fundamental de una politica estatal de criterio paternalista
hacia el arrendamiento y de desaliento para el arrendador.

SEPTIMA: En cuanto ‘al - Concepto juridico de arrendamlento y ala
Naturaleza Juridica de| “Contrato de arrendamlento |nmoblharlo Jas
reformas del 21 de Juho de 1993 no hacen modificaciones substancvales a
excepcion de senalarA ue ‘e! con(ra(o exclusivamente en el Distrito federal

sera formal en Oposmlon Consensual ya que senalan que éste Contrato

siempre debe otorgarse por escnto sin importar el monto de la renta y el de
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otorgar un nuevo derecho de preferencia en caso de venta del mmueble

dlstmto en sus o co

anterlormente exnstla

OCTAVA Las modlr cactones mas significativas y polémicas del decreto
del 21 de Jullo de 1993 fueron las de suprimir el derecho de Prorroga y el
de Control sobre el incremento de las rentas. Estableciéndose como
principio basico para_la regulac:on de las condiciones del Contrato de
Arrendamiento, la Ley de la Oferta y la Demanda existente en el mercado;
otra modificacion importante es la desaparicion del procedimiento de
jurisdiccién voluntaria para dar por terminado un contrato por tiempo
indeterminado.

‘NOVENA: Independientemente de la problematica juridica que la
aplicacion de cada una de las reformas conlleva; la publicacion del decreto
del 23 de Septiembre de 1993 en el que se difiere la entrada en vigor de
las mismas hasta el afio de 1998, establece dos ordenamlentos legales
para una misma problematica social y al: mlsmo tlempo deja abierta la
posibilidad para incorporar antlclpadamenteﬂla_aphcacnon de las reformas
el ‘mercado hayan variado

inquilinarias sin que las condlclone

favorablemente; por lo que con5|dero la derogacuon del inciso |

de la fraccion Segunda de'dicho  decre!
adecuada transicion entre érﬁbbs'ord namientos
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liberarse el mercado del arrendamvento mmobmano sm que eXIsta por parte

del estado una respuesta dregulacuon efectlva a. traveskde la inversion
e le esta dejando

publica en materia de vuvnend ‘en venta o en alqunler'

totalmente a los mversnonlstas pnvados la resp sabilidad de solucnonar un
> Vvuenda y al mismo

problema tan grande y complej com

tiempo se les. da. la’ posvbmdad de d nar, umlateralmente las

condiciones operantes ‘en el mercad : \ ebembe olvidar que la
estructura de la demanda de vwlenda en: alquller es ‘estrictamente popular
y que en la actualidad las clases: populares tlenen una estructura de
ingresos limitada; por lo que con la polmca estatal que se observa, aun
cuando la oferta de vivienda en alquuler aumentara las clases populares

no necesariamente podrian tener acce so a ella, por la sencilla razén del

precio.

ONCEAVA: Paralelamente al establecimiento de un nuevo marco juridico,
el Estado debe adoptar'medideé qﬁe :contribuyan a solucionar el problema
habitacional en el Distrito Federal y de esta manera disminuir directamente
la  conflictividad que” repreéehta actualmente las viviendas en
arrendamiento. Entre otras - dlsposncrones consudero necesarias el

establecimiento de las slgmentes medldas

la mayor breve ad posnble la crusns'habl acronal que se padece.
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b).- Adecuacion de los programas federales de dotacnon de vuvnendas en.
sus aspectos administrativos, financieros y técnicos a:\ fecto de que -
los créditos sean accesibles para los estratos socnales de 'ajos‘ﬂ :

ingresos.

c).- Disefio de financiamientos publicos y privados para la construccion de
viviendas, mediante el otorgamiento de créditos blandos y la
disminucién de gravamenes fiscales.

El establecimiento de programas de descentralizacion Administrativa e
Industrial coordinados con los diversos gobiernos estatales en toda la
Republica, a efecto de disminuir la migracion hacia la ciudad de

México.

'

d).

DOCEAVA: Todas las modificaciones legales subsecuentes que se
planteen al problema del arrendamiento inmobitiario, deben
necesariamente de tomar en cuenta la problematica juridica, social y
economica de las partes contratantes a efecto de procurar una relacion
contractual mas sana y benéfica para ambas partes.
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