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Introduccion

La vivienda en renta en el Distrito Federal es un factor social prioritario cuya
demanda ha crecido constantemente, sobre todc en las tiitimas tres décadas.

Esta necesidad que constituye 1 ideal de una famifia, cumple sus fines a través
de la adquisicién de un patrimonio o, en otros casos, mediante e! alquiler de una casa ¢
departamento, situacién que ha sido regutada por el Estado en 'a legislacién civil.

Hasta hace pocos aiios el amendamiento de bienes inmuebles en la ciudad de
México no presentaba tanta demanda como en la actualidad, lo que ha conducido a
diversas situaciones juridicas, entre ellas, [a necesidad de emitir diversos decretos de
prérroga en los amendamientos que prohiben el aumento del precio por concepto de
renta, comtinmente denominado “congelamiento de rentas”.

Es importante sefialar que estas disposiciones han traido beneficios a los
amendatarios, pero se han descuidado los intereses de los arrendadores, por lo que los
bienes inmuebles han sido deteriorados por el transcurso del tiempo sin que tengan
mantenimiento, trayendo como consecuencia las posturas de que los inquilinos no
paguen mas, protegidos por la ley, provocando gue los duefios abandonen sus bienes,
dando lugar a que muchos de eilos lieguen a su vejez sin la solvencia que les brinda su
patrimonio.

Las causas reales de la mema de la vivienda para arendamiento son mucho
més complejas que las que reconocen los empresarios, el gohiemo y los legisladores.
Desde hace varias décadas, por incapacidad burocratico-administrativa y mistificacion de
la propiedad privada, la politica estatal a nivel nacional abandond la promocién de



vivienda en renta, y se orientd a la vivienda en propiedad, y desde entonces sus
acciones tuvieron este caracter, tal es ¢l caso de la reconstruccion en el Distrito Federal
después de los sismos de 1985, que cambié el estatus de decenas de miles de viviendas
de alguiler por propias. Aunado a lo anterior, hay que anadir el cambio de las viviendas
en renta al régimen de propiedad en condominio; los cambios masivos en el Centro
Historico de uso del suelo de vivienda a oficinas, comercios y bodegas, asi como los
diversos corredores comerciales; construccion de ejes viales y las obras del Metro, que
han venido a eliminar muchos inmuebles de vivienda en renta.

El capital inmobiliario no invierte en construccion de vivienda para renta, debido a
los largos plazos de rotacidn y recuperacién de la inversién y la ganancia, mucho
mayores que los de la vivienda para venta. En la otra cara de !a relacion oferta-demanda,
la de los inquilinos, no habré demanda de vivienda en renta si sus costos superan los de
|a amortizacién de la vivienda en venta, de ahi que, en ¢! caso de contar con los recursos
econdmicos la opcién serd de compra.

En este sentido, y desde un punto de vista econémico, se puede afirmar, que en
condiciones de mercado deprimido por limitada demanda solvente y poca capacidad de
pago, elevar las rentas significa contraer més la demanda. Si en términos individuales,
esto reditia mas ganancia a algunos, en términos globales, desestimula la inversion
general, pues no se puede realizar la mercancia, es decir, los inmuebles destinados al
arrendamiento no serén ocupados [0 que implicard una pérdida para el propietario de
éstos.

La tesis se sistematiza en cuatro capitulos. En el primer capitulo, denominado

“Da! contrato de amendamiento”, se hizo un andlisis juridico de los aspectos generales
del contrato de arrendamiento.
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En el segundo capitulo, cuyo titulo se lama “Regulacién del contrato de
arrendamiento en materia inmobiliaria en diversos ordenamientos juridicos”, se procedié
a la revisién de diversos ordenamientos legales, tanto federales como locales (Distrito
Federal) que actualmente regulan la figura juridica materia del presente esiudio.

El tercer capitulo, cuyo rubro es “Problematica del arrendamiento inmodbifiario en
el Distrito Federal”, se divide en dos partes, en la primera se hizo un analisis critico de los’
principales problemas gue han motivado las controversias de arrendamiento inmobiliario
en la Ciudad de México, tomando en cuenta los aspectos economico, politico, social y
juridico que convergen, posteriormente, se elaboré un estudio comparativo de las Gltimas
reformas realizadas, tanto al Cédigo Civil, como al Cédigo de Procedimientos Civiles,
ambos para el Distrito Federal.

Finalmente, en el cuarto capitulo, titulado "El contrato de arrendamiento y la
necesidad de la inversién privada en materia de vivienda", se exalto la necesidad de
estimular la inversién privada para el aumento y mejoramiento de la vivienda en renta en
el Distrito Federal, proponiéndose posibles reformas al Cédigo Civil en materia de
amendamiento inmobiiiario que podsian cumplir con dicho objetivo; de igual manera, se
enjuicia, entre otros temas, la utilizacién del contrato de comodato como recurso altermo
para la evasion de impuestos por parte de arrendadores, en vista de la baja rentabilidad
del arrendamiento de los inmuebles.

Es conveniente aclarar, que la idea original del presente estudio, circundé en
torno a la tesis de que la disminucién de viviendas destinadas al arrendamiento se debia,
primordiaimente, a una inadecuada legislacién civil, entre otras causas, que impulsara la
inversion privada para la construccién de este tipo de vivienda, y que a su vez regulara
de manera eficaz y justa las relaciones de las partes en los contratos de arrendamiento,
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con el objeto principal de garantizar el derecho a la vivienda consagrado en el articulo 4°
Constitucional.

No obstante lo anterior, y durante _el desarrollo de la investigacién, pudimos
constatar que el problema de fondo no se resuelve con remiendos juridicos, sino que se
requiere de una politica de vivienda integral que considere los aspectos econdmico,
politico, social y juridico, auspiciada por el Gobierno Federal en coordinacién con las
entidades estatales, que garantice el derecho a la vivienda en todos los sectorses
sociales, adecuandose a sus condiciones reales de empleo, ingresos, estructura familiar
y ubicacion laboral.

En este tenor, la politica a la que se hace alusién, debe procurar el beneficio
general, es decir, no podemos incurir en los excaéos, ya sea priorizando
exacerbadamente los intereses de los amendatarios en detrimento del patrimonio de los
arrendadores o viceversa.

Por lo anterior, consideramos imperativa una solucién que evite a futuro una
oleada masiva de ocupaciones ilegales de ferrenos periféricos (asentamientos
iregulares), cuya consecuencia deviene en el crecimiento urbano adn més andrquico y
la generacidn de conflictos sociales que afectan a toda la poblacién de la Ciudad de
México.

Todas las consideraciones antes expuestas constituyen la razén de ser que
impulsd la presente investigacién, toda vez que estimamos preocupante la situacién, que
en materia de vivienda, aqueja a la Ciudad de México y en general a todo el pais, y de
cuya problematica el Gobiemo no se ha encargado de resolver en forma definitiva.



CAPITULO I

DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

I Definicién del contrato de arrendamiento

Antes de definir al contrato de arrendamiento es necesarioc hacer un apunte
respecto de la propiedad y tratar de entender a ésta. Podriamos definifla como el
derecho que se tiene de usar, gozar y de disponer de un bien, observando lo dispuesto
por las leyes, todo ello sin perjudicar a terceros.

Para los romanos, la propiedad era concebida como la forma mds compieta de
gozar de los beneficio de una cosa. Comprendiendo estos beneficios el ius utendi o
usus, es decir, la facultad de servirse de la cosa conforme a la naturaleza; el ius fruend} o
fructus, que otorgaba e! derecho de percibir el producte de la misma; el ius abutendi o
abusus, que conferia incluso el poder de destinaria y, por ditimo, el ius vindicandi, que
permitia el reclamo en contra de otros detentadores o poseedores.'

Nuestro Cédigo Civil en su articulo 830 sefiala que "el propietarioc de una cosa
puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes".

Del precepto juridico antes transcrito resalta el aspecto del poder disponer de la
cosa, ésta es una caracteristica de la propiedad por la cual el propietario de un bien
puede usaro, enajenaro o transmitir su uso; asi pues, se infiere que mediante el

! Instituto de Investigaciones Juridicas (UNAM). “Diccionario Juridico Mexicano”. Vol. 4. Edic. 6°.
Ed. Pornia, México. 1993 p. 2598.



contrato de arrendamiento una persona titular de un derecho scbre un bien, se obliga a
ceder a otro e! uso de ese bien temporalmente, mientras que la persona que lo usa, se
obliga a su vez a pagar por ello un precio cierto.

No podemos sefialar al propietario del bien como la Unica persona que puede
cader el uso del mismo, en virtud de que existen dos casos en los cuales, personas que
no son las propietarias, pueden vdlidamente transmitir el uso de! bien, a cambio del pago
de un precio cierto; tales casos son: ios de las personas facultadas por el mismo
propietario de! bien, para celebrar un contrato de arrendamiento, respecto de ese bien; el
otro caso, es el del subarrendamiento hecho por la persona que goza del bien en cuanto
a su uso, para lo cual requerird del consentimiento expreso del propietario dei bien, o de
la persona que sea su apoderado legal, como arriba se sefala, y cuyo fundamento legal
lo constituyen los articulos 2548, 2480, 2481 y 2482 de! Cédigo Civil.

Entonces, siendo el contrato de arrendamiento, un contrato cuya funcién
econdmica, es el aprovechamiento de una riqueza ajena, pudiera confundirse con los
derechos reales de uso, usufructo y habitaciéon, o con el contrato de comodato; sin
embargo, la experiencia nos demuestra que la forma normal de aprovechar la riqueza
ajena con e! consentimiento de su fitular, es a titulo oneroso y mediante el contrato de
amrendamiento.

Por lo expresado, el maestro Rafael de Pina define al contrato de arrendamients
como "el contrato en virtud del cual una persona cede a otra el uso y disfrute de una
cosa o derecho, madiante el pago de un precio cierto™.?

z Pina, Rafael, de. “Diccionario de Derecho” Edic. 8*, Ed. Porrua, §. A, México. 1979, p. 96.



Rafael Rojina Villegas, lo define como el "contrato en virtud del cual una persona
flamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce tempora! de una

cosa, mediante el pago de un precio cierto".?

Mientras que el Cédigo Civil vigente para el Distrito Federa! sefiala en su articulo
2398 que "Hay arendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar

por ese usc 0 goce un precio cierto...”

A nuestro parecer, el contrato de arrendamiento serd aquél por virtud del cual una
persona fisica e moral, que ostente todos los derechos derivados de la propiedad de un
bien ¢, en su caso, que esté debidamente autorizada para celebrar, en representacion
de aquélla, un acto juridico que implique la cesién temporal, a ofra persona, del uso y
goce de un bien no fungible, recibiendo como contraprestacién, una retribucién de

naturaleza pecuniaria.

19 Elementos del contrato de arrendamiento

A. Elementos de existencia

La mayoria de los doctrinarios sefialan como elementos de existencia en los
contratos y, en general en todo acto juridice, a los siguientes:

¥

a) La manifestacién de la voluntad ¢ de! consentimiento de ias partes;

Rojina Villegas, Rafael. “Compendio de Derecho Civil™ T. IV. Contratos. Edic, 13%. Ed. Porrtia,
México, 1981, p. 214, .



b} El objeto; y
c) Que los dos elementos anteriores sean reconocidos por la norma juridica.

Cabe resaltar, que algunos estudiosos del derecho consideran ademas de estos
elementos a la solemnidad, la que se define como: *E! conjunto de requisitos exigidos

legalmente para que determinados actos juridicos tengan validez o sean eficaces.™
MANIFESTACION DE VOLUNTAD O CONSENTIMIENTO

La manifestacién de la voluntad puede ser expresa o tacita. Es expresa cuando
se exterioriza por el lenguaje, ya sea oral, escrito, mimico, o en su caso, por signos
inequivacos; y la tacita, serd aquella que se desprenda de hechos, actos u omisiones
que de manera necesaria e indubitable revelan un determinado prop6sito por parte del
autor del acto juridico, excepto -segun lo establece ei articulo 1803 del Codige Civil- en
los caso en que por ley o por convenio la voluntad deba manifestarse expresamente.

El Cédigo Civil vigente para el Distritc Federal, sefiala en su articulo 1807,
respecto de la manifestacién de ia voluntad o consentimiento en los contratos, que los
mismos se forman en el momento que el proponente recibe la aceptacion de su oferta.

En este tenor, para que exista el contrato de arendamiento se requerira la
concordancia de voluntades entre las partes, es decir, el amendador o proponente
debera manifestar su voluntad de arrendar determinado bien de su propiedad, asi como

‘ Garrong, José Alberto. “Diccionario Juridico”, Voz: “Solemnidad”. Ed. Abcledo—Perrot,
Buenos Aires. Argentina, 1987, p. 449,



las condiciones en que lo desea rentar a efecto de constituir una oferta, la cual deberé
ser dada a conocer al posible arrendatario o aceptante, quien a su vez tendra la libertad
de aceptar o no la policitacion,

En todo contrato de arrendamiento se distinguirdn, esencialmente dos elementos
subjetivos o personales, el arrendador, quien cede el uso del bien, y el arrendatario,
quien paga un precio cierto por el uso concedido del bien materia dei contrato.
Accesoriamente el fiador, quien se obliga solidariamente con el amendataric a cumplir
con sus obligaciones respecto del contrato de arrendamiento. Y el subarrendatario, ya
que el amendataric adquiere el calificativo de subarrendador cuande da en
arrendamiento a su vez el bien que le fue proporcionado en el mismo concepte.

Por ofra parte, al referimos al objeto como alemento esencial de validez,
debemos observar que de conformidad a lo prescrito en los articulos 1792 y 1793 del
Cédige Civil, en términos generales, el objeto de los convenios lo constituye la creacidn,
transmisién, modificacién o extincién de derechos u obligaciones, pero por lo que
respecta a los contratos en particular, su objeto serd la creacién o transmision de los
mismos. Asi las cosas, se deberan de distinguir dos tipos de objeto, el objeto directo y el
objeto indirecto. El primero de ellos viene a ser la creacién, transmisién, modificacién o
extincion de derechos u obligaciones; mientras que el segundo estriba en la cosa o
hecho materia del convenio o del contrato, lo que se traduce en un dar, una hacer o un

ne hacer.®

Por lo que respecta al contrato de arrendamiento es fAcil inferir que el objeto del
mismo, viene a ser en primer término la creacién de una obligacién que se traduce en

Bafiuelos S4nchez, Froylan. “Interpretacién de los Contratos y Testamentos”, Edic. 5* Ed. Orlando
Cirdenas Editor, 8. A. de C. V., Irapuato, Gto. México. 1992. p. 38.



la transferencia del uso o goce del bien que sea materia del contrato y, por otro lado -de
acuerdo af articulo 1825 del Cédigo Civil- se tratara de una obligacién de dar, tanto por
una de las partes como de la ofra. Asimismo, el articulo 1827 del mismo ordenamiento
legal sefiala respecto de ia cosa o elemento real, objeto del contrato, que debers:"...1°
Existir en Ja naturaleza. 2° Ser determinada o determinable en cuanto a su especie. 3°
Estar en el comercio......El hecho positivo o negativo, objeto del contrato, debe ser: |.
Posible: Il Licito.”

£1 propio Codigo Civil en su articulo 2400 sefiala que: *Son susceptibles de
arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin consumirse, excepto aquellos

que 1a ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales”.

De lo anterior se deducen dos situaciones logicas: la primera, @s que no pueden
arrendarse bienes que se consuman por su primer uso, ni bienes fungibles. Al respecto,
Ratael de Pina considera como bienes fungibles “Los bienes muebles que pueden ser
reemplazados por otros de la misma especie, calidad o cantidad"™®, como son los
comestibles o vinos, mismos que podrian reemplazarse en atencion a su naturaleza, lo
que no sucede en el contrato en cuestion, en virtud de que se perderia la naturaleza
misma del contrato de amendamiento, es decir, el uso y goce temporal de un bien,
entendiéndose por consiguiente la restitucién del mismo, ya que de otra manera
estarlamos en presencia de ofro tipo de contrato, como por gjemplo el mutuo; vy la
segunda situacion se refiere a derechos personalisimos como el derecho al secreto enla
vida privada, al honor o a la integridad fisica, ente otros. Esto es logico, puesto gque fos
mismas °...conslituyen un tipo singular de facuttades reconocidas a las personas fisicas

¢ Pina, Rafael, de. Ob. Cit. p. 128.



para el aprovechamiento legal de diversos bienes derivados de su propia naturaleza
somética, de sus cualidades espirituales y en general de las proyecciones integrantes de
su categoria humana.™

Existen otras situaciones en relacién al arrendamiento de bienes, como lo son: los
bienes que se den en arrendamiento deben ser los que no se encuentren prohibidos por
la ey, como es el caso del patrimonio ejidal; los bienes que administran los funcionarios
publicos no pueden tomarlos ellos mismos en amrendamiento; los bienes del incapaz no
pueden ser tomados en arendamiento por su tutor; y por Uitimo, los bienes que se
constituyan en copropiedad, no pueden ser arrendados por un solo copropietario sin el
consentimiento de los demds. Asimismo, para que una cosa pueda ser objeto de un
contrato de amrendamiento, deber4 llenar los requisitos ya sefialados que establece el
articulo 1825: “1° Existir en la naturaleza. 2° Ser determinada o determinable en cuanto a
su especie. 3° Existir en el comercio.”

Cabe sefatar que asf como se pueden arrendar bienes corpbreos, también
pueden ser susceptibles de arrendamiento los incorpéreos, como es el caso del derecho
a percibir ganancias producto de una patente o una autoria, toda vez gue la ley no lo
prohibe.

Finalmente, si la norma juridica no reconoce o prevé cierta manifestacién de
voluntad, no habra acto juridico, en virtud de tratarse de un elemento sine qua non, es
decir, s necesario que la norma juridica reconozca total o parcialmente los efectos del
acto juridico, ya que si la voluntad no recae en cualquiera de sus hipétesis pravistas, esa
voluntad, tratandose de actos Juridicos unilaterales, o el consentimiento en relacién a los

! Instituto de Investigaciones Juridicas (UNAM), Voz: “Derechos de 1a Personatidad™. Ob. cit. p.
1056.



actos juridicos bilaterales o plurilaterales, serd inoperante en derecho, precisamente por
la falta de objeto para producir consecuencias de deracho que estén amparadas por el
ordenamiento.®

A manera de conclusién, podemos sefalar que estos tres elementos de
existencia o esenciales, son constantes en todo acto juridico, por lo que la falta de
alguno de ellos traera como consecuencia que el acto se considere inexistente, es decir,
no producird efecto legal alguno.

La inexistencia se produce por falta de voluntad en los actos juridicos unilaterales
o por falta de consentimiento en los actos bilaterales. Siendo el consentimiento el
acuerdo de voluntades, al no concordar las mismas, el acto juridico, y en este caso en
particular, el contrato de arrendamiento, no llegara a formarse.

Cabe mencionar, que la figura de la inexistencia no fue prevista sino hasta el
Cédigo Civil de 1928, e! cual estatuye, en su articulo 2224 lo siguiente: *El acto juridico
inexistente por la falta de consentimiento o de objeto que pueda ser materia de &1, no
produciré efecto legal alguno. No es susceptible de valer por confirmacién, ni por
prescripcion; su inexistencia puede invocarse por todo interesado”.

B. Elementos de validez

Nuestro Cédigo Civil vigente establace en su articulo 1795, lo siguiente: “El
contrato puede ser invalido:

- Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas;

y Bafluelos Sénchez, F. Ob. cit. p. 38.



- Por vicios del consentimiento,

- Porque su objeto, o su motive ¢ fin sea ilicito;

- Porgue el consentimiento no se haya manifestado en la forma que ia ley
establece.”

De los elementos enumerados por nuesira legislacion, se desprende,
interpretando a contrario sensu, que para que un contrato sea vélido se requiera: Que fa
voluntad sea otorgada por persona capaz; dicha voluntad o consentimiento se expresard
en forma libre y cierta, es decir, carente de vicio legal alguno {error, dolo, violencia o
lesién; su fin, motivo, objeto y condicién tendrén que ser licitos; y finalmente, la voluntad
debera externarse con las formalidades que prescribe la loy.

A continuacién, abordaremos cada uno de los elementos sefialados, de una
manera breve, por considerar que es de gran importancia su comprension a efecto de
entender lo mejor posible la figura del contrato de arendamiento, pero sin pasar por alto
que el presente trabajo no corresponde a un andlisis del acto juridico, en general, ya que
tal empresa implicaria un estudio profundo de cada una de las figuras mencionadas.

La capacidad

La capacidad, juridicamente hablando, deberemos entenderla como la aptitud
legal de una persona para ser sujeto de derechos y obligacionss, o como la facultad o
posibilidad de que esta persona pueda ejercitar sus derechos y cumplir sus obligaciones
por sl misma.

? Ibid. p. 39.



*Hans Kelsen considera al respecto, que debe entenderse por capacidad la
aptitud de un individuo para que de sus actos se deriven consecuencias de derecho. Asi,
a la capacidad se le estudia desde dos aspectos diferentes: a} la de goce y b) la de
ejercicio.”"

La capacidad de goce serd aquel atributo de la personalidad que se adquiere, por '
el simple hecho del nacimiento y se pierde por ia muerte -pero desde el momento en que
un individuo es concebido, entrara bajo la proteccion de la ley- en virtud de la cual una
persona puede ser titular de derechos y obligaciones. Mientras que la capacidad de
ejercicio es la aptitud que por ministerio de ley requieren las personas para ejercitar por
si mismas sus derechos y cumplir sus obligaciones, misma que se adquiere con ia
mayoria de edad o con la emancipacién y se pierde por la disminucién o perturbacion
intelectual, por la adiccién a sustancias téxicas o por alguna limitacidn fisica, siempre y
cuando ello implique que !a personal no pueda gobemarse y obligarse por si misma (Ver
los articulos 22, 450 y 451 del Codigo Civil). ,

Consideramos que lo referente a la capacidad de ejercicio de los contratantes, es
el punto tal vez mas detailade en el contrato de armendamiento, ya que no se reduce
exclusivamente al aspecto de la mayoria de edad, ni que actlen, en su caso, mediante
apoderado o mandatario; para este contrato deben de observarse también las siguientes
consideraciones: l

- Ningun copropietario debe arrendar la cosa indivisa sin el consentimiento de los
otros copropletarios (articulo 2403 de! Cédigo Civil);

10 Cit. por Instituto de Investigaciones Jurfdicas (UNAM). Diccionario Juridico Mexicano. Voz:
“Capacidad”. Op. cit. p. 397.
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- Les personas que ejercen la patria potestad no pueden celebrar contratos de
amrendamiento por mas de cinco afles, ni recibir renta anticipada por mas de dos
afios,

- El tutor no puede dar en arrendamiento los bienes del incapacitado por mas de
cinco afios, sino en casos de necesidad o utilidad, previos el consentimiento del
curador y !a autorizacion judicial;

- E1 albacea s6lo puede dar en arrendamiento hasta por un afo los bienes de la
herencia;

. Los mandatarios sélo pueden dar en arrendamiento, de acuerdo con las
facultades que les confieren los poderes que se les otorguen (articulo 2401 del
Cédigo Civil);

- Los tutores no pueden arrendar para si, sus ascendientes, su conyuge, hijos, o
hermanos o cufados, los bienes del incapacitado;

- Se prohibe a los magistrados, a 108 jueces y a cualesquiera otros empleados
publicos, tomar en amendamiento o por interpésita persona, los bianes que deban
arrendarse en los negocios en que intervengan Barticulo 2404 del Cédigo Civil), y
- Los encargados de establecimiantos publicos y los funcionarios y empleados
plblicos no pueden tomar en arrendamiento los bienes que, con los expresados

caracteres, se administran (articulo 2405 del Cédigo Civil).

Vicios del consantimiento

11



Por otra parte, la voluntad libre de vicios se refiere a que no haya emor, dolo,
mala fé, violencia o lesién &l momento de formarse el contrato del que nos ocupamos,
pudiéndose observar en relacién al derecho, al monto de la renta, a las obligaciones
propias del contrato, o a los vicios ocultos del bien que se da en arrendamiento.

Para una mejor comprension de las figuras sefaladas en el parrafo anterior como

vicios del consentimiento, intentaremos definirlas.

El error es definido por el maestro Rafael De Pina, como el “Conocimiento
equivocado de una cosa, de un hecho o de un derecho, que invalida el acto producido
con tal vicio.™"* A saber, los doctrinarios coinciden en la existencia de tres clases de error,
principalmente: error indiferente, error nulidad y el error obstaculo (el cual impide que se
forme el consentimiento). Los dos primeros se encuentran regulados en el articulo 1813
del Cédige Civil vigente para el Distrito Federal.

En cuanto al dolo, éste se deberd entender como aquel vicio de la voluntad
inducido por uno de los contratantes con el objeto de que la otra parte incurra en eror,
es decir, es e! artificio de que se sirve uno de los contratantes para enganar al otro,
nomalmente para obtener algun beneficio (ver et articulo 1815 de! Cédigo Civil).

La mala fé es la disimufacién del emor por parte de un contratante una vez
conocido éste, para que el otro se obligue bajo esa falsa creencia, es decir, estamos en
la presencia de una conducta pasiva, en virtud de que no se provoca el error,
simplemente se disimula, no asi en el dolo, la cual es una conducta activa.

Otro de los vicios del consentimiento es }a violencia, la cual, de conformidad a lo
previsto por el articulo 1818 del Cédigo Civil, existird cuando se haga uso, por parte de

n Pina, R. de, Op. cit. p. 254,

12



slguno de los contratantes o un tercero, de 13 fuerza fisica o de amenazas, en conira de
la otra parte, coaccionando su voiuntad, a fin de que la exteriorice, en la celebracién de
un contrato o acto juridico, en determinado sentido y que le importe peligro de perder la
vida, 1a honra, Jz libertad, la salud, o una considerable parte de los bienes del contratante

o de sus parientes (colaterales hasta el segundo grado).

Al hablar acerca de la lesidn, no hay que confundifa con el concepto que
normalmente se tiene de ella, producto del derecho penal, es decir, como aquella
alteracién de la salud, escoriacién o herida que deja huella natural en el cuerpo y es
producida por agentes extermos; sino como aquel vicio del consentimiento que se
actualiza a! momento en que uno de los contratante (en un contrato conmutativo),
explotando la suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria del otro, obliene
un lucro excesivo al celebrar un contrato, que se puede apreciar por existir una
desproporcién  inequitativa en [as prestaciones reciprocas, constituyendo en

consecuencia un atentado a la idea de justicia.”

La lesién, como hemos apuntado, traerd como consecuencia, que el acto juridico
o contrato sea nulo, siempre y cuando el que la sufra ejercite la accién gue le concede o
articulo 17 det Codigo Civil, en un plazo de un aflo, contado a partir de que haya sido
celebrado e! acto juridico.

Por otro parte, consideramos importante sefialar que en materia penal existe una
figura juridica equiparable a la lesién, que la constituye el delito de fraude, el cual se
prevé en el articulo 386 del Cédigo Penal, mismo que a la letra dice: “Comete el delito de
fraude e! que engaftando a uno o aprovechéndose del arrorsen que éste se halla se hace

n Borja Soriano, Manuel, “Teoria General de las Obligacionss™. Edic. 14*. Ed. Porria. México,
1995, p.228.
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llicitamente de una cosa o alcanza un lucro indebido...". Como se puede apreciar, no
sélo el Cédigo Civil se encarga de sancionar éste tipo de conductas, sino que por
considerarse de suma importancia el patrimonio de todas las personas, el Estado ha
acertado en brindarle toda la proteccién posible, por lo que se dice que es un bien
juridicamente tutelado.

En cuanto al objeto, motivo o fin del contrato, la fraccién 11l del articulo 1795 de
nuestro Cédigo Civil, establece como requisito de dicho etemento de validez, su licitud, la
cual consiste en la sujecién a las leyes y a las buenas costumbres, aunque debe
considerarse que conforme transcurre el tiempo, paulatinamente en algunos aspectos,
varian las buenas costumbres, en cuanto a su contenido moral.

En este tenor, para descubrir si ! objeto de un acto juridico es ficito o no, habra
que preguntase ¢a qué se obligaron las partes? y para determinar la licitud de su motivo
o fin, bastard inquirir spor qué se obligaron las partes?, esto es, a efecto de averiguar
cudl fue el proposito que los indujo a la celebracién de determinado acto juridico.

Por'ﬂltimo, en cuanto a la forma del contrato, el Cédigo Civil del Distrito Federal
en sus articulos 2406 y 2407 es terminante al respecto, al sefialar que si el monto de la
renta anual pasa de cien pesos anuales, el contrato sera por escrito, asi que, si la renta
anual es menor de cien pesos, el contrato podrd ser consensual. Pero en el caso de que
el predio que se arienda sea rustico y la renta pase de cinco mil pesos anuales, el
contrato debera otorgarse en escritura publica.

Al referimos a la forma en los contratos civiles, la regla general la constituye el

que fos mismos se perfeccionen por el mero consentimiento; excepto aquéllos que
deban cumplir con alguna forma determinada por la Iey, obligndose las partes de la
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manera y en los términos que aparezca que quisieron obligarse, de tal suerte que si la
forma que exige la ley no la reviste el contrato, éste serd invalido, a menos que la
voluntad de las partes se compruebe fehacientemente, en cuyo caso, cualquiera de ellas
podréa exigir que se dé al contrato la forma corespondiente.

Respacto al arrendamiento de fincas urbanas, que es para nosotros el punto
medutar de este trabajo, no debe de pasar desapercibido o que establece el ariculo
2448-F del Cédigo Civil vigente respecto a la forma de éste contrato, estableciéndose
que los mismos deberén otorgarse por escrito, debiendo contener, al menos, los
siguientes requisitos:

- Nombre del arrendador y del arendatario;

- La ubicacién del inmuebla materia del contrato; )
- Descripcién detallada del inmueble y de sus accesorios, asi como del estado
que guarda;

- El monto de la renta;

- La garantia, en su caso,

- La mencion expresa del destino del inmueble arrendado;

- El plazo del contrato; y

- Las demas obligaciones de las partes que contraigan adicionalmente a

las establecidas por ia ley.

Cabe agregar, que la falta de la forma requerida por la ley para este tipo de
contratos serd imputable a! arendador, situacién que en lo particular considero sin razon
de ser, en virtud, de que ninguna persona cedera sus derechos sobre su propiedad sin la
mediacién de algin documento que ampare tal situacién, independientemente, de
resultar ilégico que el posible amendatario dé su dinero a otra persona sin algun
comprobante que justifique la razén de ser de ese acto y el concepto que ampara.
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Desde un punto de vista muy particular, consideramos que la obligacién de
registrar los contratos de arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento
del Distrito Federal, como io establece el articulo 2448-G de nuestro Codigo Civil,
obedece mas que a una circunstancia de seguridad juridica de las partes y, en especial
de! arrendatario, a una situacién, que de hecho implica un control sobre los ingresos de
los propietarios de inmuebles destinados al arrendamiento, lo que ha producido temor en
el animo de los amendadores para dar en amendamiento sus bienes; ademas de
imposibilitario para ocurrir ante ios tribunales en busca de imparticion de justicia, en
virtud de constituirse tal requisito en una cuestién de procedibilidad.

Il Clasificacién del contrato de arrendamiento

Antes de pasar a analizar la clasificacién del contrato de arrendamiento, que se
menciona en el indice, es importante tomar en cuenta que no es la Unica clasificacién de
dicho contrato, sino que, ademas de ella, existen las siguientes:

Nominado, porque esta regulado por el Cédigo Civil y en ofras leyes,
aunque también se le ubica como nominado.

Bilateral o Sinalagmético, pues ambos contratantes se obligan
reciprocamente, el aendador, a conceder &l uso temporal de un bien de
su propiedad mientras que el arrendatario, se obliga a su vez a pagar por
ese uso un precio cierto.

Formal, en vitud de que e consentimiento de las partes debera

manifestarse por escrito; siendo, excepcionalmente, consensual, de
acuerdo a lo que establezca la ley.
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Real, en funcitn a que el contrate de arrendamiento se perfecciona hasta
que se hace la entrega del bien objeto det contrato, es dacir, &l contrato
comenzara a surtir completamente sus efectos a partir del memento en
que se haga entrega del bien, a este respecto, el Codigo Civil vigente para
al Distrito Federal, en su articulo 2426 seflala: "El arrendatario no esta
obligado a pagar ia renta sino desde el dia en que reciba la cosa
arrendada, salvo pacto en contrario®.

La anterior clasificacion del contrato de arrendamiento nos da una idea general
del mismo. Ahora la siguiente clasificacion de! contrato, nos proporcionara una idea mas
particular de él.

A Principal

£l maestre Rafael De Pina define al contrato principal come el "Contrato que
cumple por si mismo un fin propio y subsistente, sin relacién con ningdn otro..."?

De lo anterior, podemoes ubicar al contrato de amendamiento como principal, toda
vez que tiene un fin propio que es la cesidn temporal del uso de un bien, a cambio del
pago de un precio cierto; ademas en ningiin momento da lugar a ofro contrato, ni se
requiere para su existencia la celebracion de otro.

B. Oneroso

El Cédigo civil del Distrito Federal en su articulo 1837 define al contrate oneroso
diciendo que: "Es contrato oneroso aquél en que se estipulan provechos y gravamenes

" Pina, R de. Op. cit p. 176.
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reciprocos...” Por lo que, tomando en cuenta las obligaciones propias de los
contratantes, podemos afirmar que el contrato de arrendamiento es oneroso.

C. Conmutativo

£l articulo 1838 del Cédigo Civil define de la siguiente forma a este tipo de
contrato: "El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que se deben las
partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte que elias pueden
apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause éste.”

Como se desprende de la lectura del precepto legal citado en el parrafo anterior,
el contrato de arrendamiento es susceptible de ser catalogado como conmutativo ya que
se conocen perfectamente las prestaciones que se deberdn mutuamente, tanto
arrendador como amendatario, es decir, el bien del que se cederd el uso y goce, asi
como el tiempo por el cual se transmitira, pér parte del arrendador y la cantidad o monto
de la renta que pagaré el arrendatario.

D. Traslativo de uso

Decia al principio, al definir la idea o concepto de propiedad, que ésta abarca tres
aspectos, que son: el usar, disfrutar y disponer ', asi en el contrato de amendamiento lo
que se transmite es e! uso del bien Unicamente, de modo temporal; es por lo que al

contrato al que se refiere este estudio, es factible ubicarlo como traslative de uso.

E. Tracto sucasivo o de ejecucién sucesiva

M Cbe recordar que en el Derecho Romano no existia ¢l término de propiedad, sino que se ntilizaban,
en las fuentes del Derecho Romano, los conceptos dominium, mancipium y propietas. Los
comentaristas condensaron ¢l concepto de propiedad asi: ins utendi, fruendi, abutendi, que quiere
decir, como ha quedado dicho: derecho de wtilizar, aprovechar y disponer los frutos de un bien.
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La palabra tracto, en su sentido juridico, significa el momento en que se efectia
un acto juridico. Siguiendo ésta misma idea, el maestro Froylan Bafiuelos Sanchez,
sefala: "son aquellos contratos en el que el cumplimiento de las prestaciones se realiza

en periodos repetidos o a intervales determinados.””

Por su parte, el maestro Gutiérrez y Gonzdlez refiere que el contrato de tracto
sucesivo es aquél ..." en el que, perfeccionado el acto, el contrato no concluye, sino que
las partes se siguen haciendo prestaciones continuas o peri6dicas ... e

En virtud de lo anterior, podemos concluir, que el ejemplo mas claro de éste tipo
de contratos es el de arrendamiente, puesto que el arrendador permite el uso del bien no
sélo un momento, sino que lo permite durante el lapse de tiempo pactado en ej contrato
en forma continua, y el arendatario, a su vez, peribdicamente y en forma continua, paga
la renta por el lapso determinado en el contrato mismo, ésta categoria le da efectos
juridicos interesantes en la nulidad y en la rescisidn, ya que no existen consecuencias
restitutorias, en virtud de existir un impedimento material para restituir el uso ya
consumado y, por consiguiente, la interdependencia de éstas obligaciones reciprocas
impedird la restitucidn de ia renta; lo cual no sucede en los contratos instantaneos, ya
que la nulidad o |a rescisién originan la restitucién de las prestaciones.

Iv. Tipos de contratos de arrendamiente

A Civil

13 Bafluelos Sénchez F. Op. cit. p. 75.
1 Gutidrrez y Gonzélez, Emesto. "Derecho de Las Obligaciones” 5a Edicién. Editorial Cajica.
Puthbla. Puc, México. 1980. p. 197.
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8. Mercantil

En este punto rompemos el orden sefialado para este trabajo, con el objeto de
diferenciar el arrendamiento civil del arrendamiento mercantil, pero tomando en cuenta lo
dificil que es dicha tarea, es necesario hacer un apunte que nos permita diferenciar una
obligacién mercantil de una obligacion civil.

Hay tratadistas que afirman que no hay diferencia alguna entre las obligaciones
civiles y las obligaciones mercantiles, ofros, sostienen que las normas de derecho
mercantil son normas excepcionales de derecho civil, cuestidn que niegan los autores de
derecho mercantil; los civilistas, han llegado a afimar que ¢l derecho mercantil es una
rama del derecho civil; por su parte, los mercantilistas niegan lo anterior, argumentando
que el derecho mercantil tiene un campo propio de aplicacién.

El caso es que en las obligaciones civiles y en ias mercantiles, existen los mismos
elementos estructurales, a saber; Elementos personales: acreedor-deudor; relacidn
juridica; y objeto. ..

Ahora bien, si tienen los mismos elementos estructurales, pudieran seguirse tres
criterios para diferenciar las obligaciones civiles de las mercantiles:

- Atendiendo a la actividad comercial de uno o de ambos contratantes, es
decir, si uno o los dos contratantes se dedican al comercio, aunque cabe
tener en cuenta que no todos los actos juridicos que realiza un
comerciante, son actos de comercio.

- Dependiendo del acto que les dio origen, si fue un acto de comercio o un
acto civil. Aqui es importante recordar el concepto de acto de comercio,
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siendo para el maestro Rafael De Pina: "Definese acto de comercio 2 Ia
expresion de la voluntad humana susceptible de producir efectos juridicos
dentro del &mbito de la realidad reservada a la regulacion de (a legislacién
comercial™”’

- Tomando en cuenta e marco legal en que se encuentra reglamentada la
obligacion, lo que no es ofra cosa, sinc el hecho de que la obligacién se
encuentra reglamentada por noimas de derecho civil o mercantil,

Pudiera parecemos este Ultimo criterio, el mas confiable para distinguir una
obligacién civil de una obligacidn mercantil. El Cédigo de Comercio en su articulo 75,
ubica como acto de comercio, al alquiler verificado con propésito de especulacion
comercial, pero si vemos la ambigliedad de hablar de la especulacién comercial, ésta
nunca va a damos pauta para diferenciar un arendamiento civil de uno mercantil, mas
adn, el citado precepto juridico, en su parte final sefiala: "En caso de duda, la naturaleza
comercial del acto sera fijada por Arbitro judicial*, fo que nos remite a una decisién que
pudiera o no tener sentido.

En conclusidn, lo que nos parece més adecuado para distinguir e! arrendamiento
civil del arrendamiento mercantil, es tener presentes dos aspectos, uno, es tener en
cuenta la actividad comercial de uno o ambos contratantes, en funcién a que sea de
acuerdo al rubro comercial a que se dedican; el segundo aspecto, es el relativo al
contexto lega! en que se fundamenta el contrato, es decir, si e rige por nomas de
derecho mercantil o de derecho civil.

C. Administrativo

v Pina, R. de. Op. cit. p. 49.
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Este es el contrato de amendamiento que celebra la Administracién Publica,
entendiéndose por ésta como aquella parte de los 6rganos del Estado que dependen
directa o indirectamente de! Peder Ejecutivo, y que tiene a su cargo toda actividad estatal
que no desarrollan los otros poderes (Legislative y Judicial), su accién es continua y
pemmanente, siempre persigue el interés piblico, adopta una forma de organizacién
jerarquizada y cuenta con:* Elementos personales; Elementos patrimoniales; Estructura
juridica; y Procaedimientos técnicos.

Se puede clasificar a la Administracién Publica en: federal, iocal y municipal.

Tanto la Administracién Pablica Local como Ja Municipal cuentan cada una con
patrimonio propio que administran de la forma que mas ies convenga, en el caso
particular de los contratos de arrendamiento que celebran cada estado y cada municipio,
sa rigen por las leyes y reglamentos propios.

Por lo que respecta a la Administracién Publica Federal en materia de
arrendamiento, ésta se rige de conformidad a lo establecido en la Ley General de Bienes
Nacionales, en la Ley de Adquisitiones y Arrendamientos y en Prestacién de Servicios
Relacionados con Bienes Muebles, Codigo Civii para el Distrito Federal en materia
comtin y para toda la Republica en materia federal, Codigo Federal de Procedimientos
Civiles y Reglamentos de Policia y de Desarrollo Urbano.

Cabe sefialar que el arendamiento administrativo no sélo recae sobre los bienes
que sean propiedad de la federacién, de los estados o de los municipios, como

" Acosta Romero, Miguel. *Teoria General del Derecho Administrativo™, 4a edici6n, Editorial
Porria. México, D.F., 1981, p, 63.
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emdneamente apunta el maestro Rafael Rojina Villegas ™

, sino que también puede
recaer sobre bienes propiedad de particulares, bienes que requiera la Administracion
_Publica Federal para el desempefio de sus funciones, peroc que no sea necesario que

compre.

De acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales * existen dos tipos de bienes
de la federacién, los de dominio publico y los de dominio privado; el articulo 3 de la
citada Ley sefiala cudles son del dominio privado. En general, los bienes de dominic
ptiblico estdn destinados al uso comun a un servicio publico, o a alguna actividad
equipareble a un servicio publico; mientras que ios de dominio privado generalmente se
destinan al servicio de las dependencias y entidades de la Administracion Puablica
Federal.

Cebe resaltar que de conformidad a lo previsto en el articulo 7° de la Ley General
de Bienes Nacionales, en caso de controversia judicial respecto de tales bienes, sélo son
competentes los tribunales de la federacion.

En materia de arrendamiento, el articulo 15 del ordenamiento juridico antes
citado, sefiala que las dependencias y entidades de la administracion pubtica federal,
sdlo podran arrendar bienes inmuebles para su servicio cuando no sea posible o
conveniente su adquisicion, debiéndose acreditar tales supuestos ante la_Secrataria de
Desamollo Urbano y Ecologia {actualmente SEDESOL).

En péarrafos anteriores, se indicd a qué se destinaban los bienes de dominio
privado de la federacién. En ese sentido, si no se destinan a esos fines, se destinaran a
actos de administracién y disposicién, actos enumerados en el articulo 58 de la Ley

L Rojina Villegas, Rafacl. “Derecho Civil Mexicano™ Vel. I. T. IV. 4* edicién, Editorial Porria.
Meéxico, 1981, p. 552,
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General de Bienes Nacionales, y entre esos actos se encuentra el arrendamiento. Aqui
ya se contempla el que la administracién publica funja como arrendadora y como
amendataria. El arrendamiento de los bienes inmuebles del dominio privado se rige por el
Codigo Civil.

El arrendamiento de estos inmuebles se registra en el folio real del inmueble,
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad Federal, de acuerdo al Reglamento del
Registro Plblico de la Propiedad Federal en su articulo 17.

Por ultimo si se efectua un litigio en el cual la Administracién Publica Federal
fuere parte, no se !e podrén dictar medidas de apremio, ni embargar, de acuerdo al
articulo 40 del Cédigo Federal de Pracedimientos Civiles.

Respecto a la Administracién Pablica Paraestatal, ésta se sujetara a lo dispuesto
por las leyes orgénicas que crearon esas dependencias, y a todo lo anteriormente

descrito en cuanto no se contraponga a' su ley organica, independientemente de la

observancia de circulares propias de cada dependencia.

V. Derechos y obligaciones de las partes

Del arrendador

- La principal cbligacién consiste en trasmitir, © mejor dicho, suministrar el uso y
goce temporal de la cosa al arrendatario. Se trata de una obligacién de dar y es temporal

L Publicada en el Diario Oficial de 1a Federacién ei 8 de enero de 1982,
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porque se entiende que debe verificarse la restitucidn de la'cosa. Esta obligacion se
considera dentro de las de "dar’, ya que el Cédigo Civil vigente en el articulo 2011,
fraccién 1l establece: "La prestacién de la cosa puede consisti: En la enajenacién
temporal def uso o goce de cosa clerta”.

Un elemento esencial de esta primera obligacion del arrendador es la concesion o
suministro temporal del uso o goce. Al respecto el maestro Rojina Villegas sefiala que:
*El contrato de arendamiento se ha caracterizado como un contrato temporal, ya que si
hubiese una enajenacién perpetua del uso o goce habria entonces un desmembramiento
definitivo de dominio, ademés de una contradiccion, ya que al establecer el caracter
tempora! se supone llegard un momento en que se restituya la cosa y si no llega ese
momente de !a restitucién, propiamente se estard trasmitiendo el dominio de la cosa

misma y como consecuencia no podra considerarse como un arrendamiento™'

- Entregar la cosa materia del contrato al arrendatario. traténdose de fincas, éstas
se deberan de entregar con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
convenidc o para aquél que le corresponda segln su naturaleza, en caso de no existir
pacto al respecto.

El articulo 2412 del Cédigo Civil fue modificado el 21 de julio de 1993, agregando
al mismo, que se debe entregar la finca armendada en condiciones que ofrezcan al
arrendatario la higiene y seguridad del inmueble, disposicidn que se vuelve a repetir en
el capitulo referente a las fincas urbanas destinadas a casa habitacion, sélo que
calificindola como norma de orden publico e interés social y, por lo tante irrenunciable,

n Rojina Villegas, Rafael. “Compendio dc Derecho Civil”, T. Il Contratos, Editorial Porriia,
Miéxico, 1990, p. 383.
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Esta entrega es esencial en el arendamiento, dado que por regla general el
arrendatario sblo estara obligado a realizar el pago de la renta desde el dia en que reciba
la cosa, hasta el momento en que la tenga que entregar al arrendador. Razén por la
cual, si no hay entrega de cosa, tampoco habré obligacion de pagar renta.

“Las ‘pertenencias’ de la cosa, cuya entrega debe hacerse también, pueden ser
muy variables, e incluso consistir en determinadas construcciones o en ciertas obras
futuras de adaptacién que expresamente se obligue el amendador a ejecutar daespuss,

cuando el arrendatario ya esté en posesion de la cosa. ¥

A pesa de lo anterior, es vélido el pacto expreso por el que el arrendatario se
obliga a recibir la cosa en el estado en que se encuentra, y tome a su cargo la
realizacion de las obras o mejoras que se requieran para que la cosa esté en

condiciones de servir.

- Conservar la cosa arendada en el mismo estado durante el arrendamiento,
haciéndo todas aquellas reparaciones necesarias para tal efecto,

Al arrendatario le corresponde hacer del conocimiento del amendador la
necesidad de realizar dichas reparaciones, bajo la responsabilidad de dafos y perjuicios
sobra tat omisién, asi como llevar a cabo las obras necesarias para subsanar el deterioro
por el uso normal, ya que es su obligacién mantener la cosa en ol mismo estado en que
la recibié, cuidando de darle el uso convenido o natural gue le corresponda,
respondiendo en caso de que él o sus familiares perjudiquen la cosa objeto dei contrato.

z Sénchez Medal, Ramén. “De los Contratos Civiles”, 14° edicién, Editorial Porriia, México,
1995. p. 254.
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Lo anterior resulta adecuado porque seria injusto que el arrendador realizara
todas las reparaciones o soportara econdmicamente el deterioro por el uso nommal o
perjudicial del inmueble.

Por otra parte, el arrendatario podrd promaver un juicio sobre cumplimiento de
contrato a! arrendador, a fin de que éste sea condenado a ejecutar las reparaciones
requeridas. Durante la tramitacion de este juicio el arrendatario podrd diferir las rentas y
oponer al amendador la excepcion dilatoria non adimpleti contractus si este ultimo le

pramueve juicio de pago de rentas o rescision por falta de pago.

- No astorbar, ni embarazar de manera alguna e! uso de la cosa, ni mudar su
forma, ya que el arrendador sélo podré intervenir por reparaciones necesarias para el
uso convenido o natural del bien arrendado.

- Garantizar el uso pacifico del bien aendado durante la vigencia del contrato,
sefalado en los articulos 2412 fraccién IV y 2448 del Cédigo Civil vigente. Esta
obligacidn se refiere a las perturbaciones que pudiera sufrir el arrendatario por causa de
terceros con un derecho adquiridd, siendo el caso de un usufructo constituido con
anterioridad o la existencia de un embargo.

A su vez, el amendatario tiene la obligacion de poner en conocimiento del
amendador, a la brevedad posible, toda usurpacién o novedad dafiosa realizada o
preparada por terceros, bajo pena de cubrir los dafios y perjuicios ocasionados por la
omisién.

- Responder de los dafios y perjuicios causados al arrendatario en caso de
eviccion,
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Entendemos por eviccién, segun el articula 2119 del Cédigo Civil, cuando el que
adquirié una cosa es privado total o parciaimente de la misma por sentencia que cause

ejecutoria en razén de un derecho anterior a la ejecucion.

Dentro de las perturbaciones emanadas de terceros podemos citar; la eviccion de
la cosa arrendada, en los casos en que se actualicen las siguientes hipétesis: por darse
al bien en arrendamiento en forma separada a dos personas © mas al mismo tiempo;
porque el arrendamiento se haya celebrado dentro de los sesenta dias anteriores al
embargo de la cosa arrendada que posteriormente fue enajenada en el remate judicial
respectivo; o bien, porque el arrendamiento se haya pactado por un plaze mayer que el
de la hipoteca que gravaba la cosa arrendada (ver los articulos 2434, 2446, 2495 y 2914
del Cédigo Civil).

Esta cbligacién comprende, ademas, 1a garantia por parte del arrendador de una
posesién (tll de la cosa amrendada, es decir, responde por los daﬁos y perjuicios que se
le causen al arrendatario a consecuencia de los vicios 6 defectos ocultos, anteriores al
arrendamiento slempre que los mismos impidan el uso convenido, de acuerdo con el
articulo 2412 fraccién V del Cédigo Civil vigente.

- Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, pues quien tiene la facultad de
usar la cosa, puede adaptarla para un mejor uso, esta obligacion procede séio en los
casos siguientes:

. Si el amendador autorizé al amendatario a hacerlas, ya sea en el

momento de celebrar el contrato o posterior a ello y se obligé a pagarlas. (articulo
2423 fraccion | del Cédigo Civil vigente)
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- Si se trata de mejoras utiles y por culpa del amendador se rescindiera el
contrato. (articulo 2423 fraccién i del Caédigo Civil vigente)

- Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, si el amendador
sutorizé al amendatario para que hiciera mejoras y antes de que transcurra el
tiempo necesario para que el arrendataric quede compensado con el uso de las
mejoras y de los gastos que hiza el arrendédor, dando por terminado el contrato.
(articulo 2423 fraccién |l del Codigo Civil vigente)

Las excaepciones a esta obligacién son las siguientes:

- Cuando se trata de mejoras, de tal importancia, gue varien la cosa-
arrendada, o pongan a esta en peligro de destruccion a deterioro. ya que se
requiere el consentimiento expreso del arrendador para llevarlas a cabo. (articulo
2441 del Cédigo Civil vigente)

- Cuando en el contrato se prohiba expresamente al arrendatario efectuar
toda ciase de mejoras u obras en la cosa amendada. (articulo 1798 del Codigo

Civil vigente}

- Devolver al arrendatario, inmediatamente al término del arendamiento, & saldo

que hubiera a su favor salvo que tenga algun derecho ejercitable frente al mismo, caso

en e! cual depositara judicialmente el mencionado saldo.

- Preferir al amendatario que ha durado més de cinco affos o cuando ha hecho

mejoras de importancia en la finca arrendada y se encuentra al corriente en el pago de la

renta, respecto a cualquier otro interesado, para un nuevo arendamiento de la finca, asi
como respetar su derecho del tanto, segun las disposiciones vigentes a su derecho de
preferencia por el tanto segun el decreto del mes de julio de 1993,
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De acuerdo a las Uitimas reformas de 1993 al Cédige Civil, no existe ya derecho
de preferencia del inquilino para nuevas arrendamientos, sélo derecho de preferencia
para el caso de venia de la cosa arendada. Cabe aclarar, que este derecho de
preferencia no constituye un derecho real, sino que es un derecho personal, cuya
violacién no anula la enajenacion det bien arrendado, generando, (nicamente, que se
paguen al inquilino dafios y perjuicios por @l incumplimiento de esta obfigacion. Este
derecho puede modificarse, reglamentarse o ranunciarse mediante pacto expreso, toda
vez que la Ley no lo prohibe.

Del arrendatario

- El articulo 2425, fraccién 1 del Cédigo Civil, establece que el amendatario asta
obligado a satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos. L.a renta puede consistir
en una suma de dinero o en cualquier cosa que sea equivatents, con tal de que sea
cierta y determinada o, en su defecto, determinable al momento de ser exigible.

Este requisitc de certeza y determinacién en la renta significa que el precio sea
cierto, determinado y justo, pues Ia desproporcion implicaria lesiones a los intereses del
amendatario.

En consecuencia de la bilateralidad del contrato, el amrendatario sélo esté
obligado a pagar el precio desde el dia en que recibe la cosa arrendada, salvo pacto en
contrario, y pagara la renta que se venza hasta que la entregue, no estando obligado a
pagaria si por caso fortuito o fuerza mayor se le impide totalmente el uso, pudiendo pedir
ia rescision de! contrato si el impedimento dura mas de dos meses; asimismo, si sbio se
impide parcialmente el uso de la cosa, el arrendataric podré solicitar 1a reduccién de la
renta, a juicio de peritos, '
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Esta facultad de reduccion, asi como la de rescisidn son derechos irrenunciables
por disposicion de ley.

En virtud de lo anterior, el precio debe guardar una relacion de interdependencia
con el uso o goce, por lo que el arrendatario no ésta obligado a pagar la renta, si no se
concade dia a dia, momento a momento, el uso o goce, y toda perturbacién en ese uso
lo libara del pago de la renta comespondiente por el tiempo que dure la misma.

Ofra excepcién &l pago de renta es la que se da por la perdida del uso parcial o
totatl de la cosa por motivo de reparaciones, caso en el cual, el arendatario tendra
derecho a no pagar ¢l precio del arrendamiento, y pedir la reduccién de la renta o la
rescisidn del contrato si la pérdida det uso excede de dos meses.

Respecto del lugar en el que se ha de cubrir el precio se debe acudir a la
convenido por las partes, y a falta de convenio, en el domicilio del arrendatario, es decir,
en su casa habitacién o despacho, como lo establece el articulo 2427 del Cédigo Civil
vigente.

En cuanto al tiempo, se atendera a lo pactado entre los contratantes y a falta de
ello, se pagard, tratdndose de fincas urbanas, por meses vencidos, tratindose de
rasticas por semestres vencidos y en caso de muebles se pagara al vencimiento del
plazo si se pacto por tiempo fijo o al concluir los términos si se pactd por dias, semanas,
mesas, afios, elc.

En relacién a la morosidad en el pago, se establece que si este se pacté en

frutos, y el arrendatario no los entrega en el tiempo debido, tendra la obligacion de pagar
en dinero a! mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido.
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- Conservar la cosa, la cual tiene una doble finalidad, ya que al terminar el
amendamiento se debera restituir e! bien como se recibio, y por ofra parte, mientras
subsista el amendamiento, el amendatario tendra la obligacién de mantener la cosa en

lss condiciones que para su uso se convino.

Louis Josserand sefala; *... esta obligacién es corolaric de restituir !a cosa, lo cual
resulta evidente ya que si el bien objeto del arrendamiento debe restituirse al término del
contrato en las mismas condiciones en que se recibid, debe e! amendatario cuidar y

conservar la cosa en buen estado.”®

También se obliga al arrendatario, segin el articulo 2444 del Cédigo Civil a
realizar las reparaciones por deterioros de poca importancia que son causados
generalmenta por las personas que habitan el inmueble, o las pequefias reparaciones
exigidas por el uso normal, en caso de muebles.

Se determina la prohibicidn de mudar la forma del bien sin consentimiento del
amendador, existiendo la obligacién de restablecerlo al estado en que se recibié cuando
se restituya, siendo a la vez el amendataric responsable de los danos y perjuicios
ocasionados.

Asi mismo, como se manifestd anteriormente, existe !a obligacion de informar al
propietario de usurpacién o dafio del bien, so pena de pagar danos y perjuicios.

Para el caso de industria peligrosa, establecida por el arrendatario en el inmueble
materia de! contrato, existe la obligacién de asegurarla contra el riesgo probable que se

n Josserand, Louis. “Derecho Civil™ T. II, Vol. II contratos, traduccidn Santiago Cuchillo y
Manterola, Editorial Busch y Cia., Buenos Aires, Argentina, 1986. p. 140.
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pudiera ocasionar por el ejercicio de tal industria, es decir, si el arrendatario va ha
establecer en la finca arrendada una industria peligrosa, estaré obligado a aseguraria
contra e! riesgo probable que origine su instalacién. Esta regla tiene como fin asegurar la
probable destruccion del objeto, cuando el arrendatario pretenda instalar una industria
peligrosa. Esta obligacion legal encuentra su fundamento en la responsabilidad objetiva
y con el fin de hacer expedito el pago de la reparacién del dafio sin necesidad de recurir
a una reclamacién judicial. El monto del seguro deberd destinarse para indemnizar al
propietario por la destrucci6n total o parcial del objeto. Los darios a terceros causados
por el siniestro podran reclamarse en los términos de los articulos 1813 y 1932 del
Cédigo Civil a menos que expresamente el riesgo del seguro se extienda también a la
reparacién de esos dafios.

- Responder de los perjuicios que la cosa sufra por su culpa o negligencia, ia de ’
sus familiares, sirvientes o subarrendatarios.

Como en toda obligacién de conservar y custodiar la cosa ajena, el arrendatario
debe responder de sus actos culposos y dolosos, presumiéndose en la pérdida de la
cosa si la culpa es suya mientras no se prusbe lo contrario.

- Responder en caso de incendio. Respecto de esta responsabilidad el Cédigo
Civil de 1928 en atencidén a lo dispuesto por los articulos del 2435 a 2438 inclusive,
cuando por ello se pierda la cosa arrendada ¢ se detericre, el amendatario tiene
rasponsabilidad en los siguientes supuestos: Cuando se trata de amendatario unico,
cuando el bien ha sido arendado a diversas personas; y cuando el incendio se origind
en determinada localidad.

El primer caso supone un arrendatario Unico, el que por una presuncién iuns
tantum es responsable de la destruccidn o deterioro de la cosa y e! arendador sélo debe
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de mostrar que se caus6 e! incendio y gue por virtud de él se perjudicd o destruyo la

cosa.

La presuncién a cargo del amendatario sélo puede quedar destruida por las

siguientes excepciones:
. Cuando el arrendatario demusstre que el incendio se origino por caso fortuito;
- Por vicios del consentimiento;

- Porque el incendio comenzé en otra parte y se tomaron las precauciones
pertinentes para evitar su propagacién, y

- Cuando demuestre que el incendioc no pudo comenzar en la localidad
arrendada.

La segunda hipétesis supone que la cosa amendada esta ocupada por diversos
arrendatarios y también en este caso la Ley procede en base a presunciones, si no
puede determinarse en donde comenzé el incendio, todos los amendatarios son
responsables a prorata en relacién al monto de la renta que se pague; de la
mancomunidad a [a que el Cédigo Civil actual obliga sélo se liberan los arrendatarios si
se demuestra que el incendio comenzé en |a habitacién de una de los inquilinos, caso en
el cual sdlo éste sera responsable, asi también, si uno de los arrendatarios prueba que el
tuego no pudo iniciarse en la parte que ocupa se libera de su responsabilidad.

Es importante mencionar que la responsabilidad en caso de incendio no sdlo se

refiere al pago de los dafios y perjuicios sufridos por el propietario, sino también a los
causados a ofras personas si provienen directamente del incendio.

34



La tercera hipétesis, al igual que en la anterior, el amendador responde
proporcionalmente, cuando ocupe parte de la finca, circunstancia en la cual sera
responsable de acuerdo at monto de una renta que serd fijada por peritos considerando
la parte que ocupa.

En el ultimo de los casos, cuando se demuestre que el incendio se originé en una
determinada localidad sera e! que !a acupe, el Gnico responsable, respondiendo de los
dafos y perjuicios ccasionados.

- Otra obligacion, es que el arendatario estd obligado a restituir fa cosa al
terminar el contrato, esta es una obligacién de dar, Ia cual se encuentra prevista en los
articulos 2442 y 2443 del Cédigo Civil.

Cuando se trata de muebles la entrega debera verificarse en el domicilio del
arrendatario (deudor) y tratdndose de inmuebles en el lugar en que se ubique.

En caso de que el arrendatario hubiere recibido la finca con descripcién expresa
de las partes, debera entregarla en el mismo estado, salvo si perecié o se deterior6 por
@l transcurso del tiempo © causa inevitable, existiendo, en caso de no haberse verificado
tal descripcion, la presuncién de haberse entregado la finca en buen estado.

Vl.  Elderecho del tanto.
El Codigo Civii de 1928 en su articulo 2447, confirié al inquilino el derecho de
preferencia para un nuevo amendamiento, asi como el derecho del tanto cuando e

arrendatario se encontrara al comiente en el pago de la renta si su arrendamiento hubiere
durado méas de cinco afos y hubiese realizado mejoras de importancia a la finca.
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Este derecho para el nuevo arendamiento resulta una verdadera afectacion en el
patrimonic de! arendador ya que se le obliga a contratar de nuevo con quien tal vez no
es un buen inquiline; por ello. nos parece acertada la reforma del 21 de julic de 1993 que
elimino tal derecho, cuya vigencia se inicié, en relacién a los contratos celebrados a partir
del 20 de octubre de 1993. )

En relacién al mal lamado "derecho del tanto”, en realidad se confirié un derecho
de preferencia por el tanto, ya que el mismo ordenamiento sometia su ejercicio a sus
articulos 2304 y 2305, mismos que hacian referencia al segundo. Con la modificacién
realizada en vifud de las reformas de 1993, se corid la denominacién, nombrandosele
ya, como derecho de preferencia, el cual se somete a las condiciones de temporalidad,
mejoras y renta ya descritos, pero ahora remitiendo su ejercicio a lo dispuesto por el
articulo 2448 J del ordenamiento citado, mismo que también fue reformado.

Vil. La tacita reconduccién

Entendermos la figura de a técita reconduccién como la voluntad manifestada en
forma tacita, es decir, la exteriorizacién de ‘a veluntad por hechos indubitables que
demusstren que las partes desean continuar con el contrato de arrendamiento.

Nuestra Cédigo Civil de 1928 contempla est4 figura, estableciendo que si el
ammendatario continia en el uso y goce de la cosa arrendada sin oposicién del arendador
una vez terminado el amendamiento, se entendera renovado e! contrato por un afio en
caso de finca rustica y por tiempo indeterminado en fincas urbanas. Tal disposicidn se
reformd el 21 de julio de 1993 para determinar que en ambos casos el contrato se
renovard por tiempo indefinido.
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Es menester sefialar, que en virtud de lo anterior, el articulo 2486 del Cédigo Civil
quada derogado y en el articulo 2487 del mismo ordenamiento legal se agrega en su
{ltimo pamafc que para el caso de las obligaciones contraidas por un tercero con el
objeto de garantizar &! cumplimiento del arrendamiento, las mismas cesaran al témino

del plazo determinado, salvo convenio en contrario.

Es importante recalcar que la Suprema Corte a establecido el plazo de diez dias
posteriores al fenecimiento del piazo convenido o de la prémoga, en su caso, para que el
amendador requiera el inmueble, pues en caso contrario se entenderd que existe
manifestacién técita para la reconduccién.

VL. Formas de terminacién del contrato de arrendamiento

Antes de entrar de lleno al estudio de las formas que dan por tefminado un
contrate de arendamiento, consideramos conveniente estudiar lo relativo a los modes de
frustracion de dichos confratos, consistentes principalmente en la nulidad del contrato, a
causa de hechos o circunstancias contemporéaneas a la celebracién dsl mismo. Tomando
en consideracién que tales hechos o circunstancias se estudiaron en el punto 1l del
presente capitulo, reputamos ocioso tratarlo de nueva cuenta, por io que es conveniente
remitirse al punto antes citado.

El articulo 2483 del Cédigo Civil, establece como causas que dan témnino al
amendamiento las siguientes:

- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la Ley, o por estar
satisfecho el objeto por el que fue amendada la cosa.
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Por tratarse de un contrato temporal, concluye el arrendamiento &l fenecer el
plazo pactado, sin embargo, si el arrendador no reclama la devoiucion de la finca
arrendada operara |a tacita reconduccion, a este efecto, la Suprema Corte de Justicia ha
determinado que el plazo para pedir la devolucidn de la finca comre dentro de los diez
dias posteriores a la terminacién de la vigencia pactada; asi, en caso de operar la tacita
reconduccién -establecia anteriormente el Cédigo Civil- continuara el arendamiento por
tiempo indefinido si se trata de finca urbana, y tratandose de finca ristica se entenderé
renovado por un afio, esta diferencia se eliminé en la dltima reforma de 1993 sefialando
para ambos casos tiempo indefinido.

En caso de que las partes no hayan pactado término para el contrato o se tratase
de un contrato por tiempo indeterminado, concluira el mismo a voluntad de cualquiera de
ellas mediante previo aviso, de conformidad a lo que sefialaba anteriormente el articulo
2478 del Cédigo Civil, el cual deberia de constar de manera indubitable, dando aviso a la
otra parte con dos meses de anticipacidn en caso e predio urbano, y con un afio si se
tratara de un predio rustico.

Cabe seiialar que con las Ultimas modificaciones del 21 de julio de 1993 la forma
"indubitable" se sustituyd por "escrita", cambidndose también el plazo de dos meses para
fincas urbanas por el de quince dias, conservandose 1o dispuesto-para los terceros que
garanticen el cumplimiento del contrato, cuya responsabilidad cesa al término del plazo
convenido, salvo pacto an contrario.

Por otra parte, consideramos conveniente tratar dentro de este inciso la figura de
la prorroga legal contemplada en nuestro Cédigo Civil vigente, cuya existencia se justifica
con el fin de dar un plazo al inquilino a efecto de que pueda encontrar otro inmueble gue

pueda habitar.

Esta prérroga se rige bajo las siguientes condiciones:
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- Es un beneficio para el amendatario, quien debe solicitarla expresamente si

desea hacer uso de ella.

- La pelicién del arrendatatio debe realizarse antes de que fenezca el término
convenido para el amendamiento. ya que segun jurisprudencia de la Suprema Corte de
. Justicia no puede prorrogarse lo que ya no existe.

- Para que proceda es menester que el inquilino se encuentre al corriente en el
pago de las rentas al momento de solicitar la prémoga.

- Ante la peticién de prémoga el arrendador puede optar por tres situaciones:
acceder a la peticién sin firar un nuevo contrato, dejando transcurir sélo el afo de
prérroga; acceder pero con la exigencia de un aumento no mayor al diez por ciento de la
renta anterior si prueba que los alquileres en la zona se han incrementado desde la
celebracion del contrato u oponerse a la peticion si desea habitar el inmueble o cultivar la
finca.

Caba sefialar que con la Giima reforma, para beneficio del funcionamiento del
contrato, se eliminé la figura de la prérmoga, en virtud de la derogacion del articulo 2485
que la contemplaba; sin embargo, como sabemos. su vigencia que en un inicic se
determind para los noventa dias posteriores a su publicacién ocurrida el 21 de julio de
1993. se postergb para el 19 de octubre de 1898 respecto de los contratos celebrados
con anterioridad al 19 de octubre de 1993,

- Por convenio expreso, por mutuc ‘consentimiento de las partes que conste de
manera expresa como todo contrato, éste concluya a voluntad de las partes que al tener
capacidad para celebraro, 1a tienen para terminario.
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- Por nulidad; por causas de nulidad debemos entender la falta de algun elemento
de validez en el contrato, tales como vicios en el consentimiento, como lo sefala el
articulo 1795 del Cédigo Civil vigente: o la falta de forma exigida por la Ley, articulo 2228
del Cédigo Civil o el hecho de que la cosa se hubiera dado en arrendamiento por el
mismo plazo, caso en el que prevalecerd el primer contrato, y no habiendo modo de
saberlo el del amendataric que tiene la cosa en su poder, y tratandose de
arrendamientos que se deban registrar, el que ya tenga la inscripcion respectiva,

- Por rescisién; la cual se encuentra reglamentada por ei Cédigo Civil de 1928 en
sus articulos 2489 al 2491 inclusive. Todo incumplimiento de las obligaciones contraidas

por ambas partes dar4 lugar a ia rescision del contrato de arrendamiento. -

Ei arrendador puede exigir la rescisién del contrato por cualquiera de las causas
sefialadas en el articulo 2489 del Cédigo Civil vigente:

- Por [a faita de pago de las rentas en el tiempo y forma convenidos;

- Uso distinto al convenido o natural de la cosa (es muy comun en los juicios de
arrendamiento inmobiliario ya que el destino de la cosa puede ser para casa habitacién y
se le da el uso de local comercial o viceversa).

- Por el subarriendo sin el permiso del arrendador.

Con las reformas del 21 de julio de 1993 se agregaron dos causas mas:

- Causar dafios graves a la cosa arendada imputables al arrendatario; ¥



- Variar la forma de la cosa arendada sin contar con el consentimiento expreso

¢el arrendador,

Al respecto, Ricardo Trevifio nos menciona que: "E! amendatario puede exigir ia
rescisidn del contrato en los siguientes supuestos:

- Cuando el armendador, no cumpliera con hacer las reparaciones necesarias para
el uso a que esté destinada la cosa (articulo 2416 del Cédigo Civil).

- Si el arrendader fuese vencido en juicio sobre una parte de la ¢cosa arrendada
(articulo 2420 del Cédigo Civil).

- Porque la cosa arrendada tenga vicios o defectos ocultos que impidan el uso de
alla (articulo 2421 del Cédigo Civil).

- Cuando por caso fortuito o fuerza mayor, se impida totalmente al arrendatario el
uso de la cosa arrendada, si dicho impedimento dura més de dos meses (articulo 2431
del Cédigo Civil).

- Cuando por caso fortuito o fuerza mayor. se impida en parte el uso de la cosa
arendada, si dicho impedimento dura también més de dos meses (articulo 2432, en

relacion con el 2431 del Céodigo Civil).

- Cuando la privacién del uso provenga de haberse presentado la eviccién de la
cosa amreridada (articulo 2434,.en relacién con el 2431 del Cddigo Civil).
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- Cuando el arrendador, sin motivo fundado, se oponga al subarriendo que con
derecho pretende hacer el amendatario (articulo 2492 del Cédigo Civil).™*

El articulo 2490 del Codigo Civil vigente sefiala que el arrendatario podra rescindir
el contrato cuando la pérdida del uso fuere total, y aun cuando fuera parcial, si la

reparacion dura mas de dos meses.
Con las reformas del 21 del julio de 1993 se agregaron tres causas mas:

1. La negativa del amendador para hacer las reparaciones necesaras, previo
avise del amrendatario, quien podré rescindir el contrato sin acudir a autoridad judicial.

2. La oposicion sin justificacion del arrendador al subamiendo si ya hubiere
mediado autorizacién, caso en el cual se podré pedir la rescision judiciaimente.

3. Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al
arrendamiento y desconocidas por el arrendatario.

Respecto a estas tres fracciones opinamos que carecen de razén de ser, en
virtud de que se encuentran reguladas en el Cédigo Civil, en los preceptos legales antes
referidos.

- La confusién, en una misma persona del derecho del arrendador con el del
arrendatario. Dentro de esta causa podemos citar el hecho de que un arrendatario se
convierta en beneficiario en el caso de donacién, circunstancia en la cual su derecho

u Trevifio Garcia, Ricardo. “Contratos Civiles y sus Generalidades™, Editorial Font,
Guadalajara, Jal., México, 1982. p. 246.
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como tal, al hacerlo propietario del bien que arienda se confunde con su anterior
cardctar de arrendatario, tal situacién se presenta también en Jos casos del heredero y el
legatario.

- Perdida o destruccién total de la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza
mayor. ~
Al respecto el maestro Ramén Sdnchez Medal comenta lo siguiente: “..es un
hecho distinto de la simple pérdida temporal de |a cosa arrendada por un impedimento
debido a caso fortuito o fuerza mayor. Asl, por ejemplo, hay pérdida o dastruccién de
una cosa amendada si ésta es arrasada por un huracén, en cambio, hay solo pérdida
temporal del uso de un terreno amendado debido a un caso fortuito o fuerza mayor si
dicho campo sufre temporalmente una inundacion."®

La pérdida o destruccion de la cosa puede ser parcial o total, proceder de caso
foriuito o fuerza mayor; de hechos del amendador o de hecho del arrendatario
estableciéndose reglas distintas para cada uno de estas casos.

Si la cosa se destruye tolalmente por caso fortuito o fuerza mayor, el
arrendamiento se rescindird, salvo pacto en contrario.

La pérdida de la cosa arrendada, como ya la mencionamos, puede ser parcial o
total, las cuéles implican lo siguients:

- “La pérdida total de la cosa arrendada produce de inmediato la rescisién del
amendamiento, que finaliza entonces de pleno derecho (ver el articulo 1722 del

o Sénchez Medal, R. Op. cit. p. 367.
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Cédigo Civil), sin que el arrendatario pueaa cambiar dicha situacién exigiendo o
proponiendo al arrendador la reconstruccién de la cosa destruida. Asimismo, no
serd solamente la pérdida por causa de fuerza mayor la que ponga fin a la
operacién, sino que podra ser una perdida cualquiera, aun imputable alhecho o a
la culpa de alguna de las partes; sin duda el culpable sera respansable de los
dafios y perjuicios que se ocasionen, pero el contrato no dejara por ello de quedar
rescindido.

- “Si la pérdida es solamente parcial, el Cédigo Civil concede una opcién al
amrendatario, quien podré, segun las circunstancias, demandar una disminucién
del precio, o bien, la rescisién del arendamiento (articulo 2432 del Codigo Civil);
ias palabras "segun las circunstancias” se refieren a una facuitad, no sélo para el
amrendatario, si no también para el juez, quien rehusara pronunciar la rescision si
la pérdida es minima."*®

- Expropiacién de la cosa amendada hecha por causas de utilidad publica.
' Logico resulta pensar que si el Estado expropia un bien con el fin de utilizarlo, el
arrendamiento hecho por éste a un particular resultaria contrario a la idea de wutilidad
publica (ver articulo 832 de! Codigo Civil).

IX. Garantias que se pueden otorgar para el cumplimiento del contrato

La inestabilidad econdmica, la falta de liquidez, asi como la carencia de empleos,
constituyen los factores primordiales, a los cuales obedece el incumplimiento de las

* Josserand, L. Op. cit. p. 162



obligaciones pecuniarias, contraidas por las personas fisicas o morales, derivadas de la
celebracién de un contrate, por lo que se ha convertido en una practica comun, el que
jos sujetos que celebran este tipo de actos juridicos, acuerden, de manera accesoria, el
otorgamiento de contratos de garantia o cualquier otro instrumento juridico, mediante los
cuales se asegure el cumplimientc de las contraprestaciones pactadés, no siendo la
excepcion para el caso de los contratos de arendamiento, mds aun si se considera que
su naturaleza implica que la obligacién objeto del mismo no se agote en un sélo
momento, lo que conlleva una situacién de incertidumbre para el arrendador.

Rafael de Pina, define a la garantia como el: *Aseguramiento de! cumplimiento de
una obligacién mediante la afectacién de cosa determinada o del compromiso de pago

por un tercero para el caso de incumplimiento de la misma por el deudor originario."?’

En este sentido, podemos afirmar que los contratos de garant'.ia son aquellos
cuyo principal objetivo es el de proteger el patrimonio del acreedor, en una relacion
juridica, de la posible disminucién o menoscabo que pudiera sufrir, derivada de ia
insolvencia de sus deudores.

La mayoaria de los autores clasifican a la garantia en : personal y real.

Actualmente, la principal garantia personal la constituye la fianza, la cual se
encuentra feguiada en los articulos 2794 al 2855 de nuestro Cddigo Civil. De
conformidad a fo sefalado por el citado cuerpo legal, |a fianza serd aquel contrato por
virtud del cual una persona se compromete con el acreedor a pagar por e deudor, si este
no lo hace.

b Pina, R. de. Op. cit. p. 299.
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Del concepto antes sefialado, se advierte que la caracteristica que identifica a
este contrato, la constituye el que la obligacién contraida por el fiador sea exigible hasta

ei momento en que el deudor no quiera o no pueda solventar la misma.

Por lo que respecta a las garantias reales, éstas se han reducido a dos: !a prenda

y la hipoteca.

Para los romanos, fa prenda y ia hipoteca se llegaron a utilizar indistintamente,
pudiendo existir o constituirse una hipoteca sobre bienes muebles, y una prenda sobre
inmuebles o viceversa. Actualmente se ha especializado el objeto de cada figura juridica,
es decir, la prenda siempre se relacionara con los muebles, mientras que la hipoteca
recaera sobre los bienes inmuebles.?®

Como ha quedado apuntado con anterioridad, este tipo de contratos son

accesorios a la existencia previa de uno principal.

Por otro lado, cabe sefialar, que existe una caracteristica mas que distingue a la
prenda de |a hipoteca. En la prenda el deudor o un tercero entrega al acreedor o a un
tercero la posesién de un bien inmueble enajenable para garantizar el cumplimento de la
obligacidon y su preferencia en el pago (articulo 2856 Cdédigo Civil), con el producto de su
venta en caso de incumplimiento; mientras que en la hipoteca el deudor © un tercero,
concede a un acreedor el derecho a realizar el valor de un determinado bien enajenabie
(bien inmueble), sin entregarle la posesion del mismo, para garantizar con su producto el
cumplimiento de una obligacién y su preferencia en el pago (articulo 2904 del Cédigo
Civil).

b Planiol Marcel y George Ripert. Derecho Civil, Vol. 8. Edic. 3* Paris, 1946. (Traduccién de Leonel
Péreznieto Castro) Ed, Harla México, 1997, P, 1109,
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Como se desprende de lo antes expuesto, en la prenda el deudor o un tercero
tendran que otorgar la posesién de un bien mueble, enajenable; en tanto que, en la
hipoteca no se concede la posesién del bien objeto del contrato, sino simplemente nace
un derecho real. Al respecto Borja Soriano sefala, que "...el contrato de hipoteca es
aquél por virtud de! cua! nace un derecho real que afecta un bien inmueble
generalmente, para garantizar el cumplimienic de una obligacién principal y su

preferencia en el pago."®

Independientemente de lo anterior, existe otra caracteristica que distingue a la
prenda de |a hipoteca, la cual consiste en que el deudor o un tercero dara la posesion de
un hien musble enajenable al acreedor o a un tercero, en este ultime caso el conirato es
mas bien un depésito con respecto a ese tercero, situacion que no sucede en la hipoteca
por razones légicas.

A manera de recapitutacién y por lo que respecta al contrato de arrendamiento,
por razones practicas, el contrato que se utiliza para garantizar la obligacién principal es
el de fianza, no asi el de prenda o hipoteca en estricto; sin embargo, no podemos pasar
por alto que es costumbre en materia de ammendamiento el manejar lo que se conoce
como depésito, asimilandolo a una garantia, aunque a dicho deposito no se le pueda
considerar como tal, ya que el contrato de depdsito comparte otra clasificacién, y por
ende, no se le puede considerar como un contrato de garantia, aunque en el fondo se
asemeja al contrato de prenda, a pesar de que en muchas ocasiones no se documenta
su existencia.

b Cit. por Sdnchez Medal, R. Op cit. p. 489
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El lamado "depdsito garantia®™ que se maneja en materia de arrendamiento, tiene
como objeto una doble finalidad: garantizar, en primer témino, el pago de las
contraprestaciones (rentas) a cargo del deudor, y en su caso, como indemnizacién si ai
momento en que & arrendataric entregue la cosa al arrendador, ésta a sufrido dafios no
atribuibles al desgaste de la misma por €} uso normal por la que fue contratada.
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capiTULO Il

REGULACION DEL CONTRATQ DE ARRENDAMIENTO EN MATERIA INMOBILIARIA
EN DIVERSOS ORDENAMIENTOS JURIDICOS g

L Cédigoe Civil de 1928

El Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda la Republica
en materia federal promulgado en 1928 y que en la actualidad as ley vigente con
diversas adecuaciones y modificaciones necesarias por el paso del tiampo, al ser el
ordenamiento juridico encargado de regular las relaciones juridicas surgidas entre los
particulares, contempla el Capitulo IV denominado “Dei amendamiento de fincas
urbanas”, mismo que se encuentra ubicado dentro del Titulo Sexto de la Segunda Parte
de! Libro Cuarto del Codigo Civil citado.

Este capitulo contempla las normas generales que regulan la relacién contractual
surgida entre arendador y arrendatario; osiginaimente en ¢inco articutos establecia las
bases de la contratacién de un inmueble mediante el amendamiento. En este sentido el
articulo 2448 establecié a favor del arrendatario una proteccién en cuanto a la calidad,
salubridad e higiene de las habitaciones que se rentaban esto debido a la elevada
necesidad que existia en esa época posrevolucionaria para adquirir una vivienda en
arrendamiento, lo cual derivé imemediablemente en la elevacién de los costos de las
rentas, con lo cual muchos arrendatarios se encontraban obligados a ocupar lugares
insalubres o antihigiénicos, por lo cual fue necesario establecer la proteccion legal del
articulo 2448, en los siguientes términos: “Articulo 2448.- No podrd darse en
armendamiento una localidad que no retna las condiciones de higiene y salubridad
exigidas por el Codigo Sanitario”.



Como complements de esta proteccién legal, los articulos 2449 y 2451
correspondieron a {a obligacién del arendador de responder de los dafios y  perjuicios
sufridos por los amrendatarios cqmo consecuencia de la omision del propio arrendador
de llevar a cabo las obras de mantenimiento y mejoras que le ordenara el entonces
Departamento de Salubridad Plblica; sin embargo los arrendadores encontraron un
mecanismo, no precisamente legal, para librarse de esta responsabilidad sin tener
necesidad de invertir en mejoras de sus inmuebles, ya que incluyendo en el contrato de
arrendamiento una clausula de renuncia anticipada mediante |a cual se libraba de pagar
el importe de los dafios o perjuicios sufridos por el arrendatario, sin que el arrendatario
pudiera oponerse al contenido de dicha cldusula so pena de no obtener la vivienda que
necesitaba.

Viendo esta realidad el articulo 2451 establecié explicitamente la nulidad de
cualquier tipo de renuncia anticipada, a! establecer que la indemnizacién por dafos y
perjuicios es irenunciable anticipadamente.

Por su parte, los articulos 2450 y 2452 establecieron los diversos requisitos
legales respecto de las garantias de pago de rentas, y la forma de las mismas, en los
siguientes términos: “Articulo 2450.- E! propietario no puede rehusar como fiador a una
persona que reuna los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador. Si la renta no
excede de veinticinco pesos mensuales, es potestativo para e arrendatario dar fianza, o
sustituir esa garantia con el depésito de un mes de renta”.

*Articulo 2452.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de convenio
por meses vencidos si la renta excede de cien pesos, por guincenas vencidas, sila
renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas, también vencida, cuando la renta no
llegue a sesenta pesos”.
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Esta regulacién civil tuvo vigencia absoluta hasta el 30 de diciembre de 1848,
fecha en que se expidi6é un decreto que promrogd los contratos de arrendamiento de las
casas o locales que se citan, convirliéndose dicho decreto en un complemento ejecutivo
de la regulacién contenida en el Cédigo Civil, ya que integrado de nueve articulos y
como lo ha seflalado la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, este decreto prorroga
indefinidamente los contratos de arendamiento celebrados con anterioridad al primero
de enero de 1949, y que tenia por objeto los siguientes inmuebles :

a) Los destinados exclusivamente a habitacién que ocupen el inquilino y los miembros
de su familia que viven con él ;

b) Los ocupados por trabajadores a domicilic ;

<) Los ocupados por talleres, y

d) Los destinados a comercios e industrias.

El objetivo de este decreto fue proteger al amendatario de escasos recursos de la
Inestabilidad en cuanto a precio y calidad de los inmuebles destinados a arrendamiento,
debidc a los abusos de los arrendadores, quienes al detener el poder econdmico
manipulaban a su antojo los contrétos celebrados abusandc de la necesidad de la
mayoria de los arendatarios ; el cardcter social de defender y beneficiar al arrendatario
de escasos recursos fue determinado por @ articulo segundo del decreto en comento, €l
cual contuvo como normas de excepcidn para los beneficios de este decreto, estipulando
como excepciones los siguientes:

*Artictlo segundo.- No quedan comprendidos en (a prérroga que establece el articulo
anterior, los contratos que se refieran:

|. A casas destinadas para habitacidn, cuando las rentas en vigor, en la fecha del
presente decreto, sean mayores de trescientos pesas;
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Il. A las casas o locales que el arendador necesite habitar u ocupar para establecer en
ellos una industria o comercio de su propiedad, previa justificacidn ante los tribunales de

este requisito;

lll. A las casas o locales destinados a cantinas, a puiquerias, a cabarets, o a centro de
vicio, de explotacién de juegos permitidos por la ley, y a salones de especticulos
publicos, como teatros, cinematégrafos y circos.”

A pesar de la buena voluntad de este decreto, a la larga tuvo efectos secundarios
devastadores para |a inversién privada en materia de arrendamientos, ya que por un lado
los posibles inversionistas al tener miedo de que en un futuro se expidieran nuevos
decretos en este sentido, prefirieron llevar a acabo inversiones en otro pido de negocios,
mientras que por otro lado los duefios de fincas de arrendamiento con rentas congsladas
al dejar de obtener algin tipo de ganancia, dejaron de darles mantenimiento e incluso
dieron por perdidas la mayoria de estas habitaciones.

Con postericridad, el siete de febrero de 1985 se practicaron reformas en materia
de arrendamiento inmobiliario al Cédigo Civil, mismas que fueron consecuencia de la
reforma constitucional de 1983 y mediante la cual se elevé a garantia constitucional, en
el articulo cuarto, el derecho al disfrute de una vivienda digna y decorosa.

El Decreto de Reformas Adiciones a Diversas Disposiciones Relacionadas con
Inmuebles en Arrendamiento, conocido popularmente como la "Ley Inquilinaria®, del 7 de
febrero de 1985, tuvo como aspectos formativos y de desarrolio las diversas opiniones
un tanto politicas y sociales de varias organizaciones populares de proteccién y defensa
inquilinaria, por lo cual nuestros legisladores al no tomar en consideracién la opinién de
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experlos en la materia llevaron a cabo una reglamentacion sin ningdn tipo de control
" legal o juridico, por lo cua! la carencia de equidad y de una concepcion jurldico cientifica
del amendamiento inmobiliario son los aspectos mas scbresalientes de esta reforma,

Como elemento esencial de esta nueva regulacién juridica destaca la conversién
de diversas normas derivadas de ia voluntad de los contratantes, en normas de orden
publico e interés social, lo cual ocasiond evidentemente que en diversos tdpicos la
voluntad tanto de arendador como del arrendatario quedara relegada un segundo plano.

La nueva regulacién del asrendamiento inmobiliario fue contenida en el capitule
IV citado, el cual fue denominado "Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién”, el cual se conformé por trece articulos, cuyo contenido analitico se desglosa
an los siguientes términos;

“Articuto 2448.- Las disposiciones de este capitulo son de orden publico e interés social.
Por tanto son imenunciables y en consecuencia, cualquier estipulacién en contraric se
tendra por no puesta.”

Este primer articulo establece la tendencia protectora de esta ley inquilinaria al
sefialar el orden ptblico e interés sociai de las normas de arrendamiento para habitacién,
sancionando inclusive con la inexistencia a las disposiciones que contravengan la
proteccion de este capitulo.

El articulo 2448-A contiene la normatividad que anteriormente se encontraba en
ol articulo 2448, y el cual se referia a la prohibicién legal de celebrar contratos de
arrendamiento con localidades que no rednan las condiciones de higiene y salubridad
exigidas por la ley de la materia.
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£l articulo 2448-B, establece la sancién impuesta al amendador de responder de
los dafios y perjuicios causados al arrendatario con motive de la falta de mantenimiento
de la localidad, obligacién que anteriermente se encontraba establecida en el articulo
2449, '

El articulo 2448-C, tiena como principal objetivo, otorgar a los amendatarios ta
seguridad y estabilidad necesaria respecto al uso de la vivienda, al sefalar un término
forzoso de vigencia de cualquier contrato da amendamiento, en los siguientes téminos:

“Aticulo 2448-C.- La duracién minima de todo contrato de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso para amrendador y
arrendatario, que serd prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos aifios mas
siempre y cuando se encuentre &l corriente en el pago de las rentas”.

Por otro lado el articulo 2448-D establece dos obligaciones forzosas para la celebracion
de un contrato de arrendamiento respecto del precio de la renta y el aumento del importe
de la misma, obligaciones que en caso de no ser cumplidas por el arrendador se
convierten en parte integrante del mismo contrato sustituyendo cualquier disposicién en
contrario: dicho articulo tuvo como objetivo otorgar estabilidad y seguridad econdmica al
arrendatario al determinar de manera precisa el importe de las rentas. El texto de dicho
articulo fue redactado en los siguientes términos:

“Articulo 2448-D.- Para los efectos de este capitulo la renta deberd estipularse en
moneda nacional. La renta sélo podrd ser incrementada anualmente; en su caso, el
aumento no podra exceder del 85 por ciento de! incremento porcentual fijado al salario
minimo general del Distrito Federal, en el afio calendario en el que el contrato se renueve
o se prorrogue.”
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Respecto a la intencionalidad de este precepto, Miguel Angel Zamora sefala: "La
moneda nacionat es un factor que garantiza la independencia econdmica y 1a seguridad
juridica del pueblo. Todo contrato celebrado en moneda extranjera deberé entenderse
celebrado en moneda nacional, haciendo la conversidn al tipo de cambio vigente en el
momente de la concertacién. El poder econdémico de las empresas y de los grandes
capitalistas para los que no existe el concepto de nacionalidad, han tergiversado la
interpretacién de la Ley Monetaria, permitiendo la concertacion de operaciones privadas
en moneda extranjera que ha arruinado o dafado seriamente la economia y con ello la
seguridad de muchos mexicanos y trabajadores responsables.”

Por otro lado, el articulo 2448-E, establece en su primer parrafo un nuevo plazo
de pago de las rentas, dando por terminada la idea contenida en el anterior articulo
2452, de permitir el pago semanal, quincenai o mensual; de igual manera, el segundo
parmafo, establece un derecho irenunciable del armendatario, al sefalar que la obligacién
do pago de las rentas empieza a comrer desde el dia en que reciba la habitacién y no
antes.

“Articulo 2448-E.- La renta debe pagarse en los ptazos convenidos, y a falta de convenio
por meses vencidos.

El amendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el dia en que se reciba el
inmueble objeto del contrato.”

Los requisitos de forma que deben recubrir este tipo de contratos, se encuentran
consignados en e} articulo 2448-F, los cuales son forzosos, a grado tal, que la omisién de

los mismos sera responsabilidad exclusiva del arendador.

"Articulo 2448-F - Para los efectos de este capitulo el contrato de amendamiento debe
otorgarse por esciito, la falta de esta formalidad se imputara al amendador.
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El contrato debera contener, cuando menos, |as siguientes estipulaciones :

|. Nombre de arrendador y arrendatario.

il. La ubicacién del inmueble.

lil. Descripcién detallada del inmueble objeto del contrato y de las instataciones y
accesorios con que cuenta para el uso y goce de lo mismo, asi como el Estado que
guardan.

V. El monto de [a renta.

V. La garantia, en su caso.

V1. La mencidn expresa de} destino habitacional del inmueble arendado.

V. El término de! contrato.

VIil. Las obligaciones que amendador y arrendatario contraigan adicionalmente a las
establecidas en la ley.”

*Articulo 2448 G.- El armandador debera registrar el contrato de armendamiento ante la
autoridad competente del Departamento del Distrito Federal. Una vez cumplido este
requisito, entregara al arrendatario una copia registrada del contrato.

“El arrendatario tendra accién para demandar el registro mencionado a la entrega de la
copia del contrato.

“Iguaimente el arrendatario tendrd derecho para registrar su copia del contratc de
arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del Distrito Federal”,

Este articulo tuvo como objetivo el respaldar la existencia y validez del contrato de

amendamiento mediante la creacidn de una institucién gubemamental que funcionara
come especie de registro ptblico, sin embargo, debido a la faita de regulacién especifica
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y & la falta de creaci6n de esta institucion, los contratos de arrendamiento por costumbre
han sido registrados ante la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal, registro que
otorga cierta formalidad adicional a la relacién contractual, funcionandc adicionalmente

para efectos censales y/o fiscales.

El articulo 2448-H establece la continuidad de! contrato de amrendamiento, aun
después de la muerte de alguno de los contratantes, siempre y cuando el arrendatario
haya vivido con su familia dentro del inmueble arrendado;

“Articulo 2448 H.- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas & la habitacién no
termina por la muerte del amendador ni por la del amendatario, sino s6lo por los motivos
establecidos en las leyes.

*Con exclusién de cualquier otra persona, el conyuge, él o la concubina, los hijos, los
ascendientes en linea consanguinea o por afinidad del amendataric fallecido se
subrogardn en los derechos y obligaciones de éste, en los mismos términos del contrato,
siempre y cuando hubieran habitado real y parmanentemente el inmueble en vida del
amrendatario.

*No es aplicable lo dispuesto en el pamafo anterior a las personas que ocupen el
inmueble como subarrendatarias, cesionarias o por otro titulo semejante que no sea la
situacion prevista en este articulo.” :

Los articulos 2448-1 y 2448-J establecen los lineamientos generales del derecho
del tanto concedido legalmente al amendatario para el caso de venta del inmueble
amendado, supuestos mediante los cuales se impone como unica condicién para
merecer este derecho que el arrendatario se encuentre al corriente en el pago de sus
rentas, establaciendo dicho derecho del tanto como norma de orden publico y por ende
frrenunciable para la transmisidn de la propiedad de ia finca dada en arrendamiento.
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“Articulo 2448-[ - Para los efectos de este capitulo el amendatario, si esta al corriente en
el pago de la renta tendrd derecho a que, en jgualdad de condiciones, se le prefiera a
otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble.

“Asimismo, tendra el derecho del tanto en caso de que el propietario quiera vender la

finca arendada.”

“Articulo 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se sujetara a las siguientes reglas:

{. En todo caso e! propietario debera dar aviso en forma indubitable al amendatario su
deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos, condicicnes y
medalidades de la compraventa.

Il. El o los arrendatarios dispondrén de quince dias para notificar en forma indubitable a!
arrendador su voluntad de ejercitar el derecho dei tanto en los téminos y las

condiciones de la oferta.

En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la oferta inicial
estars obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendataric, quien a
partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo de quince dias para los efectos
def parrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio, el amendador solo esta obligado
a dar este nuevo aviso cuande el incremento o decremento de! mismo sea de més de
un diez por ciento.

V. Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio se aplicaran
las disposiciones de la ley de la materia.

V. Los notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento de este articulo previamente a Ia
autorizacién de la escritura de compraventa.
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- V1. La compraventa y su escrituracién realizadas en contravencién de lo dispuesto en
este articule seran nulas de pleno derecho y los nofaros  incumiran en
responsabilidad en témminos de la Ley de la materia. La accidn de nulidad a que se
refiere esta fraccibn prescrbe a los seis meses contados a partr de que el
amendatario tuvoe conocimiento de la realizacién de! contrato.

En caso de que e! arrendatario no dé el aviso a que se refieren las fraccionas Il y il de
este articulo precluira su derecho.”

El articulo 2448-K transcribe el contenido del anterior articulo 2450, mismo que
sefialaba la obligacién del arrendador de aceptar como fiador a cualquier persona que
relina los requisitos legales para tal efecto, asi mismo establece la posibilidad que el
arrendatario sustituya la fianza con un mes de depdsito del importe de la renta,
entratindose de viviendas de interés social.

Por Gltimo, el articulo 2448-L. establace como obligacién formal de la celebracidn
de un contrato de arrendamiento, que e escrito del mismo incluya las disposiciones de
este capitulo transcritas textualmente cuando se trate de amendamientos de casas
habitacion. "

En otro orden de ideas, cabe sefalar como un Ulimo ordenamiento juridico
relacionado con la materia de! arrendamiento inmobiliario, anterior a la reforma de julio
de 1993, fue e! denominado "Decreto que abroga el diversc que prorroga los contratos
de arendamiento de las casas o locales que se citan”, mismo qiue fue expedido e 30 de
diciembre de 1992, y contando con Gnicamente tres articulos abrogé el decreto de
promoga indefinida de los contratos de amendamiento, serfalando un témino de
abrogacién de dichos contratos, segun la naturaleza del destino del inmueble, en los
siguientes términos:
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|. “Las casas o locales destinados a comercios o industrias, a os 30 dias;

Il. Las casas o locales ocupados por trabajadores a domicilio o talleres, a los dos afios;

Ill. Las casas ¢ locales destinados exclusivamente a habitacién cuya renta mensual sea
de doscientos cincuenta pesos o mas, a los dos afios;

IV. Las casas o locales destinados exclusivamente a habitacién, cuya renta mensual sea
de mas de cien pesos y menos de doscientos cincuenta, a los tres afos;

V. Las casas y locales destinados exclusivamente a habitacién cuya renta mensual sea
hasta de cien pesos, a los cuatro afios.”

E! articulo segundo de este decreto establece a manera de tentativa de solucién
para los problemas que iremediablemente se iban a derivar de la aplicacion de este
decreto, la participacién de los érgancs de vivienda con los siguientes mecanismos:

“Articulo 2° - Los organismos de vivienda, de conformidad con el calendario sefialado en
el articulo anterior, estableceran de acuerdo a sus reglas de operacion, un programa
especifico con soporte crediticio, facilidades administrativas y asesoria juridica, que
permita apoyar a quienes tengan derecho a ocupar casas o locales destinados
exclusivamente a la habitacién y que hayan sido regulados por el decreto que se abroga,
a efecto de:

I. Promover la adquisicién por parte de los amendatarios, de los inmuebles que ocupan,
asi como de su rehabilitacién.

Il. Buscar la reduccién de los costas de las viviendas incluidas en las acciones referidas.

1. Incluir en el “Acuerdo de Subsidios Fiscales y Facilidades Administrativas para la
Vivienda Popular®, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 7 de octubre de
1992, |las operaciones que se realicen conforme al presente decreto; y
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IV. Considerar en forma prioritaria a los inquilinos que asi lo deseen y reunan los
requisitos, para integrarse a los programas de vivienda que desarrollen los
organismos y a los que en el futuro se desarrollen en cumplimiento de este decreto.”

Por Gltimo, € articulo tercero de este Decreto, simplemente impuso a los
propietarios de inmuebles que tengan el cardcter de historicos, la obligacién de
conservarlos y restaurarios de acuerdo con las normas establecidas en la Ley Federa
sobre Monumentos y Zonas Arquealdgicas, Artisticos e Histéricos.

Il. Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal

Este cadigo publicado en e Diario Oficial de la Federacion de los dias primero al
21 de septiembre de 1932, establecié mediante la reforma de ley publicada en et Diario
Oficial de la Federacién del 7 de febrero de 1985, el procedimiento contenciose del
arrendamiento inmobiliario, ubicado dentro del Titulo Décimosexto-bis, denominado: “De
fas controversias en Materia de Amendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a la
Habitacion®, limitado segin el propio articulo 957 a las fincas urbanas destinadas
exclusivamente a la habitacion, salvo aquellos juicios excepcionales que se tramiten
mediante la especialidad del desahucio.

Ei articulo 958 sefiala Ia obligacién impuesta al arrendador de exhibir como
documento base de la accidn, el contrato de arrendamiento coraspondiente, obligacién
que refuerza la formalidad impuesta por el Codigo Civil en el senticio de celebrar por
escrito este tipo de contratos.

El articulo 959 fija como término para contestar la demanda derivada de este
juicio el de cinco dias a partir de que el demandado sea formaimente notificado de la
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misma; por su parte el articulo 950 remite al demandado a las formalidades impuestas
por el articulo 260 del mismo ¢odigo, de igual manera en el Glitimo parrafo establece una
prerogativa a favor del amendatarioc demandado en caso de rebeldia del mismo, de
tenerlo por contestados los hechos de la demanda en sentido negativo, con lo cual se
desvirtia la confesién ficta que como regla general de la rebeldia establecia el Cédigo
Adjetivo Civil.

Por su parte &! articulo 961 establece la obligacién del juez de la causa de sefialar
dentro de !os cinco dias siguientes a la fecha del acuerdo de la contestacién de la
demanda o de la contestacién a la reconvencién de la misma, en su caso, la fecha de
celebracién de la audiencia previa de congciliacién a que se refiere el articulo 272-A del
mismo codigo procesal en comentario.

El articulo 962 repite las facultades judiciales contenidas en el articulo 272-A
respecto a la direccidén procesal para el examen de las excepciones de conexidad,
litispendencia y cosa juzgada.

El articulo 963 impone al juez la obligacidn de abrir el pleito a prueba por un
término comin y fatal de diez dias hdabiles a partir de la notificacion de la audiencia
previa y de conciliacién; por otro lado el articulo 864 estipula que |a audiencia de pruebas
debera celebrarse dentro de los ocho dias siguientes al cumplimiento del témino de
ofrecimiento de pruebas, debiendo, segin este mismo articulo desahogarse dichas
pruebas en una sola audiencia, para posteriormente escuchar los alagatos de las partes
y citando para oir sentencia dentro de los ocho dias siguientes a la fecha de finalizacién
de la audiencia respectiva.
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El articulo 865 contiene la regla respecto a la tramitacitn de los incidentes que se
presenten dentro de un juicio de arendamiento, remitiendo el procadimiento de su
substanciacion al articulo 88 del mismo Cédigo Adjetivo Clvil.

Los articulos 866 y 887 regulan el tema del recurso de apelacién, estableciendo
que Unicamente serd admitida en ambos efectos la apelacién en contra de la sentencia
definitiva, por lo cual las apelaciones respacto a resoluciones intermedias seran
admitidas unicamente en ! efecto devolutivo, regulandose la substanciacién de este
procedimiento de apelacion, a las reglas generales-del titulo décimo segundo del mismo
cédigo procesal que analiza. '

Finalmente, el articulo 988 establece la regla de la suplencia de la noma en el
sentido de conceder a las reglas generales del Juicio Ordinario Civil la facultad de cubrir
las lagunas que el capitulo del arendamiento inmobiliario haya dejado, siempre y cuando
no se opongan a las normas del pmﬁio capitulo especifico.

Posteriormente an el Diario Oficial de la Federacidn dal 21 da julio de 1893, se
publicaron diversas reformas a este ordenamiento adjetivo clvil, determinado como
nuevo titulo de! capitwlo Décimosexto-Bis el de “Controversias en Materia de
Arrendamiento Inmobiliario”, sefialando un procedimiento nuevo mas dinamico y expedito
cuyo objetive fue agilizar los trAmites de un juicic de arrendamiento inmobiliario, ya que
con antelacién, a pesar de los términos sefialados en la ley, era comin conocer de
juicios de esta matera cuya duracién rebasaba incluso los cinco afios.

El nuevo articulo 857 establece la competencia de la reglamentacién en andlisis,
al sefialar que las reglas de ese capitulo serdn aplicablas a todas las controversias que
versen sobre el arrendamiento inmobiliario, con lo cual se elimina el requisito de tratarse
de inmuebles de casa-habitacién; de igual manera sujeta a las nommas de esto capitulo,
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a las acciones que se intenten en contra del fiador que haya otorgado fianza civil, o bien
acciones en contra de cualquier tercero que sea derivado del arrendamiento inmobiliario,
asi como las acciones que el arrendatario tuviera en contra det arrendador por concepto

del pago de dafos y perjuicios.

El nuevo articulo 958 reporta el contenido de su antecesor y unicamente agrega
un segundo parrafo mediante el cual se obliga al actor y al demandado a exhibir junto
con los escritos de demanda, contestacion, reconvencion y contestaciéon a la
reconvencién, las pruebas que se vayan a exhibir a lo largo del juicio.

£1 articulo 959 establece un nuevo procedimiento general respecto de la admision
de la demanda ya que en el primer parrafo se establece que dentro de! auto admisorio
de la demanda se debera sefalar la fecha para la celebracién de la audiencia de lay, la
cual debera ser dentro de los 25 y 35 dias posteriores a ia fecha del auto de admisién,
por su parte el segundo pémafo seiala el término de cinco dias para que e! demandado
conteste la demanda, asi como para contestar la reconvencién, en el supuesto de que la

misma se haga valer.

El tercer parrafo sefala la obligacién judicial de admitir las pruebas gue procedan,
una vez que sea contestada la demanda o ia reconvencion, o bien en cuanto transcurran
los términos legales sefalados para tal efecto.

E) articulo 960 establece las nuevas reglas de la preparacion de las pruebas, de
jas cuales hace responsable exclusivo &l oferente de las mismas, sancionando al
litigante que no prepare adecuadamerite sus pruebas con anterioridad a la audiencia,
con la desercién de la prueba no preparada.



Ei articulo 861 sefala las tres etapas de la audiencia de ley, las cuales se

integran en la siguiente forma;

o Una primera etapa preliminar denominada amigable composicién, dentro de la cual el
Juez deberd exhortar a las partes de llegar a un arreglo satisfactorio.

¢ Una segunda etapa en caso de no haber arreglo conciliatorio en el cual se lleva a
cabo el desahogo de las pruebas que hayan sido admitidas. '

» Una tercera etapa de alegalos de las partes, en la cual finalmente el juez deberd
dictar sentencia de forma inmediata.

El articulo 862 establece la facultad del juez de dictar un embargo precautorio
cuanda en a! juicio se demande le pago de rentas atrasadas por dos meses o mas,
debiendo el demandado exhibir al momento de la netificacidn de ia demanda, los
documentos que comprueben gue se encuentra al corriente del pago de rentas.

Los articulos 83 y §64 circunscriben el aspecto formal del juicio, ya que =]
primero de estos articulos establece como domicilic del ejecutado, el inmueble materia
del contrato de arendamiento, mientras que el segundo de estos articulos transcribe el
cantenido de! anterior articulos 965 respecto de los incidentes y su tramitacion conforme
las reglas establecidas en el articulo 88 del mismo Cédigo de Procedimientos Civiles.

Los articulos 965 y 966 sefalan |la admisibilidad de! recurso de apelacién, la cual
en caso de ser apelacién intermedia, y de ser procedente, era admitida a reserva, con lo
cual se suspende y determina la tramitacién de la misma a la tramitacién de la apelacion
de la sentencia definitiva.

Por su parte, el articulo 866 establece la regla general de admisidn de la

apelacién de los juicios de arrendamiente inmobiliario, restringiendo dicha admisién
exclusivamente al efecto devolutivo.
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Es necesario sefalar finalmente que éstas reformas generaron descontento e
inestabilidad social, motive por el cual su entrada en vigor fue prorrogada y regulada en
forma escalonada, tal y como se sefalara en &l apartado siguiente.

fll. Las uitimas reformas al Cédigo Civil para el Distrito Federal, de 21 de Julio de

1993 y su problema para su vigencia

En el Diario Oficial de la Federacién del 21 de julio de 19393 fue publicado e!
“Decreto por el que se reforman, adicionan o derogan diversas disposiciones del Codigo
Civil para el Distrito Federal en materia comin y para toda la Repdblica en materia
federal ; Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y ia Ley Federal de
Proteccién al Consumidor.”

Este decreto contiene ftres articulos mediante los cuales modifica
substanciaimente la materia del amrendamiento inmobiliario, tanto sustantiva como
adjetivamente, estableciendo dentro de su primer articulo las siguientes modificaciones
al Cédigo Civil: '

“Articulo 2448. Las disposiciones contenidas en los articulos 2448-A, 2448-B, 2448-G, y
2448-H, son de orden publico e interés social, por tanto son imenunciables y en
consecuencia cualquier estipulacién en contrario se tendra por no puesta.”

La modificacion substancial practicada a este articulo se entiende al limitar el
caracter de norma de orden pablico e interés social, Unicamente a las disposiciones
contenidas en los articulos citados y no en todo el capitulo como anteriommente se
establecia.



El articulo 2448-B se modificd en cuanto a su redaccién, al sustituir la frase
*Autoridad Sanitaria” por la de "Autoridad Correspondiente®, sin embargo, el fendo de
dicho articulo siguié siendo el mismo, aunado a que en este topico siguid siendo letra
muerta ya que ninguna ley reglamentaria, ni del Departamento del Distrite Federal otorga
a ninguna autoridad las atribuciones necesarias para cumplir con lo sefialado por este
articulo.

£l articulo 2448-C otorga a las partes contratantes la libertad de convenir de
manera voluntaria y sin ningin tipo de restricciones, respecto de la duracién del contrato
de arrendamiento, estableciendo como minime el de un afio pero solamente cuando no
exista ningln interés de las partes de aumentar o disminuir dicho témino.

La nueva redaccién de esle mismo articulo deroga el derecho de prorrogar de
manera obligatoria por dos afios mas el contratoc de arrendamiento a voluntad del
amendatario cuando éste se encuentre al comiente del pago de sus rentas.

€! articulo 2448-D sefiala la obligacién de cuantificar el importe de la renta en
moneda nacional pero inicamente respecto de los contratos de arrendamiento de casa
habitacién, dejando en libartad de contratar en otro tipo de moneda respecto de
cualquier otro tipo de amendamiento. De igual manera este arliculo deroga las
restriccionas o limitantes respecto del importe de las rentas.

Los articulos 2448-1 y 2448-J, los cuales contenian la prerrogativa del deracho del
tanto a favor del arrendatario, se alteran al derogarse el primero de ellos, mientras que el
segundo se modifica hasta convertir el derecho del tanto en un simple derecho de
preferencia cuyo incumplimiento no ocasiona la nulidad del contrato de compraventa
respectivo, sino que unicaments impone al amendador la obligacion de pagar al
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arrendatario por concepto de dafios y perjuicios un monto no menor al 50 por ciento de
las rentas pagadas en los doce meses anteriores a la celebracion de la operacién de
compraventa ; de igual manera este articulo establece la prescripcién de este derecho en
un término de sesenta dias contados a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de
la compraventa celebrada.

Por ultimo el articulo 2448-K sigue la suerte de los articulos anteriores al
modificarse su contenido para adaplarse al derecho de preferencia que sustituyé al
derecho del tanto, en el supuesto de que existan varios arrendatarios.

Las citadas reformas practicadas tanto al Cédigo Civil, como al Cédigo de
Procedimientos Civiles y a al Ley Federal de Proteccién al Consumidor fueron resultado
de la adecuacién legislativa a la denominada politica econtmica neoliberal del gobierno
en el poder, el cual procuré limitar la intervencidn del Estado y disminuir su manto
protector para permitir que la ley de la oferta ¥ la demanda y la libre voluntad de las
partes fueran las encargadas de estipular fos lineamientos especificos de los contratos
de arrendamiento.

El sentido de estas reformas provocaron el descontento de un gran nuimero de
personas y organizaciones populares, las cuales en diversas manifestaciones publicas
llegaron a provocar severos dafios como los ccasionados en la sede del Congreso de la
Unién, en donde exigian de los diputados y senadores que se diera marcha atrés a estas
reformas.

Como consecuencia del descontento popular citado, en el Diario Oficial de la

Federacién del 23 de septiembre de 1993 fue publicado el “Decreto por el que se
modifican los articulos transitorios del diverso por el que se reforman el Cédigo Civil para
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@! Distrito Federal en materia comin y para toda la Repiblica en materia federal, el
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion
al Consumidor”, publicado el 21 de julic de 1993, este decreto que fue denominado
popularmente como de “congelacién de las reformas”, si bien no resolvié el problema de
fondo, si prorrogé en el tiempo la vigencia de estas reformas, segin una regla general y
diversos supuestos de aplicacién excepcional, los cuales fueron consagrados en los
siguientas términos:

*Articulo Primero.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto entrarén en vigor
el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los transiterios siguientes.

"Articulo Segundo.- Las disposiciones del presente decreto se aplicarén a partir del 19 de
octubre de 1893, dnicamente cuando se trate de inmuebles que:

. No se encuentren arendados a! 19 de octubre de 1693;
il. Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sean para uso
. distinto del habitacional, o
11l. Su construccién sea nueva, siempre gue el aviso de terminacién sea posterior al 19
de octubre de 1993."

Finalmente el articulo tercero sefala la vigencia de las normas procesales,
estableciendo que se aplicard el procedimiento anterior a las reformas (denominado en
la prictica forense como viejo procedimiento) a las controversias sobre contratos
anteriores a las reformas y las controversias derivadas de contratos nuevos o con
aplicacién de las normas sustantivas se aplicara lo que se conoce como €l nuevo
procedimiento. '
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IV. Ley Federal de Vivienda

Esta ley fue promulgada el 30 de diciembre de 1983 por el entonces Presidente
de la Republica Miguel de la Madrid Hurtado, publicada en el Diario Oficial de la
Federacién del 7 de febrero de 1984, estableciéndose como ley reglamentaria del
articulo 4° de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, y restringiendo la
naturaleza de la misma mediante el contenido del articulo primero en los siguientes
términes:

“Articulo Primero.- La presente Ley es reglamentaria del articulo 4°, pérrafo cuarto de la
Constitucién General de la Republica. Sus disposiciones son de orden publico e interés
social y tienen por objeto establecer y regular los instrumentos y apoyos para que toda
familia pueda disfrutar de una vivienda digna y decorosa.

El conjunto de instrumentos y apoyos que seftala este ordenamiento, conducirdn
el desarrollo y promocién de ias actividades de las dependencias y entidadaes de la
administracién  ptblica federal en materia de vivienda, su coordinacién con las
organizaciones de los sectores social y privado, conforme a los lineamientos de la
politica general de vivienda.”

De esta manera esta ley establece como de interés social el derecho de toda
familia de disfrutar de una vivienda digna y decorosa, ya sea mediante ia adquisicidn de
las mismas en propiedad ¢ en arrendamiento, estableciendo para tal efecto dentro det
articulo tercero el denominado Sistema Nacional de Vivienda, en los siguientes términos:

*Articulo 3°.- Se establece el Sistema Nacional de Vivienda que es el conjunto integrado
y annénico de relaciones juridicas, econémicas, sociales, politicas, tecnoidgicas y
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metodoldgicas que dan coherencia a las acciones, instrumentos y procesos de los
sectores piblico, social y privado, orientados a la satisfaccion de las necesidades de

vivienda.

Para todos los efectos legales se entiende por vivienda de interés social aquella
cuyo valor, al término de su edificacién, no exceda de la suma que resulta de multiplicar
por diez e! salaric minimo general elevado a un afio, vigente en la zona de que se trate.”

Tal y como lo establece esta ley, el Gobiemo Federal tiene la obligacién
constituciona! de cumplir con el articulo cuarto de la propia Constitucién y garantizar ef
derecho de toda familia de gozar de una vivienda digna y decorosa, por lo cual su
participacién como garante o promotor de la incentivacion del arrendamiento inmobiliario
es ovidente, tal y como se propone dentro del capitulo IV del presente trabajo
recepcional, con el objeto de dar cumplimiento a los lineamientos generales de |2 vigente
Politica Nacional de Vivienda contenidos dentro del articulo segundo de esta misma Ley,
de los cuales en la materia del amendamiento inmobiliaric destacan las siguientes
fracciones:

“Articulo 2°. Los lineamientos generales de la politica nacional de vivienda son los
siguientes:

I. La ampliacién de las posibilidades de acceso-a la vivienda que permita beneficiar el
mayor nimero de personas, atendiendo preferentemente a ia poblacién urbana y de

bajos ingresos;

Il. La ampliacién de la cobertura social de los mecanismos de financiamiente para la
vivienda, a fin de que se canalice un mayor volumen de recursos a los trabajadores no
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asalariados, los marginados de las zonas urbanas, los campesinos y la poblacién de

ingresos medios;

Il La articulacidn y congruencia de las acciones de las dependencias y entidades de la
administracién publica federal, con las de los gobiemos estatales y municipales y con
las de los sectores social y privado, tendientes a [a integracién de un Sistema
Nacional de Vivienda para la satisfaccién de las necesidades habitacionales del pais,

IV. La coordinacién de los seciores publico, social y privado para estimular la
construccion de vivienda en renta, dando preferencia a la vivienda de interés social;

V. El mejoramiento de los procesos de produccion de vivienda y la promocién de
sistemas constructivos socialmente apropiados;

VI. La promocién de actitudes solidarias de la poblacién para el desarrollo habitacional y
el impulso a la autoconstruccién organizada y al movimiento social cooperativista de
vivienda.”

De igual forma el articulo cuarto de esta Ley establece como instrumento del
desarrollo de la politica nacional de vivienda, en relacién con el amendamiento

inmobiliario, el contenido en la fraccién V1 de dicho articulo, a saber:

“Articulo 4°. Los instrumentos y apoyos al desarrolle de la politica nacional de vivienda
que establece esta ley comprenden;

VI. La promocién y fomento de la construccidn de vivienda de interés social para
destinaria a! arrendamiento.”
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Finaimente las acciones comprendidas dentro del Programa de Vivienda que
incluyen supuestos de aplicacion en materia de arrendamiento inmobiliario son:

“Articuto 10°.- Las acciones y lineamientos bésicos que comprenda el programd sectorial
de vivienda seran, cuando menos, los siguientes:

lIl. Produccién y mejoramiento de la vivienda urbana estimulando Ia construccidn de la
vivienda de interés social destinada a! arrendamiento.”

Como se ha sefalado, esta ley faculta al Gobiemo a participar en el desamollo vy
el mejoramiento de la vivienda destinada al arendamiento inmobiliario, con lo cual su
posicién determinada de actuar como regulador de fuerzas se encuentra perfectamente
justificada, sin embargo debido a la nueva politica neoliberal, se deja practicamente sin
efecto el contenido de esta Ley, ya que las politicas neoliberales han quitado el caracter
social de proteccién que [a materia del arrandamianto inmobiliario tenia con antelacién,
dajande al libre juego de fuerzas la contratacién y el clausulado del arrendamiente
inmobiliario, con la evidente desventaja de la parte arrendataria y con [a inminente
violacién de esta Ley, al dejar de cumplirse por parte del gobierno con la funcién social
que para el arendamiento inmobiliario se estipula en la comentada Ley Federal de
Vivienda.

Se trata de que ninguna de las partes, amendador y amendatario, se vean
perjudicadas en su economia por o que el Estado debe tener una participacion activa, a
fin de que cumptla con un servicio publico como lo as el proporcionar una vivienda.

En razén a la multiplicidad de actividades y [a necesidad de més recursos

econbémicos que debe destinar el Estado para tal efecto, se ha visto en la necesidad, de
concasionar dicho servicio a los particulares.
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V. Ley Federal de Proteccién at Consumidor

La vigente Ley Federal de Proteccién at Consumidor, fue promulgada por el
Licenciado Carios Salinas de Gortari el 18 de diciembre de 1992, abrogando con esta ia
anterior Ley de Proteccién del Consumidor de fecha 22 de diciembre de 1975.

El contenido de este ordenamiento normmativo estd estipulado en el articulo
primero de la misma, en los siguientes términos:
*Articulo 1°.- La presente ley es de orden publico e interés social y de observancia en
toda la Republica. Sus disposiciones son imenunciables y contra su observancia no
podran alegarse costumbres, usos, practicas, o estipulaciones en contrario.

E! objeto de esta ley es promover y proteger los derechos del consumidor y
procurar la equidad y seguridad juridica en las relaciones entre proveedores y
consumidores.

Son principios bdsicos en la relaciones de consumo:
I. La proteccién de la vida, salud y seguridad del consumidor contra los riesgos
provocados por practicas en el abastecimiento de productos y servicios considerados

peligrosos o nocivos;

Ii. La educacién y divulgacién sobre el consumo adecuado de los productos y servicios,
que garanticen la libertad para escoger y la equidad en las contrataciones;
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Il La informacién adecuada y clara sobre los diferentes productos y servicios,
especificacion correcta de cantidades, caracteristicas, composicion, calidad y precio,
asi como sobre los riesgos que representen;

IV. La efectiva prevencion y reparacidn de dafios patrimoniales, y morales, individuales o
colectivos.

V. El acceso a los organos administrativos en vistas a la prevencion de dafos
patrimoniales y morales, individuales o colectivos, garantizando la proteccion juridica,
administrativa y técnica a los consumidores,

V1. El otorgamiento de facilidades a los consumidores para la defensa de sus derechos;
y

Vil. Le proteccién contra la publicidad engariosa y abusiva, métodos comerciales
coercitivos y desleales, asi como contra pricticas y cldusulas abusivas o impuestas en
el abastecimiento de productos y servicios.

Los darechos previstos en esta ley no excluyen otros derivados de tratados o
convenciones internacionales de los que México sea signatorio; la legislacién intema
ordinaria de reglamentos expedidos por las autoridades administrativas; competentes,
asl como de los que deriven de los principios generales de derecho, la analogia, la
costumbre y la equidad.”

En relacién a la materia de! arrendamiento inmobiliario, la ley en comentario
astablece una protecciébn para el amendatario, contenida en el capitulo VIl “De las
operaciones con inmuebles”, y particularmente en el articulo 73, el cual de manera
textuat establece:
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“Articulo 73.- Los actos relacionados con inmuebles sélo estaran sujetos a esta ley
cuando los proveedores sean fraccionadores o constructores de vivienda deslinadas a
casa habitacidn para venta al publico o cuando otorguen al consumidor el derecho a usar
inmuebles mediante e! sistema de tiempo compartido, en los términos de los articulos 64
y 65 de la presente ley.”

Asimismo, esta ley es aplicable a los amendamientos de inmuebles destinados a
casa-habitacién en el Distrito Federal, en cuyo caso el arendatario se considerard como
consurnidor y el arrendador como proveedor.

Al otorgar la calidad de proveedor al arrendador y consumidor al arrendatario, el
articulo en cuestion relaciona la calidad de dichos contratantes, con los derechos y
obligaciones estipulados en la propia Ley, dentro de [a cual se definen al proveedor y a
consumidor en los siguientes términos:

- Consumidor.- Persona fisica o moral que adquiere, realiza o disfruta como destinatario
final bienes, productos o servicios. No es consumidor quien adquiera, almacene, utilice o
consuma bienes o servicios con objeto de integraros en procesos de produccidn,
transformacidn, comercializacion o prestacion de servicios a terceros. {Articulo segundo
fraccion [},

- Proveedor.- Persona fisica o moral que habitual o peﬁédicaménte ofrece, distribuye,
vende, armienda o concede el use o disfrute de bienes, productos y servicios. (Articulo

segundo fraccién I1).

Por otro lado los articulos 6, 7, 8, 10 y 12 de esta misma ley establecen las
obligaciones de los proveedores, mismas que como se ha sefalado se constituyen en
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obligaciones adjuntas de los amendadores, y que pueden ser resumidas en las
siguientes:

- Caba! cumplimiento de 1a Ley Federal de Proteccion al consumidor.

- Respetar precios, garantias, cantidades, medidas, intereses, cargos, términos,
plazos, fechas, modalidades, reservaciones y demas condiciones estipuladas en la
promesa de contrato y en el contrato definitivo.

- Respetar precios y tarifas acordadas y/o establecidas por la Secretaria de Comercio
y fomento Industiial o cualquier ofra dependencia del gobiemo federal.

- Abstenerse de llevar a cabo acciones que atenten contra la libertad seguridad o
integridad personates de! consumidor.

- Entregar al consumicior la factura, recibo ¢ comprobante de la operacion realizada.

Finalmente es necesario destacar que mediante la reforma de ley practicada en el
decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién del 21 de julio de 1993, se
suprime el apartado del articulo 73 relacionado con ef contrato de arrendamiento, por lo
cual se deroga la proteccion que esta ley le otorgaba a los arrendatarios ai dejar tuera de
la competencia de la Proc_uraduria Federa! de! Consumidor cualquier asunto relacionado
con la materia del arrendamiento inmobiliario; sin embarge la vigencia de esta misma
disposicién fue restringida en los mismo términos que el Cddigo Civil ¥ Cddigo de
Procaedimientos Civiles del Distrito Federal, mediante la reforma publicada en el Diario
Oficial de la Federacién del 23 de septiembre de 1893 y cuyo contenido ya ha sido
analizado con antelacién en el presente capitulo.
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CAPITULO Il

PROBLEMATICA DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
EN EL DISTRITO FEDERAL

i. Principales problemas que motivan las controversias de arrendamiento

inmobiliario:

A. Reflexiones sobre la problematica inmebiliaria desde los aspectos econdmico, social,

politico y juridico.

El problema de la vivienda as producto de diversos factores a los que se debe
atacar en sus causas, ¥ no en sus efectos, lo que pone de manifiesto que la expedicién
de normas juridicas excesivamente proteccionistas del inquilino y perjudiciales para el
arrendador no resuelve la crisis habitacional existente, ya que tal medida se dirige al
resultado y no al origen del problema. Es por ello que en el presente capitulo se pretende
analizar las causas que originan la problemética de escasez de la vivienda, desds varios
puntos de vista, mismos que son los que se deben atacar.

Aspecto econémico

“En México, como en todos los paises subdesarrollados, el déficit de la vivienda
se debe, como ya lo expresamos anterfiormente, a la combinacién de distintos factores,
asi en estd sociedad, ¢! lento crecimiento econémico va acompafade de un escaso
desarmollo social y de un alto crecimiento demografico que coincide cﬁn una urbanizacién
rapida, desprovista de planeacion, asl como la existencia de una situacion de subempleo



masivo y de bajos ingresos, de modo que la mayoria de las familias carecen de recursos
para satisfacer adecuadamente sus necesidades habitacionales, en virtud de existir un

encaracimiento de vivienda..."®

El encarecimiento de la vivienda ocupa un lugar central prevecando la elevacion
de los precios de la tierra debido a la gran concentracién urbana en el Distrito Federal.

Es por ello gue |a especulacién de la tierra y el alto costo de la construccién son
impedimentos para el inversionista en la vivienda, que ademas de enfrentarse a los altos
riesgos que implica el arendar su propiedad, enfrenta e! de no alcanzar la rentabilidad

deseada en un mercado de subempleo y bajos ingresos.

La conjuncién de estos factores ha determinado la aparicién de asentamiento
precarios con pésimas condiciones de vida: conocidos como cinturones o villas de
miseria. Este fenémeno denota !a pobreza de las mayorias frente a la riqueza de las
minorias. Por elio, nada refleja mejor {a estructura de clases que los contrastes entre
barrios populares, las zonas residenciales y los elevados edificios de Iujo para habitacién

y negocios.

Un cdlculo oficial indica que en México D.F., hacen falta cinco millones de
viviendas, esta cifra se eleva cada afio debido al crecimiento natural de la poblacién,
agravandose la escasez y a ello se suma el arribo de personas que emigran del campo a

la ciudad.

La construccion de viviendas en México ha decrecido, por diversos factores ; la
recesion econdmica, el incremento en el precio de materiales, la falta de saguri‘dad

¥ Gonzilez Salazar, Gloria. “Distrito Federal en algunos problemas de su planeacién”™. Revista UNAM,
México, 1983. p. 125.

79

BT U8 ()
§U (5 1 (e



juridica en |a tenencia de la tiera y la incapacidad legislativa y judicial para regtamentar y
ejecutar los arrendamientos y los contratos relativos 2 la propiedad de bienes inmuebles.

Mientras no se atiendan adecuadamente las causas que provocan el déficit
habitacional, ésta seguira agravdndose, los planes para reducirlo han fracasado vy la
creacién de diversas instituciones como el Instituto para el Fondo de la Vivienda del
ISSSTE (FOVISSSTE) y los organismos regularizadores de la tenencia de la tierra como
la Comisién para la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra (CORET) no han podido
cumplir las demandas sociales.

Actualmente, existen otras opciones y hay una variada cartera de inmobilianias,
donde las principales organizaciones promueven de distintas maneras la forma de
vender a los clientes inmuebles otorgando una serie de facilidades que van desde el
crédito bancario de 15 a 20 afios, mediante un previo enganche.

En vidud de la pobreza que impera en la mayor parte de la poblacién, es
imposible que la misma adquiera viviendas propias, por lo que el arrendamiento se
convierte en un factor de gran demanda, demanda que finalmente por ia gran pobiacion
carente de vivienda, es imposible satisfacer,

Desde 1973 no se ha vuelto a construir un sélo edificio exclusivamente para
rentas en la zona metropolitana de la Ciudad de México y en general en todo el pais esta
actividad econémica ha disminuido considerablemente. En este sentido puede afirmarse
que unicamente se dan en arrendamiento en la actualidad edificios y casas viejas cuyas
construcciones datan de mas de 40 afios aproximadamente.

De acuerdo con lo hasta aqui expresado, la problemética de la vivienda en el
Distrito Federal, comprende factores determinantes que estdn mas alld de la frontera de
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lo estrictamente urbano. Es decir, que no se trata de un problema puramente sectorial y
de caracter local, si no que es parte del modelo econdmico y social, Lo que pone de
manifiesto que el problema de la vivienda debe ser contemplado en una perspectiva de
desarrollo a nivel nacional, de desarroflo urbano regional, ademds de considerar en
forma especifica los aspectos interurbanas.

Salla a la vista qua la crisis habitacional no se resuelve mediante disposiciones
juridicas que sitien en desventaja a la parte econdémicamenta mas fuerte en e contrato
(amendador), si no que se demuestra que resulta decisiva la lucha contra el centralismo
para fomentar e! desarrolio de las ciudades intermedias y pequeiias, el apcyo a la
produccién agropecuaria y la reduccién de los dramaticos contrastes entre el campo y Ia
ciudad, asi como la introduccién de medidas tendientes a disminuir los costos de
construccion. ' '

Es asi como la comecta planeacion econdmica y el control en &l crecimiento

demogréfico son dos medidas contra el déficit de la vivienda en la Ciudad de México.
Aspacto Social

Originaimente el problema de la vivienda fue considerado como un asunto
sectorial, pero al correr def iempo se hizo extensivo, abarcando la totalidad de las
esferas sociales sin excepciones. “En la ciudad de México el 40% de sus habitantes

ocupan viviendas rentadas.” ™

3 Cpsangva Diaz, Ramén. “Cuarenta millones de mexicanos sin vivienda digna”. Revista Impacto, México
1989, p. 41,
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La problematica de la vivienda en México obedece a que se atacan los efectos y
no las causas. Existe déficit habitacional debido a que el incremento de poblacion es

mayor al de construccién de vivienda.

En el Distritc Federal ei problema de la vivienda se traduce en la escasez de la
misma, lo que conlleva a la elevacion del precio en las rentas estipuladas, lo cual
perjudica principalmente a las clases mds desprotegidas econémicamente.

Al principio, se pensé que con disposiciones legales en materia de arrendamiento,
generalmente proteccionistas en favor del inquilino, se daria fin al problema sectorial,
pero no ocurrié asi, convirtiéndose la vivienda en un conflicto que va mas alld de las
partes integrantes en el contrato de arrendamiento, constituyéndose en un conflicto que
afecta al total de la pabiacién aln en el caso de nos ser amendador o amendatario.

Pero este gran problema no es espontaneo, es resultado de la fusidn de una gran
diversidad de factores y causas, entre las que enconiramos la expiosion demografica, y
la emigracién del campo a fa ciudad, ya que el cambio en la cantidad y en la distribucién
de las personas implican nuevos y graves problemas en cualguier sitio y tiempo; asi
encontramos entre ellos: la proliferacion de ciudades perdidas; la invasién ilegal de
terrenos desocupados; y la especulacion de inmuebles destinados a la vivienda popular.

El problema demogréfico que ha provocado la crisis en afios recientes tiene su
origen en los afios cuarenta, en los que se acelerd el crecimiento de la ciudad hacia la
periferia del Distrito Federal, bdsicamente hacia e! Sur y Sureste, afios en los que
también comenzo la intensiva industrializacién en la parte Norte de! Distrito Federal, que
posteriormente debia incidir en el crecimiento de la metropoli sobre varios municipios del
Estado de México.
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Baste sefialar a titulo de ejemplo, que en 1910 la poblacion urbana de ia Ciudad
de México era de 477 mil habitantes y ocupaba un érea de 40 kilbmetros cuadrados, su
densidad era de 11,495 habitantes por kildmetro cuadrado. En cambio, en 1978 el
Distrito Federal contaba con 9.5 millones de habitantes en el area urbana cubria una
superficle de 534 kildmetros cuadrados, siendo su densidad media de 17,790 habitantes
por kilémetro cuadrado. De este modo, entre 1910 y 1978 {a superficie urbana de la
Ciudad de México se amplia 13.3 veces, creciendo la poblacién 19.8 veces, por lo que la
densidad de poblacién se elevo en un 49%.

Sin embargo, cabe sefialar que la época que registré mas altas tasas de
crecimiento fue la comprendida entre 1840 y 1854, en donde las delegaciones
adyacentes al viejo caso de la Ciudad de México - Azcapotzalco, Coyoacan, Gustavo A.
Madero, |ztacalco, ztapalapa y Alvaro Obregén, registraron tasas substancialmente
superiores a la década anterior.””

De hecho, en esos afios, el problema se expresaba en que ja mayor parte de la
poblacién no contaba con los recursos econdmicos suficientes para adquirir una vivienda
en propiedad, sin embargo existia gran oferta de viviendas en amendamiento para
afquiler, pero esta situacion sufriria modificaciones en los cuarenta, al establecerse el
decreto de congelaci6n de rentas, mismo que fue prorogado en 1948 y continué vigente
hasta el 30 de diciembre de 1992, fecha en que se publico su abrogacién en el Diario
Oficial de la Federaci6n.

Como es de suponer, el mancionado decreto de congelacion trajo consigo un
gran descenso en la inversién para la vivienda de alquiler, ya que los propietarios se

¥ {Jpike}, Luis. “La dindmica del crecimiento en la Ciudad de México”. En varios autores Ensayos Sobre el
Desarrallo Urbano en México, Niim. 143, México 1974. P. 187,
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vieron amenazados con tales disposiciones, en virtud de que su inversién en lugar de
producir ganancias generé pérdidas, ademas de imposibilitarlos para realizar 1as mejoras
necesarias a las viviendas, lo que produjo que alguna de elias se convirtieran en
verdaderas ruinas, mismas que no sélo han creado viviendas poco dignas, sino también
han causado la destruccién de edificios histdricos, como lo observamos en el Centro
Histérico de la Ciudad de México donde se encuentra una gran concentracion de este
tipo de viviendas.

£s importante mencionar que la explosién demografica como causa de la escasez
de vivienda, también es resultado de otro factor lo que conlleva a ei cultural, asi
podemos observar que la falta de una adecuada educacién se opone al control
responsable de la natalidad, lo que produce grandes familias cuyos hijos en un futuro

formaran a su vez las suyas propias con necesidades que satisfacer.

La falta de una estructura econémica, social y cultural equilibrada en el teritorio
nacional, ha originado la migracién de grandes grupos de poblaéic’m a algunas ciudades
en busca de satisfactores que no existen o que no son suficientes en sus lugares de
origen; provocando el fenémeno que afecta la relacion entre la oferta y la demanda de

vivienda.

La crisis del asentamiento humano en el Distito Federal comprende tanto la
carencia de los servicios necesarios para la subsistencia (escuelas, hospitales,
transportes, etc.), como las mismas formas de convivencia. El déficit se expresa en el
ndmero de viviendas disponibles, mismo que es inferior al nimero de familias citadinas,
superando el crecimiento demografico a fa construccion de las mismas, este resultado
afecta basicamente a la poblacién de bajos ingresos,
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Debido a este movimiento migratorio al Distrito Federal se inicié un fenémeno de
“concentracién-dispersion” de fa poblacion, que coexiste en areas densamente
pobladas con su capacidad de servicios plblicos saturada y con graves problemas de
deterioro en la calidad de vivienda de sus habitantes, con pequefias localidades donde la
relacién costo beneficio de obras impide dotarlas de sarvicios bésicos.

Entre otras de las principales causas de emigracién encontramos la falta de
trabajo que es la mas comuin e importante, debido a la crisis economica que atraviesa el
pais y a 1a concentracién de empresas publicas o privadas que son fuentes de trabajo en
la ciudad.

Entre otro de los problemas sociales que originan crisis en la vivienda también
ancontramos el conflicto entre las clases que ha generado, en contra posicion, entre
amendador y armendatario, sintiéndose el segundo, debido muchas veces a la
sobreprotaccién del Estado, con derechos que sobrepasan su caracter, llegando en
muchas ocasiones al abuso, lo que genera desconfianza en el arrendador, misma que se
traduce en la falta de interés para invertir en la construccién de viviendas destinadas al
arrendamiento o en la elevacién de las rentas y garantias, lo cual perjudica el buen
funcionamiento del contrato de amendamiento.

Aspecto politico

*Ante el grave confiicte de la crisis habitac;iona!, el Estado a través de diversas
politicas de vivienda popular ha pretendido satisfacer la demanda para los grupos de
ingresos menores, asi, en 1972 se incorporéd al articulo 123 la faccion Xlil, misma que
determina ¢l compromiso de los patrones a aportar el 5% del monte de los salarios
pagados a sus trabajadores para formar un Fondo Nacional de Vivienda, a fin de
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constituir depésitos en favor de los mismos que les permita adquirir crédito barato para
comprar viviendas, de esta manera se crean tres fondos nacionales : el Instituto Nacional
del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT), el Fondo de
* Vivienda para los Trabajadores el Estado (FOVISSSTE) y él Fondo de Vivienda para los
militares (FOVIMI)."™

Sin embargo, estos programas se enfrentan a la problemética de los
asentamientos iregulares de la utilizacién de amplias reservas teritoriales para ios
programas habitacionales del sector pablico y a la comupcién existente gue en muchos
casos desvia el destino de los recursos hacia fines particulares, finalmente, al igual que
el programa de "Solidaridad”, instaurado- por el Licenciado Salinas de Gorari estos
fondos resultaron insuficientes para la crisis habitacional existente, lo que provoct el
aumento de la demanda de amendamiento.

El Estado ha tendido a proteger a la parte econdmica mas débil pero utilizando en
muchas ocasiones el aspecto inquilinario como una simple bandera de lucha electoral
para ganar sufragios de una mayoria de poblacidn econémicamente marginada, ademas
de convertilo en un instrumento populista que solo en apariencia beneficia a tos ~
inquilinos pero que en el fondo les es nocivo, engafiandolos de momento al haceﬂes'
creer que han logrado faisas conquistas. Ejemplo de efio lo encontramos en 1985 con el
paquete de reformas a! Cédigo Civil del que la mayoria de las disposiciones resultan
desatinadas segun lo analizaremos mas adelante.

Respecto a la legislacién inquilinaria existe el peligro de que se le tome como un
ordenamiento permanente e intocable, que ante las amenazas de grupos extremistas ha

 Ortega R Gabriela. Envi6 Carlos Satinas de Gortari, iniciativa de reformas para proteger a los inguilinos.
Periodico “El Nacional”. Seccién sociedad, nimero 23151, México 20 de julio de 1993. P. 8
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provocado en las autoriﬁades el temor de aparecer como defenscres de minorias
privilegiadas; econdmicamente si se modifican o derogan sus erréneas disposiciones.
Este miedb de las autoridades ubica en desventaja al arrendador en el contrato,
engendrando a su vez retraccién de inversiones en la construccion y conservacion de las
viviendas. Ejemplifica lo anterior lo sucedido en virtud del Decreto de Congelacién de
rentas de 1948 que increiblemente fue abrogado hasta e! 30 de Diciembre de 1992 y del
Decreto de 1985 relativo a las fincas urbanas destinadas a casa habitacién en el Distrito
Federal.

En virtud de [o anterior, consideramos como un acierto la reforma del 21 de julio
de 1993 con el fin de modificar e} Cédige Civil para el Distrito Federal en Materia Comun
y para toda la Republica en Materia Federal, el Cédigo de Procedimientos Civiles para el
D.F. y la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor. Ante la disminucién notable de la
ofarta para el arrendamiento, dicha reforma buscd, eliminar los privilegios excesivos al
arrendatario, generar las condiclones que permitan incrementar las inversiones para [a
construccién de inmuebles y en particular de casa habitacién para combatir el problema
de ascasez existente.

Sin embargo, dicho decreto no escapé a las criticas, entre las que se encontrd ia
del entonces lider de la CTM, Fidel Veldzquez, quien afimd que : “es contraria a los
interases de los trabajadores, ante lo cual, la lnica defensa de los inquilinos es no pagar
las rentas que no puedan cubrir, permaneciendo en los inmuebles en defensa del
hogar."*

Se trata de una opinién populista sin fundamento alguno, meramente “politica”
aparentando defensa de los desprotegidos cuando en verdad solo se pretende obtener

3 Ramos Alcintara, Raiil. La Ley inquilinaria al interds de los trabajadores. Perfodico “EI Nacional”,
Seccién sociedad, No. 23151. México 20 de julio de 1993.P. 8
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beneficios particulares; este tipo de conductas son las que realmente perjudican no solo

al arrendamiento si no a todas las esferas de la vida nacional.

Cabe recordar que el 19 de octubre de 1893, un grupo de personas se
presentaron en el Palacio Legislativo exigiendo derogar Ia‘Ley Inquilinaria, después de
una abrupta y violenta invasién de mas de 500 colonos, el ex Presidente de la Camara
de Diputados, Rodolfo Echeverria Ruiz solicito el auxilio de la Fuerza Publica y la accién
penal en contra de quien o quiénes resultaran responsables. Fue tanta la presién del
grupo de colonos que, la citada iniciativa si bien fue aprobada y publicada el 21 de julio
del presente afo, su vigencia fue postergada, para el 19 de octubre de 1998, con
algunas excepciones que mencionaremos en el capitulo posterior, to anterior se efectud,
a propia opinién, de nuevo por razones politcas, a pesar de haberse determinado
iniciaimente que las nuevas disposiciones entrarian en vigor a los noventa dias de su

publicacién.

El problema de la vivienda no se resuelve mediante decretos que hostiguen a los
propietarios, o mediante fondos insuficientes a la demanda, ya que la actividad del
Estado es insuficiente para construir las viviendas necesarias para la poblacién carente
de recursos econdmicos, ejemplo de ello lo constituyd e decreto de expropiacién para
millares de predios a raiz del terremoto de 1985, medida adoptada por e! entonces '
Presidents de la Republica, Miguel de la Madrid Hurtado, en virtud de! cual se prometié
que el Estado construiria en ellos nuevas viviendas que venderia después con
preferencia a |os inquilinos que anteriormente ocupaba los predios, medida que nunca se
logré concretar. '

Si el Estado quiere en verdad resolver el problema inquilinario que cada dia

reviste mayor gravedad, tiene que despolitizarlo y darle adecuadas soluciones, en vez de
hacerlo un encubierto sefuelo electoral; asi, una medida podria ser la estimulacién a
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propietarios e inversionistas para que construyan viviendas mediante alientos fiscales,
consistentes en exenciones de impuestos, lo cual solo en apariencia perjudica al Fisco,
toda vez que a la postre se vera beneficiado en virtud de que ya no tendra que hacer
altas erogacionas para la construccion de viviendas populares.

€l Departamento del Distrito Federal (DDF) al ver ia gravedad de la situacion de la
falta de vivienda en el Distrito Federal opt6 por una medida de emergencia. Es asi como
el mes de febrero de 1994 se decidié que se intentara obtener mediante expropiacicnes,
compras o reubicaciones, aproximadamente cinco mil hectireas de terreno para construir
casas-habitacion.

El ex Secretario de Desarrollo Urbano y Vivienda del gobiemo de la ciudad, Lic.
Juan Gil Elizondo anuncié que: "se planted un decreto por el que se declara Zona
Especial de Dasarrollo Controlado' {ZEDEC) a un sector de la colonia Afameda, y seria
necesario reciclar una buena parte de la reserva temitorial ubicada en las delegaciones
del Centro del Distrito Federal para lograr impulsar las acciones de vivienda necesanas;
afirma que existen muchos suelos urbanos que son subutilizados, ya que en él se
encuentran instalaciones fabriles abandonadas, almacenes de depédsito en desuso y
asentamientos de familias que viven en condiciones de hacinamiento y carentes de
Servicios Publicos”.®

Para el caso de las fabricas, se buscaria el mecanismo idéneo para que el
Departamento del Distrito Federal dispusiera de los terrenos sin lesionar los intereses de
los propietarios, y en cuanto a los asentamientos iregulares y despojados se hablaria
con fas familias para convencerfas de la necesidad de reubicaras en viviendas mas
dignas.

¥ Contreras, José. Vida Urbana, periodico “El Dia Metropolitane”, Afio XTI, No, 6286, México 10 de enero
de 1985 p.p. 34y 35.
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Lo anterior no se budo lograr como se esperaba, ya que si bien es cierto que hay
muchaos terrenos que son ocupados por personas que sin permiso del propietario los
invaden lo que conocemos como despojo, €l cual ain a sabiendas de que es un delito y
que si consideramos que con una platica no desocupariaﬁ los terenos despojados se
necesitarjan sanciones mds drasticas para poder detener a este tipo de delincuentes.
Asimismo, se planted que se flevaria a cabo un estudio de los predios que serdn
considerados en el proyecto de “reciclaje de suelo®, cuyos resuiltades se harfan pablicos,
despuss de que se dé por enterade el Consejo Asesor de Vivienda de! Distrito Federal.

Aspecto juridico

Dentro del andtisis at problema juridico que afecta la situacién de la vivienda en
México podemos catalogario principalmente la parte que conciemne a la esfera legislativa
y a la esfera judicial.

Ante la escasez de la vivienda y las presiones politicas de diversos grupos
sociales, el Estado tuvo que poner en marcha algunas medidas tendientes a medificar la
dindmica del problema habitacicnal, encontrdndose entre ellas la creacién o modificacién
de disposiciones refativas al arrendamiento.

Es asi como la Legislacién Inquilinaria ha tenido caracteres que la distinguen, a
saber: protectora y provincial.

Es protectora, porque su intencién es proteger a la parte arrendataria que se
considera como la mas débil de la sociedad.

Provincial, porque mediante ella se ha tratado de hacer frente a situaciones de
cardcter grave y transitorio.



Sin embargo, este tipo de legislacién no ataca la crisis habitacional ya que retrae
la inversién en la vivienda por ubicar en desventaja al arendador frente al arredatario,
afectando en su patrimonio al primero en virtud de restringir en demasia su derecho de
propiedad. Considerando que hay un desequilibrio legal ya que la legislacién
arrendataria es totalmente parcial apoyando al arrendatario.

Encontramos también que en el aspecto procesal, una legislacién poco agil que
origina prolongados litigios, lo cuai perjudica principalmente al arrendador, quien se ve
afectado econdmicamente en I"orma substancial si el amendataric no entrega
voluntariamente el inmueble, ya que el lento procedimiento le impide recuperar en forma
répida la posesién de su bien.

En virtud de lo anterior se reitera el apoyo a la ya comentada iniciativa para la
modificacién arrendataria del ex presidente Salinas de Gortari ante la cual, al momento
de ser discutida por el Senado, el ex representante de Veracruz. Miguel Aleman Velasco,
acertadamente hiio notar las ventajas de la misma, estableciendo que con el nuevo
ordenamiento se pondra fin a una serie de practicas viciadas y de negocio de muchos
abogados que llevaban a las Ultimas consecuencias los litigios con el fin de obtener
mayores ganancias. También afirmé, que no se trata de favorecer a un sector de la
sociedad, si no a la misma en su conjuntc mediante la elevacién de opciones de
vivienda, con este fin se pretende dar debida solucién al conflicto de vivienda, mediante
un crdenamiento modemo que $e apegue a la realidad, para evitar la disminucién de la
oferta, fenémeno que sucedid a partir de 1985, debido al alto riesgo que representaba
para los propietarios, finalmente puntualizo: "las modificaciones facilitaran la atencién de
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la demanda social de quienes requieren de vivienda en renta, asegurando la
disponibilidad de condiciones satisfactorias para nuestros conciudadanos en bien de
todos™ ®

El Estado tiene como objetivo con estas reformas hacer mas rentable el negocio
del amrendamiento inmobiliario para incentivar [a inversién en las construcciones de

inmuebles que se den en renta en el Distrito Federal.

El inquilino requiere una vivienda digna a precio justo. El propietario requiere que
se i@ pague una renta qua justifique la inversién del inmueble construido, los gastos de
su mantenimiento y el pago que cause el impuesto predial. Es decir el propietaric busca
un negocio rentable, en el presente y con excelente plusvalia en el futuro.

Sin embargo la reforma del 21 de julic de 1993 aunque fue aprobada, como ya se
sefald, entrard en vigor e! 19 de octubre de 1998, pero los arrendamientos que se
celebraron después del 18 de octubre de 1993, se han regido por !as nuevas

disposiciones, lo que constifuye un avance en la materia que nos ocupa.

Una vez analizada la problemaética habitaciona! existente en [a Ciudad de México,
es importante que hablemos de las posibles propuestas de solucién que damos al
problema, siendo éstas las siguientes;

I. La descentrafizacién de las empresas publicas y privadas lo cual provocaria
una desconcentracién de personas.

il. Control de la natafidad, es decir seria importante crear conciencia en las
diferentes esferas sociales que tuvieran un ndmero muy reducido de familia,

% Ramos Alcdntara, B Luz verde en el Senado a la nueva Ley inquilinaria. Seccién vida piblica, Perfodico
“El Nacional”, No. 23146, México 15 de julio de 1993. P. 8.
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que no sdélo serviria a la probleméticas de ia vivienda sino a toda la esfera
juridica, social, econémica y politica.

Ii. Trabajos, escuelas superiores, servicios médicos, etc., en distintos territorios
de !a Replblica Mexicana para evitar la migracién de diversos sectores al
Distrito Federal.

V. Incentivos a los inversionistas de tipo fiscal para fomentar la inversidn para la
construccion de viviendas que permitan a las clases mayoritarias adquirir una
casa habitacibn o en su caso, arrendaras con rentas de acuerde a sus
posibilidades econdmicas.

B. Andlisis juridico de las Gltimas reformas realizadas al Cédigo Civil y al Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal el 21 de julio de 1993.

El contenido de este capitulo es realmente el punto central de la investigacion, ya
que las disposiciones relativas al arendamiento son en gran parte consecuencia de la
problemdtica juridica y de déficit de Ia vivienda al que hoy nos enfrentamos. Al respecto
exponemos lo siguiente:

El 7 de febrero da 1985 se pablico un decreto por medio del cual se reformé el
capitulo del Cddigo Civil relativo al arrendamiente de fincas urbanas destinadas a la
habitacidn. Tal reforma confirié excesivos privilegios al arrendatario situando en gran
desventaja al arrendador quien va resfringido en forma substancial su derecho de
propiedad sobre el inmueble objeto del contrato.
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Si bien el motivo de la expedicién del mencionado decreto fue el de proteger a la
clase econdmica mas deébil en virtud del déficit de vivienda existente en nuestra
metrépoli, la realidad nos muestra una consecuancia contraria al mencionado fin, ya que
al presionar demasiado al arrendador con disposiciones perjudiciales ocasiond un
importante decremento en la inversién relativa a la vivienda por los riesgos que resulta la
misma. Ello obviamente no ataca la crisis habitacional si no la agrava en forma definitiva,
por io que consideramos como desatinadas las disposiciones contenidas an el
mencionado decreto, mismas que a la fecha se encuentran vigentes, con sus respectiva
reformas.

En el afio de 1993, el ex Presidente de la Republica Mexicana, Carlos Salinas de
Gortari envié al Congreso de la Unién una iniciativa para reformar diversas disposiciones
relativas a! arrendamiento, entre las que se encuentran las contenidas en el Cédige Civil
vigente para el Distrito Federal en materia comun y para toda la Republica en materia
federal. I Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito federal y la Ley Federal de
Proteccidn al Consumidor , tal iniciativa fue aprobada y publicada, en el Diario Oficial de
la federacion el 21 de Julio de 1993, se determind por medio de su transitorio que su
vigencia iniciaria a los 90 dias de su publicacién, no siendo sus disposiciones aplicables
a los contratos ya celebrados con anterioridad a su entrada en vigor, ni a los juicios
procedimientos judiciales o administrativos en trdmite. estd reforma a nuestra opinién
resulta acertada, razén por la cual posteriormente analizaremos las disposiciones dei
decreto de 1885, comparando estas con las del decreto de 1993.

El 23 de septiembre de 1993 por decreto publicado el Diario Oficial de la
Federacitn, las disposiciones en materia inquilinana, entrarian en vigor hasta el 19 de
octubre de 1998 salvé las siguientes excepciones:

i Los inmuebles que no se encuentren arrendados:

al 19 de octubre de 1993, es decir que su contrato sea posterior a esa fecha.

I} Los inmuebles que se encuentren arrendados en esa fecha, pero que su uso
sea distinto del habitacicnal.
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Hl) Los inmuebles de nueva construccion, siempre que el aviso de

terminacion sea posterior al 19 de octubre de 1993.

Como puede apreciarse, se dejan a salvo los derechos adquiridos conforme a la
legislacién vigente por los arrendatarios de vivienda.

Por oftra parte, en el caso de juicios y procedimientos judiciales y administrativos
en trdmite, o que se inicien antes del 19 de octubre de 1998, derivados del contrato de
arrendamiento destinado a casa habitacién y sus prorrogas, que no se encuentren en
alguna de las tres excepciones sefialadas se regirdn hasta su terminacién por los
preceptos del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal
de Proteccién al Consumidor, vigentes hasta la fecha.

La modificacién a la vigencia origina! de la reforma se debid a la presion de
‘algunas organizaciones sociales de arrendatarios que consideraron que las nuevas
normmas pudiesen dar motivo a la comisién de abusos en contra de los derechos de los
inquilinos que actualmente tienen suscritos contratos de arendamiento.

Por 1o que se considera que fue una medida contrarfia a la solucién de la
problematica habitacional, sin embargo las nuevas disposiciones podrén ser aplicables a
todos los contratos celebrados después def 19 de octubre de 1983, lo cual si representan
un avance en la materia.

EL CODIGO CIVIL VIGENTE, PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y
EN MATERIA FEDERAL PARA TODA LA REPUBLICA.

A continuacién, analizaremos cada uno de los preceptos contenidos en el
Capitulo 1V del Titulo Sexto de [a Segunda Parte del Libro Cuarto de! Cddigo Civil para el
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Distritc Federal denominados "Del amendamiento de fincas destinadas a casa

habitacién", materia del ya comentado Decreto de 1985, comparando las reformas de

1993, mediante cuadros sindpticos en algunos prospectos legales:

CODIGO CIVIL

LEGISLACION ANTERIOR

LEGISLACION ACTUAL

OBSERVACIONES

1985
CAPITULO IV DEL
ARRENDAMIENTO DE
FINCAS URBANAS
DESTINADAS A LA
HABITACION.

ART. 2448 - Las disposiciones
de este capitulo son de orden
publico e interés social. Por lo
tanto son irenunciables y en
consecuencia, cualquier
estipulacién en contrario se
tendra por no opuesta.

ART. 2448.- Las disposiciones
contenidas en los articulos
2448 A, 2448 b, 2448 G ¥y
2448 H son de orden publico e

interés social por lo tanto son
irenunciables y en
consecuencia cualquier

estipulacibn en contrario se
tendrd por no puesta.

Se restringe el ambito
de orden puablico e
interés social a 4 de los
articulos que integran el
capitule.

En virtud de la comiente protectora de las reformas de 1985 hacia el inquilino, con

este primer precepto se establece que esta disposiciones son imenunciables y que por

ende cualquier estipulacién en contrario se tendrd por no puesta, lo cual ubica al

arrendamiento en un contrato privado, en el gue un tercero (Estado), fija reglas que las

partes tienen que aceptar, inclusive sin estar de acuerdo; tal intervencidn se fundamenta

en aras del bien comun y equilibric social, fines que por lo desatinado de las

disposiciones del decreto de 1985 no se han cumplido, por lo cual opinamos que deberia

imperar 1a libertad contractual en esta materia.




La modificacion a este precepto legal es un avance importante, ya que s6lo limita
{a irenunciabilidad a algunas disposiciones, sin embargo, proponemos la derogacién de
este articulo ya que a la propia opinidn, el caracter de irrenunciabilidad solo debe ser
conservado por el articulo 2448-B referente a las condiciones necesarias para que una
localidad se considere habitable.

Procederemos a analizar cada uno de los preceptos de este capitulo sefialade
sus inconvenientes, mismos que explican la razén por |a que consideramos que no
deben tener el caracter de irrenunciables.

“Art. 2448-A- No deberd darse en arrendamiento una localidad que no retina las
condiciones da higiene y salubridad exigidas por la Ley de la materia.”

Esta disposicién, dadas las condiciones del amendatario, con un decreto de
rentas congeladas, y disposiciones perjudiciales para el arrendador, aunados a la crisis
de la vivienda, constituye realmente letra muerta, ya que los mismo arrendatarios, dado
el déficit habitacional, contratan amendamientos en inmuebles sin condiciones
adecuadas y los arendadores no estén en disposicién de arriesgarse ante el peligro de
mejorar una vivienda para perder su inversién ante inquilinos que les soliciten prorrogas
forzosas con aumentos de rentas minimas.

Con la reciente modificacién este articulo no sufrié reforma alguna, con lo que no
estamos de acuerdo ya que consideramos que el mismo debe ser derogado para
determinar en un sélo precepto las condiciones que debe tener y conservar una localidad
destinada a habitacién, lo cual proponemos mediante la modificacién del siguiente
articulo que més adelante expoﬁdmmos.



LEGISLACION ANTERIOR

LEGISLACION ACTUAL

OBSERVACIONES

ART. 2448 B.- El arrendador
que no hégalas obras que
ordene la autoridad sanitaria
comrespondiente como
necesarias para que una
locatidad sea habitable e
higiénica es responsable de los
dafios y peruicios que los
inquilinos sufran por esa causa.

Art. 2448 B.- E! arrendador que
no haga las obras que ordene
la autoridad correspondiente
como necesarias para que una
localidad sea habitabie,
higiénica y segura es
responsable de los dafics y
perjuicios que los inquilinos
sufran por esa causa.

Se aflade la
obligacién del
arrendador de realizar
las obras de
seguridad que ordene
la autoridad
correspondiente,

Al igual que el precepto anterior, consideramos que este resulta ildgico dadas las

condiciones de {a vivienda en el momento actual.

Mediante el decreto de 1893 el precepto originat se modifica substancialmente, ya
que se afiade |a obligacién del arrendador de realizar obras de seguridad, lo cual resulta

intranscendente porque tal caracteristica se encierra en la misma condicion de habitable.
Proponiendo {a siguiente modificacién en dicho precepto legal.

*Art. 2448-B.- Toda locaiidad destinada a casa habitacién deberd ser entregada en las
condiciones que establece el articulo “x” de la Ley General del Salud, al arrendatario el
cual la conservara en las mismas condiciones durante la vigencia del contrato,
respondiendo el amendatario por los dafios y perjuicios de la omisién de tales
condiciones.”

Con el fin de establacer las condiciones minimas que hagan habitable una
localidad, consideramos adecuado gue se enuncien las misma mediante un articulo en la
Ley General de Salud {al que denominamos “X7), al cual debiera hacer referencia este
articulo de nuestro Cédigo Civil con el fin de que exista un parametro real para ubicar a
1a tan afiorada vivienda digna.
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LEGISLACION ANTERIOR LEGISLACION ACTUAL OBSERVACIONES

Art. 2448 C.- La duracidn minima|Arl. 2448 C.- La duracién) Se elimina ta
de tedo contrato de|minima de todo contrato de |obligacion del
arrendamiento de fincas urbanas | fincas urbanas destinadas a la| arrendador de
destinadas a !z habitacién serd|habitacién serd de un afo|prorrogar el contrato
de un afio forzoso paralforzoso para amendador yjde amendamiento y
amrendador y amendatario, hasta|arrendatario salvo convenio|se podra celebrar el
por dos afios mas siempre Y|en contrario. tiempo que
cuando se encueritre al corriente convengan las partes.
en el pago de las rentas.

Este articulo contempla dos aspectos de suma importancia la duracién forzosa de
un afic para el contrato de arrendamiento y la prorroga legal de dos afios.

Respecto a la duracién forzosa de un afio, resulta un aspecto perjudicial para el
funcionamiento del contrato de armendamiento, ya que en la practica, en muchas
ocasiones es el amendatario quien desea que el término del contrato sea menor de un
afio, sin ambargo, con e! fin de protegerlo es el mismo legisiador quien obliga a mantener
la vigencia de un afio, cuande se podria dar el caso de que careciera de recursos para
cubrir la renta durante tal periode io que puede ocasionar Ja mora en los pagos, de las
pensiones rentisticas, pequdicando economicamente al arrendador.

Por lo que se refiere a la prorroga legal resulta en verdad una restriccion
importantisima para el amendador ya que irrumpe en su esfera patrimonial de una
manera exorbitante, obligandolo, en caso de que el arrendatario lo desee, a prorrogar el
contrato hasta pro dos afios, por lo que si firma un contrato, tendra el riesgo de perder la
posicién de su inmueble hasta por tres afios, disposicién que no tiene un equilibrio
juridico ya que se inclina a favor del arrendatario, a pesar de que se quiera justificar con
un trasfondo de proteccidn social.
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Por lo anterior, resulta acertada la modificacion del 21 de julioc de 1993, a este
articulo.

Nuestra propuesta coincide con esta modificacién ya que se da libertad a las
partes para contratar por término menor al de un afio y lo que es mas importante, se
elimina la prorroga de dos afios que tanto desanimaba al inversionista en el
arrendamiento, modificacion a la gue nos referimos en el cuadro sindptico anterior.

LEGISLACION ANTERIOR LEGISLACION ACTUAL OBSERVACIONES
Art. 2448 D.- Para los efectos de|Art. 2448 D.- Se elimina el tope de
este capitulo la renta debera incremento a las
estipularse en moneda nacional rentas.

la renta sélo podrd exceder del (SE DERDGO)

85% del incremento porcentual, Se abre la posibilidad
fijando el salario minimo general do pactar en divisas.
del D.F. en el aflo en el que el

contrato se renueve O se

protrogue.

Respecto a lo establecido en el primer parrafo, rompe con el principio mismo
establecido por el Cédige Civil en su articulo 2399 que afirma que la renta opresivo
puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente con tal de
que sea cierta y determinada. A su vez el articulo 2430 del mismo ordenamiento
establece que el precio del arendamiento puede ser pagado con los frutos de la cosa
arrendada, es decir que nuestra legislacidn no s6lo obliga a que el precio sea cierto vy
determinado si no que puede ser especie.
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En muchas ocasiones, el arendatario al carecer de recursos economicos, paga
en especie al amendador; segln esta dispesicién ello no se puede llevar a la practica, ya
que el inquilino debera pagar en moneda nacicnal |a renta.

Respecto al segundo parrafo, el aumento anual de la renta que se sefala es
realmente absurdo, dada la incompatibilidad del salario minimo con el costo de la vida,
esta disposicién atafie sélo a los contratos que se renueve o prorroguen, por o que ese
aumento no se debe respetar cuando se trata de un arrendamiento nueve, siendo muy
desequilibrado e injusto para los arrendadores a mantener una inversion que lejos de
resultar redituable llega a perjudiciales.

Ademas, este incremento tan desacorde con la realidad evita que el arrendador destine
recursos para la reparacién del inmueble, ya que con la libre entrada del comercio
intemacional se abre el campo de nuevos amendamientos tanto para local comercial
como para casa-habitacién, razén por la cual consideramos adecuada la derogacién de
dicho derecho legal.

*Art. 2448-E - La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a falta de convenio, por
mases vencidos,

E! arendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el dia en que reciba el
inmueble objato del contrato.”

Este precepto por lo que se refiere a su segundo pérrafo; en la practica no
siempre resulta acertado, ya que es muy comun que en la celebracién del contrato se de
un depdsito y dos rentas adelantadas o dos depésitos y una renta adelantada y
posteriormente se entrega |la posesion del inmuable por existir mejoras pendientes, lo
cual no puede pactarse por tener el mismo cardcter de irmenunciable.
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Proponiendo la siguiente derogacién en dicho precepto legal, el cual

consideramos que podria estipularse de la siguiente manera:

Ast. 2448-E - La renta debe pagarse en los plazos convenido y a falta de convenio, por
meses vencidos.

El arrendataric no esta obligado a pagar la renta sino desde el dia en que reciba el
inmueble objeto de! contrato “salvo convenio en contrario.

“Art. 2448-F.- Para los efectos de este capitulo el contrato de arrendamiento debe
otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se imputara al arrendador.”

El contrato debera contener, cuando menos las siguientes estipulaciones:

|- Nombres del arrendador y el arrendatario.

Il.- La ubicacién del inmueble

.- Descripcién detaliada dei inmueble objeto del contrato y de las
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, asi
come el estado que guardan.

IV.- El monto de la renta.

V.- La garantia, en su caso

Vl- La mencién expresa del destino habitacional del inmueble

arrendado.
Vil - El tdrmino del contrato.
Viii- Las obligaciones que el amendador y arrendatario contraigan

adicionalmente a las establecidas en la Ley.

Respecto al primer parrafo de este articulo que establece que la falta de forma se
imputar4 al amendador, no encontramos fundamento alguno para elio, ya que se hace
suponer que el beneficio de invocar la nulidad por falta de formalidad sblo pertenece al
arrendatario, lo cua! contraviene a lo dispuesto por el mismo Cédigo Civil en su articulo
2229, que establece que la accidn y excepcién de la nulidad por tal motive competen a
todos los interesados, inclusive se consagra en este ordenamiento la denominada accién
“proforma”; facultando a los interesados para exigir que el acto se otorgus en la forma
prescrita por Ley.
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Por lo anterior, es recomendable que e! arrendador siempre formalice por escrito
el contrato, ya que de lo contrario se vera obligado a demandar judicialmente en caso de
que desee promover algin procedimiento raspecto al mismo, lo cual retrasa la
recuperacién de la posesién del inmueble en su caso. Por ello, consideramos que el
primer parrafo de este precepto debe ser eliminado, ya que no existe justificacién alguna
para hacer imputable ai arendador ésta falta de forma.

“Art. 2448-G.- E} arrendador deberd registrar el contrato de arrendamiento ante la
autoridad competente de! departamento del distrito Federal. Una vez cumplido este
requisito, entregara al arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendra accién para demandar el registro mencionado y la entrega de
copia del contrato. igualmente tendré el arrendatario derecho para registrar su copia del
contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del Distrito
Federal."

El primer pamafo de este articulo ha creado confusién en el sentido de que el
arrendador tendrd la obligacién de entregar un ejemplar de contrato sélo hasta
registrarlo, lo cual crea inseguridad para el arendatario, en nuesta opinién
consideramos que lo anterior se debe a una errénea interpretacion producida por una
mala redaccién, ya que la parte final del mismo ordenamiento sefiala que el arrendatario
tendré derecho para registrar su copia del contrate lo cual hace suponer que puede
obtener una sin registro.

Por lo anterior, carece de trascendencia para el arrendatario que el contrato se

registre ante ¢l Departamento del Distrito federal, ya que ello sélo resulta util para
controlar fiscalmente al amendador, & quien pertenece la obligacién imenunciable det
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arrendador de entregar una copia registrada de! contrato al arendatario resulte obsoleta
¥ mas adn la accién conferida a éste para demandara tal registro, por ello, a propia
opinién este articulo debe reformarse para quedar como sigue:

Articulo 2448-G E! arrendador debera registrar el contrato de amendamiento ante la
autoridad competente del Departamento del Distrito federal. ’

*Art. 2448-H.- El arendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién no termina
por la muerte de! arrendador ni por la del arrendatario sino sélo por los motivos
establecidos por las Leyes.

Con exclusion de cualquier ofra persona, e! cényuge, o la concubina, los hijos, los
ascendientes en linea consanguinea o por afinidad del amendatario fallecido se
subrogaran en los mismo términos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real
y permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el pamafo anterior a las personas que ocupen el
inmueble como subarrendatarias cesionarias o por otro titulo semejante que no sea la
situacion prevista en este articufo.”

Consideramos que el caracter irenunciable de esta disposicién debe eliminarse
por constrefir a las partes, sin que en ocasiones ellas lo deseen, a continuar con un
contrato que no les es provechoso, o cual afecta principalmente al arrendador, quince
arresga su inversién al verse obligado a mantener una relacién juridica con quien no la
inicid y con quien tal vez no resulte ser un buen arrendatario.

Por lo anterior proponemos que se elimine el caricter de imenunciable a este

precepto, también afirmamos que se debe modificar la parte del segundo pdamafo que
dice °... los ascendientes en linea recta ya sea por consanguinidad o por afinidad ...".
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Para decir; “... los ascendientes en linea consanguinea o por afinidad...”. Ello, en virtud
de que la redaccién actual es incorrecta, porque [a consanguinidad y la afinidad no son
lineas, sino tipos de parentesco, las lineas son la recta y la transversal.

LEGISLACION ANTERIOR |LEGISLACION ACTUAL OBSERVACIONES

ART. 2448-1- Para los ART. 2448-|.- Se' elimina el derecho de
efectos de este capitulo el preferencia para el aso de
amrendatario, si esta al un nuevo arrendamiento;
comiente en el pago de la por cuanto al derechc del
renta tendri derecho a que, ( SE DEROGA } tanto, pasa a ser
en igualdad de condiciones, establecido y regulado por el
se le prefiera a oftro articulo 2448 J, como
interesado en el nuevo derecho de preferencia.

arrendamiento del inmueble
asl  mismo, tendrd el
derecho del tanto en caso *
de que el propietario quiera
vender la finca amendada,

Este articulo contempla dos derechos del arendatario en primer lugar, que se le
prefiera para un nuevo amendamiento, lo cual impide al amendador que disponga
libremente de los bienes de su patrimonio, ya que se ve obligado a contratar de nuevo
con quien tal vez no resulté un buen arrendatario; en segundo lugar, se le confiere el
derecho del tanto al arrendatario, lo cual considerames ¢como un error de técnica juridica,
ya que no $e debe tratar aqui de un derecho del tanto como el existente entre los
copropietarios respecto de sus partes alicuotas, entre los herederos respecto de sus
derechos hereditarios y en el usufructo a favor del usufructo, esta facultad proviene de
un derecho real, y en virtud del mismo se debera notificar a los copropietarios,
coherederos y usufructuarais si se desea vender a un tercero, para que hagan uso de tal
derecho, anuldndose la compraventa hecha en contraposicién a lo anterior.

105




En virtud de que el arendamiento no confiere un derecho real si no personal,
consideramos que lo mas adecuado es hablar de un derecho de preferencia, ya que un
derecho del tanto resulta excesivo para el caracter del arrendatario, o cual pone en
desventaja al arendador por fa sancién de nulidad que trae consigo su contravenciori.

El derecho de preferencia se suele pactar en las compraventas y se ejerce aste a
los diez dias siguientes en que reciba e! titular la netificacién del propietario, bajo pena
de perder su derecho si en este lapso no lo ejerce, estando obligado a pagar el precio
que el comprador ofreciere y asegurando, en caso de que exista un piazo para el pago,
que cubrira tal cantidad; la venta realizada sin respetar este derecho sera valida, pero el
vendedor responderd de los dafios y perjuicios.

Ademas cabe sefalar que el articulo 2247 de! Codigo Civil Vigente, referente al
arrendamiento en general se remite el ejercicio del “derecho del tanto” a los articulos
2304 y 2305 del mismo ordenantiento legal, mismas que aluden precisamente af derscho
de preferencia, lo cual confirma {a teoria de que este derecho el acorde al caracter de
arrendatario y no el derecho del tanto cuyo ejercicio tiene como fin que se consolide la
propiedad entre aquellos que la tienen en forma indivisa, como el caso de los
copropietarios.

Para comprender lo anterior podemos plantear un caso. hipotético, en el que un
arrendador deba elegir entre vender su parte alicuota a un copropietaric o0 a su
arrendatario, la légica nos hace pensar que el copropietario debe ser preferido, ya que
tiene un derecho real que en este caso lo resulta superior al derecho personal del
arrendatario, adem&s de esta manera ia propiedad se consolidaria, disolviéndose la
indivisién lo que permitiria al copropietaric comprador el pleno ejercicio del deracho de
propiedad.
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Lo anterior demuestra que al arrendatario le coresponde un derecho de

preferencia y no uno del tanto, por lo que coincidimos con |a reforma del 21 de julio de

1993 que deroga este precepto.

LEGISLACION ANTERIOR

LEGISLACION ACTUAL

OBSERVACIONES

ART. 2448-J- El gjercicio del
derecho del tanto se
sujelard a las siguientes
reglas

I - En todos los casos el
propietario deberd dar aviso

en forma indubitable al
arrendatario de su deseo de
vender el inmueble,
precisando el precio,
témminos, condiciones Y
modalidades de la
compraventa.

il - El o los amrendatarios
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.

ART. 2448-J- En el caso de
que el propietaric del
inmueble arrendado decida
enajenarto e o los
arrendatarios tendran
derecho a ser preferidos a
cualquier tercero en los
siguientes términos:

I. En todos los casos el
propietario deberd dar aviso
por escrito al arendatario de
su deseo de vender el
inmueble precisande el
precio términos condiciones
y modalidades de la
compraventa.

Il - E! o los arrendatarios
dispondrdn de 15 dias para
dar aviso por escrito al
arrendador de su voluntad
de ejercitar el derecho de
preferencia que se consigna
en este articulo en los
términos y condiciones de la
oferta, exhibiendo para ello
las cantidades exigibles al
momento de la aceptacion
de la oferta, conforme a las
condiciones sefaladas en
esta.

£l derecho del tanto a favor
del amrendatario para
adquirir {a localidad se
transforma en derecho de
preferencia.

. Se elimina el concepto
“Indubitable”

Il - Se obliga al arrendatario
que ejercite el derecho de
preferencia a exhibir un
anticipo en caso de que asi
se establezca en la oferta.
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i - En caso de que el
arendador cambie
cualquiera de [os términos
de la .oferta inicial estarad
obligado a dar un nuevo
aviso en forma indubitable al
arrendatario, quien a partir
de ese momento dispondra
de un nuevo plazo de 15
dias para los efectos del
parrafo anterior. .
Si el cambio se refiere a
precio, el arrendador solo
esta obligado a dar este
nuevo aviso cuando el
incremento © decremento
del mismo sea de mas de un
10%.

IV - Tratdndose de bienes
sujetos al régimen - de
propiedad en condominio,
se aplicam las disposiciones
de la Ley de la materia.

V - Los notarios deberan
cerciorarse del cumplimiento
de este articulo previamente
a la autorizacién de la
escritura de compraventa.

Il - En caso de que el
arrendador cambio
cualquiera de los témminos
de la oferta inicial estard

obligado a dar un nuevo|

aviso por escrito al
arrendatarioc quien a partir
de ese momento dispondra
de un plazo de 15 dias. Si el
cambic se refiere al precio,
el amendador sélo estard
obligado a dar este nuevo
aviso cuando el incremento
o decremento del mismo
sea de méas de un 10 %.

Iv - Tratdndose de bienes
sujetos al régimen de
propiedad en condominio se
aplicaran, las disposiciones
de la Ley de la materia.

V - La compra-venta
realizada en contravencion
de lo dispuesto en este
articulo lo otorga el
amendatarioc el derecho de
demandar dafios y perjuicios
sin que la indemnizacidn por
dichos conceptos pueda ser
menor a un 50% de las
rentas pagadas por el
arrendataric en los dltimos
doce meses, |la accién antes
mencionada, prescribira 60
dias después de que tenga
conocimiento el arrendatario
de la realizacion de la

Il - se elimina el concepto
*indubitable del aviso.

IV - Si al cambio

V - Se elimina la obligacién
del notario de cerciorarse
del otorgamiento del
derecho de preferencia
previo a la autorizacién de la
escritura de compraventa;
se establece como sancién
del arrendador por no
otorgar gl amendatario el
derecho de prefarencia, el
pago de dafios y perjuicios,
cuya accién prescribe a los
60 dias.
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compraventa respectiva.

En caso de que el
amendatario no cumpla con
las condiciones establecidas
en las fracciones Il 6 lll de
esté articulo preclara su
derecho.

Como se manifestd al analizar el articulo anterior, no consideramos que al
arrendatario deba pertenecerle el derecho del tanto, sino de preferencia, por lo que se

reproducen aqui las razones expuestas.

Es importante también mencionar que, segun el articulo 2226 de nuestro Cddigo
Civil, la nulidad absoluta no desaparece por confirmacién o prescripcién, por lo que es
ilégico o establecido en et primer pérrafo de ia fraccion Vi de! precepto en analisis,
mismo que determina que la accién de nulidad prescribe a los seis meses contados a
partir de que el arendatario tuvo conocimiento de la realizacién del contrato, cuando

anteriormente se establece que tal nulidad sera de pleno derecho, es decir, absoluta.

Por lo que sa refiere a este precepto coincidimos con la reforma del 21 de julio de
1993, a lo cual hacemos referencia en el cuadro sindplico.

Por ofra parte la forma de-ejercer el derecho dei tanto deja al arendador en una
grave desventaja, ya que es frecuente que el amendatario en un primer momento y
dentro del plazo de 15 dias otorgado por la ley, manifieste su deseo de comprar el
inmueble, apero después se arrepienta por cualquier motivo, perjudicando al arrendador,
quien por la primera aceptacién de la oferta del inquilino puede perder un cliente (un
interesado en comprar el inmueble).

Otro inconveniente es el que plantea [a fraccién Il del articulo 2448 J de Cédigo
Civil, que establece que el amendataric debera hacer saber ai arrendador, de forma
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indubitable su deseo de ejercer el derecho del tanto, ya que segun el articulo 3042 del
Cédigo Civil, que establece que no se insceribirdn las escrituras en las que se transfiera la
propiedad de un inmueble dado en arendamiento a menos que en ellas conste
expresamente que se cumplié con ef derecho del tanto: quedando asi el comprador en
completa inseguridad, si no se cumpliere con este requisito ya que la fraccién. V del
mismo ordenamiento establece que la compraventa y su escrituracién realizadas en

contravencion a lo dispuesto seran nulas de pleno derecho.

Sobre el ultimo punto, se cae de nuevo en un grave error de técnica juridica, ya
que nuestro Cédige Civil no haba de nulidad de pleno derecho, sino de nulidad absoluta,
error que se entiende pensando que tal vez e! legisiador quiso utilizar los términos
empleados por la doctrina clasica, en la que la nulidad de pleno derecho equivale a la
absoluta de nuestra legislacion,”

Mediante Ia reforma sefalada es el cuadro sindptico se establece claramente que
el Inquilino es titular de un derecho de preferencia por el tanto, también se especifica que
los avisos del arrendador y del arrendatario deben ser por escrito, lo cual resulta mas
acertado por la seguridad que ello implica.

Un avance importante es el hecho de obligar al amrendataric a exhibir las
cantidades que segun |a oferta sean exigibles al aceptar la misma, lo cual disminuye el
peligro de que se refractara el mismo una vez manifestado el deseo de ejercer su
derecho.

¥ La doctrina clasica distinguia entre la nulidad de pleno derecho y la anulabilidad, 1a primera se establece
por ley en contra del acto que viola sus disposiciones, opera de pleno derecho, es decir, sin intervencién
judicial, toda persona puede prevalerse de clla, no desaparece por ratificacién y no se extingue por la
prescripeitn. La anulabilidad en cambio, requiere intervencién judicial para ser decretada, sélo el interesado
puede pedirla y desaparece por ratificacién y prescripcién.

110



Por ofra parte resulta adecuado eliminar !a confradiccion en que incurre el
legistador respecto de las nulidades para reducir la responsabilidad por no respetar este
derecho de preferencia al pago de daflos y perjuicios al amendatario, mismo que no
puede ser menor al cincuenta por ciento de |a renta pagada en los Ultimos doce meses,
cantidad que nos resulta excrbitantes por lo que a juicio propio debiera modificarse este
porcentaje al veinte por ciento, ya que el que establece la reforma como minimo, parece

resultar mas bien como maximo.

También resulta importante fa eliminacién del caracter de irrenunciable a este
precepto, con el fin de restaurar la autonomia de la voluntad del amendador, teniendo
igual trascendencia la reforma al articulo 3042 del cédigo civil para hacer desaparecer su
diimo pamrafo que establece precisamente que no se inscribirdn aquellas escrituras en
las que no conste expresamente que se cumplié con Io dispuesto en los articulos 2448-]
y 2448-J.

Atento a estas modificaciones, también se debe eliminar de la ley del notariado
para el Distrito Federal, 1a sancién impuesta al notario que no se cerciore de que el
vendedor cumplié con los articulos 2448 | y 2448 J contemplada en su articulo 126, ya
que la sancién resulta excesiva si se elimina [a figura de la nulidad para la respectiva
compraventa.

LEGISLACION ANTERIOR LEGISLACION ACTUAL OBSERVACIONES

Art. 2448 K- El propietario no|Ar. 2448 K .- Si varios|Se elimina la
puede rehusar como fiador a una| arrendatarios hiciere usc del| reglamentacién de ta
parsona que redna los requisitos | derecho de preferencia a que | garantia.

exigidos por la ley para que sea|se refiere el articulo anterior,
fiador. sera preferido el que tenga
Tratdndose de arrendamientos | mayor antigledad arrendando
de viviendas de interés social es | parte del inmueble y en caso
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potestativo para el amendatario
dar fianza o sustituir esa garantia
con el depdsito de un mes de

de ser igual, el que primero
exhiba la cantidad exigible en
los términos de la fraccién Il

del articulo anterior, salvo
convenio en contrario.

renta.

Este articulo limita al arrendador, quien aunque vea las desventajas en el fiador
tiene que aceptarlo si este dltimo redne los requisitos legales, lo que resulta absurdo
desde el iniclo de! contrato, porque si el arrendador no quiere aceptar a ese fiador, bien
puede negarse a celebrar el contrato de arrendamiento.

Caoincidimos con la dltima reforma en que éste pracepto. El decreto del 21 de julio
de 1993 cambié totalmente el contenido de éste articulo al disponer aspectos ajenos a
los que anteriormente se consignaban, refinendose ahora al derecho del tanto,
tipificandose, como lo mencionamos en fa legislacién actual del cuadro sindptico.

Consideramos la reforma acertada porque determina a quien se preferird para el
caso de que existan varios amendatarios y por [o inconveniente que resultaba el

contenido anterior.

LEGISLACION ANTERIOR LEGISLACION ACTUAL OBSERVACIONES

ART. 2448-.- En todo contrato| ART. 2448- Se elimina la obligacion
de arrendamiento para de transcribir a los
habitacién deberan transcribirse | (SE DEROGA) contratos el capitulo de

arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la
habitacién.

integras las disposiciones de
este capitulo.

Este precepto resulta ilégico, porque no existe caso alguno para transcribir las
disposiciones de referencia, ya que estas son irenunciables, razén por la que se
coincide con las reformas del 21 de julio de 1993 en que se deroga.
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Respecto a los siguientes cuatro articulos cabe mencionar que estos fueron
derogados en virtud de lo manifestado en e! articulo 1° del Decreto de Reformas y
Adiciones a Diversas Disposiciones Relacionadas con Inmuebles en Arrendamiento,
publicado el 7 de febrero de 1885, que dice:

“Se reforma el cabituro IV del titulo VI de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Cédigo
Civil para e! Distrito Federal, para quedar como sigue Se transcriben a continuacion los
articulos 2448 al 2448 L, no incluyéndose los articulos 2449 al 2452 al haber quedado
derogados.”

La reforma def 21 de julio de 1993 confirma de nueva cuenta la derogacién de los
articulos 2449, 2450, 2451 y 2452 del Cédigo Civil, concluyendo el Titulo IV referente al
armendamiento de fincas destinadas a la habitacion.

EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISERTO FEDERAL

Como se ha manifestado anteriormente, entre unc de os factores que desalienta
la inversidn de inmuebles para arrendamiento, se encuentra el lento procedimiento
judicial que perjudica al amendador cuando desea recobrar la posesién del inmueble, es
por ello, que resultd aceptada la reforma del Cédigo de Procedimientos Civiles para e!
Distrito Federal, que fue publicada el 21 de julio de 1993 en el Diario Oficial de la
Federacién, postergando su vigencia en el Decreto publicado el 23 de septiembre de
1993, mismo que establece que los procedimientos y los juicios en trémite ef 19 de
octubre de 1993 asi como los que se iniciaron antes del 19 de octubre de 1998
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derivados delos contratos de amrendamiento de inmuebles para habitacién y sus

promogas, se regiran hasta su conclusidn por las disposiciones del Cddigo de

procedimientos Civiles, anleriores a éstas recientes modificaciones, con axcepcion de los

supuestos establecides en el transitorio segundo de dicho decreto referido

anteriormente.

Por la utilidad que representan las mencionadas reformas, establecen un

procedimiento 4gil y justo; las cuales mencionaremos a través de los siguientes cuadros

sindpticos:
LEGISLACION ANTERIOR LEGISLACION ACTUAL OBSERVACIONES
ART. 42 - En las excepciones|ART. 42 .- En las|Se restringe la prueba
de litispendencia, conexidad y|excepciones de | documental para
cosa juzgada, la inspeccién del litispendencia, conexidad y|actualizar la
los autos serd también prueba|cosa juzgada, la inspeccion |procedencia de las
bastante para su procedencia. |de los autos serd también|excepciones de
prueba bastante para su|litispendencia,
procedencia, salvo las | conexidad y cosa

relativas a los juicios de
arrendamiento  inmobiliario,
en los que solamente serdn
admisibles como prueba de
las mismas, Jlas copias
salladas de la demanda de la
contestacién de la demanda
0 de las cedulas de
emplazamiento del juicio
primeramente promovido,
tratAndose de las dos
primeras excepciones y an al
jaco de la Gitima se debera

acompaiiar como prueba,
copia del autor que |a
declaré ejecutoria.

juzgada, tratandose de
juicios de amrendamiento
inmobiliario,
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Al respectb hacemos el siguiente comentario:

Se modifica el articulo 42 del Cédigo de Procedimientos Civiles; se establece que
como prueba para las excepciones de litispendencia y conexidad, solo serd admisible la
copia sellada de la demanda, de su contestacién o de las cédulas de empiazamiento del
juicio primeramenté promovido respecto de la excepcion de cosa juzgada, seré necesaria
la copia certificada de la sentencia y {a del auto que la declaré ejecutoriada, lo cual evita
que el procedimiento se retrase con excepciones cuyas pruebas finalmente resultan
insuficientes.

TITULO SEGUNDO
REGLAS GENERALES
CAPITULO V
DE LAS NOTIFICACIONES

LEGISLACION ANTERIOR LEGISLACION ACTUAL OBSERVACIONES

ART. 114.- Serd notificado|ART. 114
personalmente en el domicilio
sefialado por los litigantes:

l- El emplazamiento del
demandado, y siempre que se|l-1AV.-_.
trate de la primera notificacién
en el juicio, aunque sean
diligencias preparatorias

- El auto que ordena la
absolucién de posiciones o
reconocimiento de documentos:
ll- La primera resolucién que
sa dicte cuando se dejare de
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actuar por mas de seis meses
por cualquier motivo

IV.- Cuando se estime que se
trata de un caso urgente y asi
se ordene:

V.- E! requerimiento de un acto
a la parte que deba cumplirlo,

Vl.- La sentencia que condene{VI.- La sentencia que Precisién de redaccidn.
al inquilino de casa habitacién a{ condene al arrendatario de
desocupario y la resolucién que | casa habitacién a desocupar
decrete su ejecucién y : lay;

Vil.- En los demds casos que |a -

Ley disponga

Se modifica el articulo 114 en su fraccidn V! det Cédigo de Procedimientos
Civiles, se suprime la necesidad de notificar personalmente al arrendatario la resolucion
que decrete la ejecucién de la sentencia que condena a la desocupacion de la casa
habitacién, lo cual resulta positivo porque permite una desocupacién mas rapida, misma
que posibilita al arrendador a recobrar la posesién del inmueble a mayor brevedad,
disminuyendo et perjuicio econémice ya sufrido por el mismo.

TITULO SEXTO
DEL JUICIO ORDINARIO
CAPITULO |
DE LA DEMANDA, CONTESTACION Y
FIJACION DE LA CUESTION

LEGISLACION ANTERIOR LEGISLACION ACTUAL OBSERVACIONES

ART. 271.- Transcumido el|ART.271.-
plazo fijado en el
emplazamiento sin haber sido
contestada la demanda se hard
declaracién de rebeldia, sin que
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medie peticibn de parte se
procederd de acuerdo con lo
prescrito por los articulos 272 A,
272 F, observindose las
disposiciones del titulo noveno
para hacer la declaracién en
rebeldia e! Juez examinara
escrupulosamente y bajo su
mds estricta responsabilidad si
las .citaciones y notificaciones
precedentes estdn hechas al
demandado en la forma legal, si
el demandante no sedalé casa
en el lugar del juicio, y si el
demandado  quebranté el
arraigo Si el Juez encontrara
que el emplazamiento no se
hizo correctamente mandara
reponerio e impondrd una
comeccién  disciplinaria  al
notificador cuando aparezca
responsable

Se presumirdn confesados los
hechos de la demanda que se
deje de contestar. Sin embargo
se tendrd por contestado en
sentidc negative cuando se
trate de asuntos que afecten las
relaciones familiares, el estado
civil de las personas, cuestiones
de arrendamiento de fincas
wbanas para  habitacion,
cuando el demandado sea el
inquifino, y en los casos en que
el emplazamiento se hubiere
hecho por edictos.

Se presumirdn confesados
los hechos de la demanda
que se dejen de contestar.
Sin embargo, se tendra por
contestada en  sentido
negativo cuando se trate de
asuntos, que afecten las
relaciones familiares, el
estado civil de las personas y
en los casos en que el
emplazamiento se hubiere
hacho por edictos.

Se incluye en Ia
presuncién de confesién
ficta a los asuntos de
arrendamiento de fincas
urbanas para
habitacién.

Se reforma el cuarto pamafo del articulo 271, del Cédigo de Procedimientos
Civiles; se eliminan las cuestiones de arrendamiento de fincas urbanas para habitacién
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del grupo de asuntos de los que en caso de omitir contestar la demanda no se

presumirdn confesados los hechos de la misma, lo cual resulta adecuado porque la

tegislacion vigente ponia en desventaja al arrendador.

CAPITULO it
DE LA PRUEBA
REGLAS GENERALES
LEGISLACION ANTERIOR LEGISLACION ACTUAL QBSERVACIONES
ART, 285- El tribunal debe|ART. 285.-

recibir las pruebas que le
presenten las partes siempre
que estén permitidas por [a Ley
y se refieran a los puntos
cuestionados, E auto en que se
admita alguna prueba no es
recurrible, al que la deseche es
apelable la sentencia definitiva.

Tratdndose de juicios de
arrendamiento inmobiliario [a
prueba pericial sobre
cuantificacion de  dafos
reparaciones o mejoras s6lo
serd admisible en el periodo
de ejecucién de sentencia en
la que se haya declarado la
procedencia de dicha
prestacién asf mismo
tratindose de informes que
deban rendirse en dichos

juicios, los mismos deberan

Se [(imita en los juicios

de arendamiento
inmobiliaric la prueba
pericial cual sobre

cuantificacién de dafios
reparaciones o mejoras,
a la ejecucién de la
sentencia tratdndose de
informes estos deben
ser tramitados por el
oferente.
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ser recabados por la parte
interesada.

Se adiciona al articulo 285, del mismo ordenamiento legal un Gltimo parrafo, se
dotermina que en los asuntos de amendamiento inmobiliario ia pericial sobre
cuantificacién de dafios, reparaciones o mejoras, sdio se admitird en ejecucién de
sentencia, debifndose recabar los informes por los interesados, ello da mayor
sceteracién af procedimiento con d fin de ebtener una resolucién a menor tiampo, lo cual
impedir el cimulo excesivo de asuntos en los juzgados.

Referente et CAPITULO IV DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUICIO.

Con lag reformas del 21 de julio de 1993 se derogan los articulos 488, 480, 481,
492, 493, 404, 495, 498, 497, 498, 499 del Codigo de Procedimientos Civiles para el -
Distrito federal, raferentses al juiclo especial de desahuicio, a fin de que las acciones
correspondientes sean ejercitadas en los términos establecidos por el titulo Décimo
Saxto-Bis, relativo a las controversias en materia del arrendamiento inmobiliario,

iLa renta de dos meses o Més vencida y no pagada se reclamara en Jos juicios de
controversia lo cual resulta adecuada si an la prictica los mismos se reafizan con la
apilidad qua se pretende.

Disposiciones que entraron en vigor el 19 de octubre de 1998, como lo hemos
referido en el transcurso del presente capitulo, con sus respectivas excepciones.

CAPITULOV
DE LA VIA DE APREMIO
SECCION PRIMERA
DE LA EJECUCION DE SENTENCIAS
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LEGISLACION ANTERIOR

LEGISLACION ACTUAL

OBSERVACIONES

ART. 517.- Si la sentencia
condena a hacer alguna cosa,
el juez sedalard al que fue
condenado a un plazo prudente
para el cumplimiento, atendidas
las circunstancias del hecho y
de las personas.

Si pasado el plazo el obligado
no cumpliere, se observaran |as
reglas siguientes:

l. Si el hecho fuere personal del
obligado y no  pudiere
presentarse por otro, se le
compelera empleando los
medios apremioc  mas
eficaces, sin  pefjuicio del
derecho para exigie la
responsabilidad civil;

I1. Si el hecho pudiere prestarse
por otro, el Juez nombraréd
persona que lo ejecute a costa
del obligado en el término que
lo fije:

. Si e hecho consiste en el
otorgamiento de algan
instrumento o de la celebracién
de un acto juridico, el Juez lo
ejecutard por el obligado,
expresdndose en el documento
que se otorgd en rebeldia.

de

ART. 517.-

lalfll .-

En el caso en que sl
arrendatario, en la
contestacién, a la demanda,
confiese o se allane a [a
misma el Juez concedera un

plazo de cuatro meses para
la desocupacion del
inmueble.

para  desocupar

demanda.

Se tutela al arrendatario
con un plazo de gracia

inmueble a caso de que
se allane o confiese la

Se adiciona un Gltimo pamrafo al arficulo 517; del Cédigo de Procedimientos

Civiles; se determina que si el demandado se allano en la contestacién’ de la demanda el

juez concedera un plazo de cuatro meses para [a desocupacion del inmueble lo que

permitird también que el arrendador recupere a mayor brevedad la posesién de su

inmueble,
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LEGISLACION ANTERIOR

LEGISLACION ACTUAL

OBSERVACIONES

ART. 525 .- Cuando en virtud
de la sentencia o de la
determinacién del Juez debe
entregarse alguna cosa
inmueble, se procederd
inmediatamente a poner en
posesién de la misma al actor o
a la persona en quien fincd el
remate aprobado, practicando a
este fin todas las diligencias
conducentes que solicite el
interesado.

Si la cosa fuere mueble y o
pudiere ser habida, se Ie
mandara entregar al actor ¢ la
interesado que indicara |la
resolucién. Si el obligado se
resistiere lo har4 el actuario,
quien podra emplear el uso de
la fuerza publica y atn mandar
romper las cemraduras.

En caso de no poderse entregar
los bienes seflalados en Ia
sentencia, se despachard la
ejecucidn por la cantidad de
que sefiale el actor, que puede
ser moderada prudente por el
Juez, sin perjuicio de que se
oponga al monto el deudor.
Tratdndose de {as sentencias a
que se refiere la fraccion V| del
Articulo 114, solo procedera el
lanzamiento, treinta dias
después de haberse notificado
personalmente el auto.

ART. 525

(SE DEROGA)

Se deroga el dltimo

pamafo del
legal.

precepto

Se suprime el cuarto pamafo del articulo 525 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el D.F., esté articulo determinaba que el lanzamiento sélo procederia 30
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dias después de haberse notificado el auto que ordena a ejecucion relativa a la
desocupacién del inmueble, lo cual se elimina en virtud de la modificacién al articulo 114
del mismo ordenamiento, estd modificacién al igual que el articulo anterior, reduce el
perjuicio econémico causado al arrendador en virtud de litigio por coadyuvar a una
restitucién mas pronta del inmueble arrendado.

TITULO DECIMO SEGUNDO
DE LOS RECURSOS
CAPITULO IV
RECURSO DE RESPONSABILIDAD

LEGISLACION
ACTUAL

LEGISLACION
ANTERIOR

OBSERVACIONES

ART. 731.- lLas salas del
Tribunal Superior conoceran
en unica instancia, de las
demandas de
responsabilidad civil y de lo
Familiar, presentadas contra
las sentencias que aquellos
dicten no se dara recurso
alguno.

ART. 731. Las salas del
Tribunat Superior
conoceréan, en Unica
instancia de las demandas
de responsabilidad civil, de
lo familiar, del
arrendamiento inmobiliasio y
de lo concursal contra las
sentencias que aquellas
dicten no se dard recurso
alguno.

Se eliminaré la ejecucién del
juicio especial de desahucio.
Se amplia [a competencia
de las salas para conocer de
las demandas de
responsabilidad civil contra
los jueces del arrendamiento
inmobiliarie y de o
concursal.

La presente reforma mencionada en el cuadro sinbptico es acertada ya que
agilizaré el procedimiento legal; se amplia la competencia de las salas para conocer de
las demandas de responsabilidad civil contra los jueces de arrendamiento inmobiliario y

de lo concursal.
TITULO DECIMO SEXTO-BIS

DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA
DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
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A través del siguiente cuadro sindptico apreciaremos el Titulo Décimo Sexto-bis

det Cédigo de Procedimientos Civiles para el D.F., del articulo 857 al 966, y al finalizar

los mismos ordenamientos legales, se harén los respectivos comentarios.

LEGISLACION LEGISLACION OBSERVACIONES
ANTERIOR - ACTUAL
TITULO DECIMO TITULO DECIMO
SEXTO-BIS SEXTO-BIS Modificacién del titulo.
DE LAS CONTROVERSIAS | DE LAS CONTROVERSIAS
EN MATERIA DE EN MATERIA DE
FINCAS URBANAS ARRENDAMIENTO
DESTINADAS A INMOBILIARIO.
HABITACION.
ART. 957- A las| ART. = 957- A las|Se amplia eof ambito de
controversias que verse|controversias que versen|aplicacién de esté capitulo a
sobre arrendamiento  de|sobre arrendamiento | todas las controversias del
fincas urbanas destinadas a|inmobiliario les seran | arendamiente  inmobiliario
la habitacidn a que se|aplicables las disposiciones que anteriormente solo
refiere el capitulo cuarto del|de este titulo el Juez tendrd|implicaba a las fincas

titwlo sexto del Caodigo Civil
seran aplicables las
disposiciones de este titulo,
excepto el juicio especial de
desahucio al que se le
aplicaran las disposiciones
del capltulo cuarto del titulo
séptimo de esté Codigo.

El juez tendrd las mas
amplias facultades para
decidir en forma pronta y
expedita lo que en derecho
convenga.

{as mas amplias facultades
para decidir en forma pronta
y expedita lo que a derecho
convenga.

A Jas acciones que se
intenten contra el fiador que
haya oforgado fianza de
caracter civil o terceros por
controversias derivadas del
arrendamiento, se aplicardn
las reglas de este titulo en lo
conducente. lgualmente, la
accion que intente el
amendatario para exigir al
arrendador e pago de
daffios y perjuicios a que se

urbanas destinadas a casa
habitacion.

También es aplicable este
titulo a los juicios contra el
fiador y los que se
promuevan contra el
arrendador por no otorgar el
derecho de preferencia al
arrendataric en caso de
compraventa.
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ART. 958- Para el ejercicio
de cualesquiera de las
acciones previstas en este
titulo el arrendador deberd
exhibir con su demanda, el
contrato de amendamiento
correspondiente en caso de
haberse celebrado  por
escrita

ART. 959- Una vez admitida

la demanda con Jos
documentos y copias
requeridas, se  comera

traslado de efla a la parte
demandada y se le
emplazard para que la
conteste dentro del témino
de cinco dias.

refieren [os articulos 2447 y
2448 J se sujetard a lo
dispuesto en este Titulo.

Art. 958- Para el ejercicio de
cualesquiera de las
acciones previstas en este
titulo, el actor deberad exhibir
con su demanda el contrato
de arrendamiento
correspondiente en caso de
haberse  celebrado  por
escrito.

En la demanda,
contestacién, reconvencién
y contestacibn a la
reconvencién, las partes
deberan ofrecer las pruebas
que pretendan reunir
durante el juicio, exhibiendo
las documentales que
tengan en su poder o el
escrito sellado mediante el
cual hayan solicitado los
documentos que no tuvieran
en su poder en los terminos
de los articulos 96 y 97 'de
esté Codigo.

ART. 959- Una vez admitida

la demanda con los
documentos Yy copias
requeridas se  correra,

traslado de ella a la parte
demandada, seiialando el
Juez an el auto de admisién,
la fecha para la celebracién
de la audiencia de Ley, que
deberd fijarse en los 25 y 35
dias posteriores a la fecha

En las controversias de
arrendamiento  inmobiliario
las partes deben ofrecer
pruebas al  demandar,
reconvenir ©  contestar,
exhibiendo los

documentales que cbren en
su poder.

En el auto admisorio de la
demanda se sefalard la
facha para la audiencia de
lay.
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ART. 960- El demandado
formulard la contestacion en
los térmminos prevenidos por
el art. 260 de este Cédigo.
Si opusiere excepciones de
conexidad, litispendencia o
cosa juzgada se dard vista
con ellas al actor para que
ofrezcan las pruebas que
considere oportuno, En los
casos en que el demandado
oponga reconvencion se
comrera traslade con ella al
actor a fin de que contesten
en un término de & dias.

En caso. de que el

del auto de admisién de [a
demanda.

El demandado debera dar
contestacién y formular en
su caso reconvencion dentro
de los 5 dias siguientes a la
fecha del emplazamiento. Si
hubiera reconvencién se
correra traslado de esta a la
parte actora para que la
conteste dentro de los 5
dias siguientes a la fecha de
notificacién de! auto que la
admita.

Una vez contestada Ia
demanda y en su caso la
reconvencidn, o transcurrido
los plazos para ello, el Juez
admitira las pruebas
ofrecidas conforme a
derecho y rechazara !as que
no lo sean, fijando la forma
de preparacidn de las
mismas, a efacto de que se
desahoguen a mds tardar
en la audiencia de Ley.

ART. 860- Desde Ila
admisién de fas pruebas y
hasta la celebracién de la
audiencia se preparard el
desahogo de las pruebas
que hayan sido admitidas
de acuerdo a lo siguiente:

| - La preparacién de las
pruebas que dard a cargo
de las partes por lo que
deberdn presentar & los
testigos, peritos y demdas
pruebas que les hayan sido
admitidas y sélo en caso de
que demuestren la
imposibilidad de preparar

El auto admisorio de
pruebas debera dictarse una
vez transcurridos los plazos
de contestacion a la
demanda o reconvencion
previendo lo necesario para
su preparacion.

La preparacion de las
pruebas se deja a cargo de
las partes, salvo que
demuestren la posibilidad
para hacerlo por si mismas.
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arrendatario noe conteste la
manda o la reconvencion se
entenderdn en uno y otro
casos negados los hechos.

ART. 961- Una vez
contestada la demanda y en
su caso la reconvencién el
Juez sefialard de inmediato

fecha y hora para |2
celebracion de una
audiencia previa y de

conciliacién dentro de los &
dias siguientes.

Si una de las partes no
concurre sin causa
justificada, el Juez Ia
sancionard con una multa
hasta por Ios montos
establecidos en la fraccién 1l
del art. 62 de este Cddigo.
Si dejare de concurrir ambas

directamente el desahogo
de alguna de las pruebas
que les fueron admitidas el
Juez en auxilio del oferente
debera expedir los oficios ¢
citaciones y realizar el
nombramiento de peritos,
incluso perito tercero en

discordia, poniendo  a
disposicion de la parte
oferente los oficios vy
citaciones respectivas a

efecto de que -las partes
preparen las -pruebas y esta
se desahoguen & mas tardar
en la audiencia de Ley.

il - Si lamado un testigo,
perito o solicitado un
documento que hayan sido
admitidos como prueba, no
se desahogan estas a mas
tardar en la audiencia se
declarara desierta la prueba
ofrecida por causa
imputable al oferente.

ART. 9681- La audiencia de
Ley a que se refleren los
atticulos  anteriores  se
desarrollard conforme a las
siguientes reglas:

| - € Juez debera estar
presente durante toda la
audiencia y exhortara a las
partles a concluir el litigio

mediante una amigable
composicién.
Il - De no lograrse la

amigable composicion se
pasarda al desahogo de
pruebas admitidas y que
encuentren preparadas,
dejando _de recibir la s que

Se prevé la desercibn de las
pruebas que no @ se
desahoguen en la audiencia
de Ley.

Se prevé el desahogo de
pruebas, alegatos y
sentencia en una - misma
diligencia, procurando que
los juicios de arrendamiento
inmobiliario sean expeditos.

Desaparece la audiencia
previa y de conciliacién en
caso de haber un convenio
conciliatorio entre las partes
se prevendra este en la
misma audiencia de Ley.
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partes sin justificacion, el
juzgador las sancionard de
igual manera. En ambos
casos el Juez procederd a
examinar las cuestiones
relativas a la depuracién del
juicio,

Si asistieren las dos partes
el Juez examinarda las
cuestiones relativas a la
legitimacién  procesal y
luego se procederd a
procurar la conciliacién que
estara a cargo  del
conciliador  adscrito  al
juzgado.

El conciliador escuchara las
pretensiones y propondré
altemnativas de solucién al
litigto, procurando una
amigable composicién.

Si se obtiene el acuerdo

entre las partes, se
celebrara el convenio
respectivo que serd

aprobade por el Juez vy
tendrd la fuerza de cosa
juzgada déndose con ello
por terminado el juicio.

La audiencia a que s8

refiere la presente
disposicion, no tendra lugar
cuando se hubiese
tramitado el procedimiento
conciliatorio ante la
Procuraduria Federal del
Consumidor.

ART. 962- en caso de
desacuerdo entre los

litigantes el Juez continuard
con el desarollo de la
audiencia, y con las mas

no se encuentren
preparadas, las que se
declararan desiertas por
causa imputable al oferente,
por lo que la audiencia no
se suspendera ni diferird en
ningun caso por falta de
preparacién o desahogo de
las pruebas admitidas.

Il - Desahogadas Ias
pruebas, las partes alegaran
lo que a su derecho
convenga y el Juez dictard
de inmediato la resolucion
correspondiente.

ART.: 862- En caso de que
dentro del juicio a que se
refiere  esté titulo, se
demande el pago de rentas

atrasadas por dos o més

Se prevé que dentro de
estos juicios se dicte
€jecucion para garantizar el
pago de dos o mas meses
de renta vencidas cuando el
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amplias  facuitades de
direccién procesal
examinard en su caso las
excepciones de conexidad,
litispendencia y ocas
juzgada con el fin de
.| depurar el procedimiento.

La resolucién que dicte el
Juez en la audiencia previa

y de conciliacién, sera
apetfable en efecto
devolutivo.

ART. 963- Concluida la
audiencia previa y de
conciliacién el Juez

mandara reclbir el pleito a
prueba, por el término de 10
dias fatales para su
ofrecimiento que empezard
a contarse desde e dia
siguientes al de Ia
notificacién de! auto que
manda abrir el juicio a

prueba.
Para el ofrecimiento,
admisién, preparacién vy

desahogo de pruebas, se
seguirdn las reglas
establecidas para el juicio
ordinario civil. ’

ART. 964- Dentro de los 8
dias siguientes a la
conclusién del periodo de
ofrecimiento de pruebas el
Juez citara a las partes a la
audiencia de  pruebas,
alegatos y sentencia.

En dicha audiencia $e
obsarvaran las siguientes

| reglas:

meses fa parte actora podrd
solicitar al Juez que la
demandada acredite con los
recibos de renta
correspondientes o escritos
de consignaciones
debidamente sellados, que
se encuentra al corriente en
el pago de las rentas
pactadas y no haciendo se
embargaran bienes de su
propiedad suficientes para
cubrir las rentas adeudadas.

ART. 864- Los incidentes no
suspendera el
procedimiento se tramitaran
en los términos del art. 88
de este Cobdigo, pero la
resolucidn se pronunciard
en la audiencia del juicio
conjuntamente con la
sentencia definitiva,

arrendatario no acredite su
pago o configuracion.

Se sefala un domicilio
procesal al amendamiento
en caso de ejecucion.

La resolucién de los
incidentes que se
promuevan dentro de los
juicios de arrendamiento
inmobiliario se pronunciard
conjuntamente con la
definitiva.
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| - El Juez sélo admitird las
pruebas que se refieran a
los hechos controvertidos:

il - Las pruebas se
dasahogaran en la
audiencia an el orden que el
Juez determine, atento su
estado de preparacion.

Ilt - Se oiran los alegatos de
ambas partes:

IV - El Juez pronunciard su
sentencia de manera breve
y concisa o a mas tardar
dentro de los 8 dias
siguientes a la celebracion
de la audiencia.

ART. 865- Los incidentes no
suspenderan el
protedimiento. Se
substanciara en los términos
del art. 88 de este Cédigo,
pero la resolucibn deberd
pronunciarse en la audiencia
incidental.

ART. 965 Para Ia
tramitacién de apelaciones
respecto de! juicio a que se
refiere este capitulo se
estara a los siguiente:

| - Las rescluciones y autos
gque se dicten durante el
procedimiento y que sean
apelables, una vez
interpuesta la apelacién, el
Juez admitird si procede y

reservara su tramitacién
para que realice en su caso
conjuntamente con la

tramitacién que se formule
en contra de sentencia
definitiva por la misma parte
apelante si no se presentara

apelacién por la misma
parte en contra de la
sentencia  definitiva, se

entenderén consentidas las
resoluciones y autos que
hubieran sido apelados
durante dicho procedimiento
Y

La tramitacion de
apelaciones sobre
resoluciones y autos queda
supeditada a la apelacién de
la  sentencia  definitiva
quedandoe firmes en caso de
que no se apele
definitivamente.
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Il - En los procedimientos en
materia de arrendamiento
no procederd la apelacién
extraordinaria

ART. 966- La sentencia] ART.- 966- En los} Se elimina el procedimiento

definitiva prenunciada en|procedimientos de|de ia apelacion
autos serd apelable en|amrendamiento las | extraordinaria tratandose de
ambos efectos. apelaciones sélo  serdn | controversias de

Las demas resoluciones lo|admitidas en efecto | arrendamiento inmobiliario.
seran solamente en el|devolutivo.
efecio devolutive.

Procederemos a hacer los siguientes comentarios al respecto del Titulo Décimo
Sexto-Bis de las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario:

Como se apreci6 en el cuadro sindptico se modifica el Titulo Décimo Sexto-bis, en
virtud de Ia reforma se le denominara "de las controversias en materia de arrendamiento
inmobiliario” ya que antes sélo se referia a las fincas urbanas destinadas a casa
habitacion.

Se le da al Juez amplias facultades para decidir pronta y expéditamente lo que en
derecho convenga.

El procedimiento que se .instaura deberd llevarse a cabo también al ejercitarse
accién contra fiador en el amendamiento y en los casos de dafios y perjuicios

ocasionados por rio haberse respetado el derecho de preferencia por el tanto.

Con la reforma se plantea un procedimiento agil, cuyos principales lineamientos a
continuacion se plantean:

En la demanda, contestacién, reconvencién y contestacion a la reconvencién, las
partes ofrecerdn las pruebas, que pretendan rendir durante el juicio. En el auto de
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admision el Juez sefialard fecha para |la audiencia de Ley, misma que debera fijarse
entre los 25 y 35 dias posteriores a la respectiva admision. Como es de apreciarse se
suprime la figura de Ia audiencia previa y de conciliacién, lo cual es acertado, pues
evitard la demora en los juicios.

Los plazos para contestacién de demanda y reconvencién se conservaron en
cinco dias, posteriormente, e! Juez admitird o rechazara pruebas, fijando la forma de
preparacidn con el fin de que se desahoguen a mas tardar en la audiencia de Ley.

La pruebas serdn preparadas por las partes, para lo que e! Juez, en caso de que
el oferente no pueda citar o presentar pruebas, pondrd a su disposicién los oficios y
citaciones respectivas. Lo anterior resulta Util porque son las mismas partes quienes
agilizan la preparacién de sus propias pruebas, lo cual las hace responsables de la
misma, circunstancia que dara celeridad al procedimiento.

Con e! fin de evitar artificios para retrasar el procedimiento se determinara que en
la audiencia de Ley el Juez exhortard a una amigable composicién a las partes y de no
lograrse la misma se desahogaran las pruebas admitidas y preparadas, dejando de
recibir jas no preparadas, mismas que se declarardn desiertas por causa imputable al
oferente, ya que la audiencia de Ley no podra diferirse ni suspenderse por faita de
preparacién o desahogo de pruebas admitidas.

Posterior al desahogo, las partes alegaran lo que ha su derecho convenga y el
Juez dictard de inmediato la resolucién correspondiente, lo cual resulta absolutamente
benéfico, ya que al eliminar los términos para estos actos judiciales se haré mas pronta
la resolucion de los juicios.
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Asi también se establece que en casc de que ademas de demande el pago de
dos o0 mas meses de renta y no se acredite el mismo, se procedera al embargo de bienes
.suficientes a pagar las rentas adeudadas, lo que permite que en el mismo acto de
emplazamiento ¢ bien de lanzamiento se embargue con el fin de cubrir las mismas, lo
anterior hace comprensible que eliminado e juicic especial de desahucio, y que
mediante un mismo procedimiento se reclamen las diversas prestaciones.

Respecto a los incidentes, se establasce que en ningun caso suspenderdn el
procedimiento, pronuncidndose la resolucién en la audiencia de Ley conjuntamente con
la sentencia definitiva.

Finalmente, en relacion a las apelaciones qus tanta demora causan, se determina
que se resolveran conjuntamente con la interpuesta en contra de la sentencia definitiva y
en caso de no presentarse apelacidén contra [a misma se entenderdn consentidas las
resofuciones y autos que hubieren sido acordadas.
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CAPITULO IV
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y LA NECESIDAD DE LA INVERSION
PRIVADA EN MATERIA DE VIVIENDA.

i El mejoramiento de la vivienda a través do la inversién privada

La evolucidn legislativa que en materia del contrato de amendamiento se ha
presentado en nuestro pais, y particulzrmente en la Ciudad de México, misma que ha
sido ampliamente analizada en ef capitulo segundo de este trabajo, ha provocado,
debido a la tendencia protectora de Iz ley en favor de los amendatarios, que los
inversionistas privados consideren poco atractivo este rubro, ya que su baja rentabilidad
y alto indice de inestabilidad e inseguridad, ha provocado que la inversidn privada en
esta materia se inhiba casi en su totalidad,

Para apreciar con mayor claridad esta situacidn, a continuacion nos permitimos
reproducir el cuadro intitulado "Evolucién porcentual de ia vivienda “no propia” en la
ciudad de México™.

1850 1880 1970 1980 1990

Distrito Federal 746 791 625 520 348
Area Metropolitana 725 77.0 572 480 305

La Ciudad de México es una de las méas grandes y pobladas del mundo, debido a
la continua emigracién del campo a la ciudad, situacién que cada vez aumenta de

# Couolomb, René. ¢4Todos propietarios? Vivienda de alquiler y sectores populares en Ia Cindad de Meéxico,
México D.F., 1991; INEGI: Ciudad de México. Resultzdos definitivos. XI Censo General de Poblacion y
Vivienda, 1990, Aguascalientes, 1992,



manera considerable, ya que tomando en consideracion los resultados obtenidos en el X
Censo General de Poblacién y Vivienda llevado a cabo en 1980, existian en ese tiempo
en toda la Republica Mexicana la cantidad de 68.7 millones de habitantes, lo cual arrcja
un aumento del 40 por ciento sobre los resultados obtenidos en el Censo de 1970, por lo
cual a tasa de crecimiento anual durante ese periodo de 10.aﬁos, fue del 13.3 por ciento

por afio, situacion que se vio incrementada adn mas para 1990.

El Censo Poblacional de 1980 demuestra que ios municipios aledarios al Distrito
Federal fueran los que mayor crecimiento demografico presentaron, lo cual equivale a un
crecimiento poblacional neto durante la década de 1970-1980 de 27 habitantes por cada

il

Los dltimos dos censos estadisticos comprueban que el grado de concentracién
poblacional es mayor en ciudades como México, Guadalajara o Monterrey, las cuales
abarcan 30 por ciento de la poblacién total y al 40 por ciento de la poblacién

econémicamente activa.

Con base en estas estadisticas se puede predecir que para el ditimo afio del
presente siglo, la poblacién total de nuestro pais serd de alrededor de 104 millones de
habitantes, de los cuales entre el 75 y el 80 por ciento radicara en las grandes ciudades,
pronosticindose para la Ciudad de México, un promedio aproximado de 45 millones de
habitantes.

En el rubro de vivienda, ef censo de 1970 arrojé como resuitados, la existencia en
la Republica Mexicana de 8.3 millones de viviendas en las que habitaban 48.2 millones
de personas, es decir, 5.8 habitantes por vivienda; en 1980 la vivienda aumenté a 12.2
millones, localizandose en el Distrito Federal ¢! 93.5 por ciento, reservandose de dicho
porcentaje el 45.9 por ciento a viviendas destinadas al arrendamiento inmobiliario.
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En este sentido, en el lapso que abarca de 1883 al afio 2000, el incremento
poblacional exigird establecer 6.4 milones de viviendas nuevas, de fas cuales el
Gobiemo Federal Gnicamente podra aportar entre e 25 y 30 por ciento de dicha
cantidad, por lo que la iniciativa privada debera absorber el 75 por ciento de dicha

demanda.

En este sentido, resulta urgente que se promueva la inversién del sector privado
para la construccién de vivienda destinada al arrendamienta, situacién que en la
actualidad no ha sucedido, ya que analizando los resultados de la inversion privada en el
rubro de vivienda para el arrendamiento inmobiliario, el Instituto Nacional del Consumidor
ha publicado e! articulo "El Problema de la Vivienda en México", en el Cuaderno del
Consumidor numero 26 de 1982 y presentando el siguiente cuadro esladistico
relacionado con el resultado y la productividad actual de la inversidén en materia de

vivienda para el arendamiento inmobitiario.

Del 100 por ciento que un arrendador recibe por concepto de rentas mensuales,
debe destinar una parte para cubrir los siguientes gastos:

- el 23.7 por ciento para el pago de impuesto y derechos,
- el 16.3 por ciento para gastos de carécter fijo,
- el 23.9 por ciento para gastos de caracter variable.

Total de gastos: 63.9 por ciento
Utitidad restante: 36.1 por ciento.

Este porcentaje de utilidad comresponde al 4.5 por ciento del valor comercial del

inmueble de referencia, y si tomamos en cuenta que un instrumento de inversién
bancaric otorga un interés anualizado que fluctia entre el 18 y el 25 por ciento, resulta
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evidente que los inversionistas privados consideren mas productivo el contratar
inversiones bancarias que invertir en la vivienda de arrendamiento inmobiliario.

En relacién a la mancuema oferta-demanda, ei Departamento de Ingenieria de
1982-1963 del Instituto Nacional dei Consumidor, establecio la siguiente conclusién:

“El importe de los 210 departamentos cofertados en los periédicos, en 67 colonias del
Distrito Federal, durante las tres primeras semanas de marzo de 1882 variaron entre
$1,000.00 y $32,000.00 mensuales, con un promedio de $14,170.00. Teniendo en
cuenta que el salario minimo existente en aquella época ($280.00 diarios) y si se toma
en cuenta el criteric de que no se puede disponer de mas de 50% del ingreso para un
gasto de vivienda, las familias que ganan ese salario sélo podrian pagar el 30 por ciento
" delarenta promedio ($4,200.00), que ya es muy elevado para familias de ese nivel."

Por otro lado, es necesario remarcar, como ya se ha seflalado, que el gobiermo es
incapaz de seguir promoviendo la inversién publica en materia de vivienda, o bien, que
su proteccion excesiva se ha convertido en un inhibidor de la inversién privada, por lo
cual es necesario que los posibles inversionistas encuentren realmente atractiva la
inversién en vivienda para el arrendamiento inmobiliario, ya que de lo contrario en los
primeros afios del siglo XXI, existirdn entre 15 y 16 millones de habitantes del Distrito
Federal que no tendrén una habitacién para vivir.

il. Propuesta de reformas al Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia de
arrendamiento inmobiliario.

Como parte de la politica necesaria para que efectivamente se incentive la
inversién privada en el &mbito de! arrendamiento inmobiliaric, es conveniente que se
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lleven a cabo diversas reformas a los articulos del Cédigo Civil para e} Distrito Federal
contenidos en el Libro Cuarto “De las Obligaciones”, Segunda Parte "De las Diversas
Especias de Contratos”, Titulo Sexto “Del Arrendamiento”, para quedar dichos articulos
en los siguientes términos™;

“Articulo 2406 - El Contrato de arendamiento debe otorgarse por escrito. La faita
de asta formalidad serd imputable al arrendador y, en caso de controversia
judicial, la demanda y contestacién respectiva deberd ser acompafiada con los
recibos de renta o contramecibos de pago, como documentos base de la accién.”

Esta reforma pretende especificamente evitar que la falta de formalidad escrita
sea utiizada para contramestar la voluntad de terminar o rescindir el contrato de
arrendamiento, al pretender prolongar el plazo pactado del arrendamiento en forma tacita
y, por ende, la posesién del bien arrendado sin justificacién alguna, ya que al permitir
que la demanda comespondiante se base en los recibos o contrarrecibos de renta evitara
la necasided procasal existente en la actualidad de tramitar de manera inicial un
procedimiento de Medios Preparatorios 8 Juicio, con lo cual se podré prevenir el evidente
desgaste que resulta tanto en tiempo como en dinero respectc de estos tramites
judiciales.

“Articulo 2412 - El amrendador esta obligado, aunque no haya pacto expraso:

Il. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante e! arrendamiento,
haciendo para ello todas las reparaciones necesarias para e/ uso y disfrute

* Todos los articulos del Codigo Civil para el Distrito Federal que se comenten, serin transcritos de acucrdo
a la redaccién vigente, mientras que las propuestas de reforma aparecerdn con letra cursiva.
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esencial del bien amendado, excluyéndose aqueflas que sean de omate
malizadas por el arrendatario, las cuales correrén a cargo de éste, salvo pacto en

contrano.

V1. A entregar al arrendataric el recibo con los requisitos fiscales necesanos, que

compruebe el pago de la renta.

Vil. A conservar en todo momento una copia del contrato escrito, asi como todos
y cada uno de los contramrecibos del pago de fa renta, debidamente firmados por

el amendatano.”

Las reformar propuestas a este articulo contemplan dos situaciones diferentes,
pero que en conjunto otorgan mayor seguridad juridica tanto a los arrendadores como a
los arrendatarios:

- En primera instancia, limita la obligacién del amendador de llevar a cabo mejoras
al bien arrendado, circunscribiendo dicha obligacién, exclusivamente a las
mejoras esenciales para el adecuado uso del bien, sin responsabilizarse de
aquélias que sean de omato, mismas que comeran a cargo del arrendatario salvo
que exista pacto en contrario.

- Por oftro lado, se agrega una nueva formalidad tante para el arrendador como
para el arrendatario de entregarse mutuamente y conservar en todo momento los
recibos y contrarrecibos de pago de las rentas, debido a que éste es el dnico
comprobante que en la actualidad la Jurisprudencia de la Suprema Cor'te de
Justicia de la Nacién ha considerado come vdlido para acreditar el pago de
rentas, por lo que nuestra propuesta seria el dnice documento que en su
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momento pudiera sustituir al propio contrato de amendamiento como documento
base de la accibn en una controversia judicial. A mayor abundamiento, se
transcribe el criterio que se acaba de seiialar, emitido por nuestro Maximo
Tribunal;

"RENTAS. RECIBOS DE PAGO EXHIBIDOS POR EL ARRENDADOR.

De conformidad con el articulo 1498 del Cédigo Civil para el Estado de Morelos,
¢l deudor tiene el derecho de retener el pago mientras no se le entregue el
documento gue acredite éste, lo que significa que la entrega de recibos al
arrendatario representa el cumplimiente de pago; a contrario sensu si dichos
documentos obran en poder del arrendador y los exhibe conjuntamente con la
demanda para fundamentar su accién de rescision de contrato de arrendamiento,
debe presumirse que el arrendatario no ha cumpiido con su obligacion de pago.”
SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO OCTAVO CIiRCUITQ.
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito Fuente: Semanario Judicial de la
Federacién y su Gaceta, 1l, Octubre de 1995 Tesis: XVlil.20.4 C, Pégina: 616.

*Articulo 2443.- La ley presume qus el arrendatario que admiti6 la cosa arrendada
sin la descripcién expresada en el articule anterior, la recibid en buen estado,
satvo |la prueba en contrario.”

Nuestra propuesta en la redaccién del citado precepto legal deberia ser. Si ef
amandatario recibié la finca sin la descripcién expresada en el articulo anterior, se

presumiré que la recibié en buen estado, salvo prueba en contrario.

Este articulo se modifica Gnicamente en cuanto a su redaccion y no en cuanto a
su contenido, ya que la redaccion actual carece de técnica legislativa, que se admite la
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existencia de una presuncion iuris tantum contenida en una ley indeterminada, la cual
evidentemente &s la misma que se analiza, por o que consideramos que su actual
redaccién resulta ser un pleonasmo juridico que no puede existir dentro de nuestra

legislacién, desgraciadamente no es el unico caso que nos encontraremos.

“Articulo 2448-E.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a falta de
convenio, por mes comente.

El arrendatario no est4 obligado a pagar la renta sino desde el dia en que reciba
el inmueble objeto del contrato, a partir del cual contard con cinco dias hébiles

para pagar el importe de la renta del mes que corre. "

El objetivo de la modificacién propuesta, consiste en garantizar al arrendador que
el arendatario pagara dentro del término estipulado, ya que si se permite que se venza
un mes para que hazca el derecho de pagar la renta, se ocasiona que el arrendador no
perciba los frutos de su inversién sino hasta un mes después de que éstds empezaron a
surgir, ocasionando, cuando se incurre en mora, que el arrendador sufra ja pérdida de
minimo dos meses de pago por no poder ejercer ningin derecho sino hasta que el
arrendatario haya cumplido treinta dias de ocupar el inmueble.

“Articulo 2448-F - Para los efectos de este Capitulo el contrato de amendamiento
debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se imputara al arrendador.

E! contrato deberé contener cuande menos las siguientes estipulaciones:

V. La garantia, en su caso. {debe suprmirse la frase "en su caso”), que ef

arrendatario deberd forzosamente contratar en favor del amendador. La falta de Ia

misma motivard que el arrendador no entregue la cosa objeto del confralo, saivo

pacto en contrario, considerando las circunstancias personales del armendatarnio...”
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Esta reforma tiene como finalidad el establecer como una obligacién dei
arendatario el contratar, una garantia que asegure al arendador que podra en cualguier
supuesto cobrar el importe de la renta, con lo cual el amendador tendra la certeza de que
el amendatario o su garante le liquidaran e! importe de las posibles rentas adeudadas

dentro del plazo convenido,

“Articulo 2448-G.- E! arrendador debera registrar el contrato de arrendamiento
ante la “autoridad competente del Departamento del Distrito
Federal”... (consideramos que la frase entrecomillada es demasiado vaga, por |0
que deberia especificar cuél es la autoridad competente) Tesoreria del Gobiemo
del Distrito Federal, una vez cumplido este requisito, entregara al arrendatario una
copia registrada del contrato.

El arrendatario tendra accién para demandar €l registro mencionado y la entrega
de la copia det contrato. Igualmente el arrendatario tendra derecho para registrar

su copia de contrato de arendamiento ante /a autoridad hacendaria antes citada.”

Las modificaciones a este articulo Unicamente pretenden actualizar el contenido
del Cédigo Civil, ya que la autoridad competente para registrar los contratos de
arrendamiento es la Tesoreria del Gobiemo del Distrito Federal, por lo cual es necesario
que los Iegisladores de nuestra ciudad lleven a cabo las modificaciones necesarias para
actualizar nuestra legislacién.

£n este sentido, cabe resaltar que el registro de un contrato de arrendamiento
tiene dos fines primordiales: el primero es el control hacendario para los efectos del
impuesto que deberd cubrir el arrendador por los ingresos que obtenga, de conformidad
a lo dispuesto por la Ley del Impuesto sobre la Renta; el segundo es la proteccidn
registral, tanto para las partes contratantes como para los tercercs de buena fe.
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Por el momento la tnica autoridad competente es la Tesoreria del Distritc Federal
que es una autoridad hacendaria, cuyo registro no es publico, y por tante no cumple con

los fines que persigue esta inscripcion.

La intencién de la modificacién propuesta al precepto legal que se analiza, es la
de crear un sistema registral que ofreciera garanlias y proteccién a las parles
contratantes. Un sistema que tenga las caracteristicas de publicidad, inscripcidn,
especialidad, tracto sucesive, rogacién, prioridad, legalidad y fe publica, adaptadas a las
necesidades de este tipo de contratos, pero [a realidad es que ese sistema adn no

existe.

“Articuto 2448 H.- El arrendatario de fincas urbanas destinadas a la habitacién no
termina por la muerte del arrendador ni por la del arrendatario, sino sélo por los
motivos establecidos en las leyes.

Con exclusién de cualquier otra persona, el cényuge el o la concubina, los hijos,
los ascendientes en linea consanguinea o por afinidad de! arrendatario fallecido,
se subrogaran en los derechos y obligaciones de éste, en |0;‘» mismaos términos
del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real y permanentemente el
inmueble en vida del arrendatario.

_ En caso de fallecimiento del amendatario, una vez vencido el término del contrato,
se debers desocupar el inmueble arrendado o bien celebrar un nuevo contrato de
amendamiento entre el arrendador y la persona fisica que se haya subrogado en
los derechos del amendatario, debienda constituir o contratar una nueva garantia
para tal efecto. _

No es aplicable lo dispuesto en el segundo parrafo a las personas que ocupen el
inmueble comeo subarrendatarias, cesionarias o por otro titulo semejante que no
sea la situacion prevista en este articulo.”
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Al

Este reforma propone evitar la permanencia, en e! bien amendado, de personas
que con el cardcter de herederos se subroguen en los derechos del arrendatario
fallecido, limitando el derecho de los mismos unicamente al término restante para que
concluya la vigencia del contrato original, debiendo en todo caso garantizar nuevamente
de! pago del importe de las rentas, asi como las demas prestaciones a cargo del
arrendatario.

lll. Los estimulos fiscales o la exencién de impuestos a favor de los arrendadores.

Como un mecanismo adicional para incentivar la participacién de ia inversién
privada en el amendamiento inmobiliario, se proponen diversas reformas fiscales,
mediante las cuales el gobiemo debera estar de acuerdo en ceder parte de sus ingresos
que por concepto de percepciones fiscales obtiene, con el objeto de fomentar la
construccién y la direccién de la vivienda de arrendamiento inmobiliario en el Distrito
Federal.

Este plan de reduccion impositiva y estimulacidn fiscal que proponemos
contempla fos siguientes aspectos:

- Crear un registro de inmuebles destinados al arrendamiento inmobiliario, en &!
cual cada propietario de inmuebles que vaya a destinarlos al arrendamiento,
debera inscribirse, sefalando la ubicacién, cuenta predial, antigiedad y valor

comercial del mismo.

- Los inmuebles destinados al arrendamiento inmobiliario e inscritos en dicho
registro, deberan contar con la aprobacion de la Procuraduria Federal del
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Consumidor en cuanto a la calidad y condiciones de higiene y salubridad de los
mismos, para poder ser dados de alta como vivienda de arrendamiento
inmobiliario en el Distrito Federal.

- Dichos inmuebles deberan contar con un registro especifico que contendrd las
condiciones en que fue celebrado el contrate de arrendamiento.

- Anualmente las viviendas dadas en arrendamiento, tendrén un descuento en el
impuesto predial, aplicado en consideracion al nimero de meses en gue se haya
pactado la duracién de! contrato y de acuerde a lo siguientes porcentajes: '

- 50.00 por ciento por doce meses de arrendamiento.
- 45 80 por ciento por once meses de amendamiento.
- 41.60 por ciento por diez meses de arrendamiento.

- 37.50 por ciento por nueve meses de amendamiento.
- 33.50 por ciento por ocho meses de arrendamiento.
- 29.16 por ciento por siete meses de arendamiento.
- 25.00 por ciento por seis meses de arrendamiento.

- 20.80 por ciento por ¢iento mesas de arrendamiento.
- 16.60 por ciento por cuatro meses de amendamiento.
- 12.50 por ciento por fres meses de arrendamiento.

- 08.30 por ciento por dos meses de arendamiento.

- 04,10 por ciento por un mes de arrendamiento.

- Los arrendadores que tengan sus inmuebles inscritos en el Registro de Vivienda

para el Arrendamiento inmobiliario, tendrén un descuento del cinco por ciento en
el Impuestc Scbre fa Renta que fes comesponda. De igual manera, podran
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obtener un importe acreditable a este impuesto cuando lleven a cabo mejoras o
reparaciones necesarias en sus viviendas, siempre y cuando acrediten
fehacientemente la realizacidn material de estas obras y su corespondiente
comprobacion fiscal,

- Cuando un arrendatario requiera algin arreglo en el inmueble que habita y el
arendador no acceda a llevarlo a cabo, aquél podra dar parte a la Procuraduria
Federa! de! Consumidor, quien evaluard ta necesidad del areglo y, en caso de
ser necesario llevarlo a cabo informando al Registro de Vivienda para el
Amrendatario \nmaobiliario, la cual conminara al arrendador para que éste realice
las reparaciones y, en caso de no hacerlo perdera .el derecho a los descuentos
consignados en el presente apartado.

- Los inversionistas que construyan vivienda destinada para el arrendamiento
inmobiliario y que se inscriban en el Registro de Vivienda para el Arendamiento
inmobiliario, obtendrdn una condonacién del impuesto predial respecto de estos
inmuebles, durante el transcurso de tiempo necesario para recuperar su inversion
mediante la suma de las rentas obtenidas al afic y el importe del impuesto no
entregado, siempre y cuando [as viviendas se encuentren efectivamente
amrendadas.

Por otro lado, cabe mencionar, que por lo que respecta a las deducciones

permitidas por la Ley del Impuesto sobre la Renta, ésta da un trato diferencial entre las
personas morales y las personas fisicas, toda vez que como se desprende del articulo
90, fracciébn Vi de! citado ordenamiento juridico, as personas fisicas podran aplicar una
deduccion “ciega” consistente en el 50 por ciento de los ingresos acumulables si se trata
de casa-habitacién y del 35 por ciento en los demds casos (industria o comercio},
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mientras que las personas morales pagaran el impuesto comrespondiante en atencién a
los ingresos acumulables en brute. Esta situacién inequitativa ha sido resuelta por la
Suprema Corte de Justicia de la Nacién, al determinar que la disposicién legal antes
mencionada viola el principio de equidad que establece’ 1a fraccién IV del articulo 31
Constitucional, toda vez que dicho principio radica esencialmente en la igualdad que ante
la ley deben tener los sujetos pasivos de un mismo tributo, quienes deben recibir un trato
igual en cuanto a hipdtesis de causacion, acumulacién de ingresos gravables,
deducciones permitidas, plazos de pago, etcétera.®

Por lo que respecta al impuesto al valor agregado, |a Ley que lo regula, establece
que estaran obligados al pago de dicho tributo, aquellas personas fisicas 0 morales que
otorguen el usa o goce temporal de bienes, siempre y cuando dicha actividad les reditde
un lucro, independientemente de la forma juridica que se les dé; sin embargo, la misma
Ley considera un concepto de exencién cuando se otorgue el uso o goce de un inmueble
destinado exciusivamente para casa-habitacién (ver articulos 1, 19 y 20 de la Ley del
Impuesto al Valor Agregado).”

IV. El contrato de comodato como posible alternativa en la prevencién de
problemas inmobiliarios.

El contrato de comodato se encuentra definido en el articulo 2497, en los
siguientes términos:

® Gomez Cotero, José de Jesis. Efectos Fiscales de los Contratos. Edic. 1°. Bd. Dofiscal Editores. México.
1997. p.p. 151 a 152.
1 Gémez Cotero, J. Ob. Cit. p. 153.
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»articulo 2497 - E! comodato es un contrato por el cual uneo de los contratantes se
obliga a conceder gratuitamente el uso de una cosa no fungible y el ofro contrae
la obligacion de restituida individualmente.”

Mediante este contrato es factible de manera emergente, sustituir al
armendamiento inmobiliario en cuanto a 1a necesidad de establecer !a vivienda suficiente
que requieran los habitantes de la Ciudad de México, es decir, mediante un contrato de
préstamo o comodato es factible que cierto sector de la poblacién obtenga una vivienda
digna y decorosa, para io cual se requeriria la participacién directa del Gobiemo en la
asignacién de gananciales a los propietarios de las viviendas otorgadas en comodato.

Esta figura no pretende sustituir al contrato de arrendamiento debido a que la
naturaleza gratuita del comodato impedifia que efectivamente funcionara como un
mecanismo promotor de la vivienda, sin embargo, como un mecanismo temporal y
auspiciado por el Gobiemo, podria funcionar para salvar de manera inmediata la enorme
problematica actual que en materia de uso habitacional se presenta como consecuencia
del enorme crecimiento poblacional de la Ciudad de México.

En caso de utilizar esta figura seria necesario que de manera formal se regule
este contrato para el caso especifico que se comenta, ya que de o contrario se correria
i riesgo de ocasionar mayores problemas que beneficios en refacidén a la habitacién, en
perjuicio de! Fisco y, por ende, de toda la sociedad, ya que los recursos se desviarian,
por lo cual esta figura es de empleo muy delicado.

Desde una posicidn realista, podemos afirmar que existen arendadores que con

el objeto de evadir el pago de contribuciones al Fisco, han venido utilizando esta figura
juridica, ya que la misma, por tratarse de un acto juridico que no implica la obtenci6n de
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un lucro econdmico, no se situa dentro de las hipétesis previstas tanto en la Ley del
impuesto sobre la Renta, como en la Ley del Impuesto al Valor Agregado; sin embargo,
esta conducta constituye un deiito fiscal por la evasion de impuestos, ya que subyase un
acto simulado en perjuicio del Fisco. En la maycria de los casos, os amendadores
garantizan el pago de la “renta” mediante otros documentos legales, como pueden ser
los pagares o letras de cambio o, en su defecto, con el pago anticipado dei total de las
“rentas” que dure el contrato y con la firma anticipada de un convenio de terminacién del
contrato, a fin de que el arrendador esté en condiciones de iniciar un procedimiento

judicial en caso de no desocupar el inmueble objeto del contrato.

V. La crisis del contrato de arrendamiento en materia inmobiliaria en el Distrito

Federal.

Resulta evidente que la ratio legis de las reformas realizadas en el afio de 1993
tanto al Cédigo Civil, como al Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
alendieron a una exigencia de sectores empresariales (duefios del capitai), sustentada
en la ideologia llamacda neoliberal que se ha venido manejando desde el sexenio del
licenciada Carlos Salinas de Gortari. En este sentido, lo que se pretendia con dichas
reformas era juslificar la necesidad de incrementar la oferta de vivienda en
arrendamiente y fomentar el mantenimiento de los inmuebles, mediante la
desregularizacion, la proteccion del propietario y la elevacion de la rentabilidad del
sector.

Sin embargo, el legisiador y en su caso, el Poder Ejecutivo, no previeron las
consecuencia a futuro, ni analizaron, en consciencia, el hecho de que esta reforma no
garantizaria en forma real la inversion privada en materia de construccién de viviendas
destinadas al arrendamiento, ya que el problema de fondo a Ia fecha no ha sido resuelto,
y la solucion, como ha quedado claro, sélo constituye un remiendo juridico.
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La experiencia y la cruda realidad por la que atraviesa e! pais en nuestros dias,
constituye un problema econémico, juridico y social, por lo que ia solucién al mismo,
debe ser una solucién integral que atienda todos eso aspectos en lo genera!, dando
pricridad al interés publico.

La carente viabilidad de la refonna legislativa en materia de arrendamiento
inquilinario se ha reflejado en la casi nula inversién de capital inmogiliario en ia
construccién de vivienda en renta, debido a los largos plazos de rotacién y recuperacion
de la inversion y la ganancia, mucho mayores que los de la vivienda en venta, adn asi
ella es rentable en términos de ganancia mensual. En la otra cara de la relacién de la
relacién oferta-demanda, a de los inquilinos, no habra demanda de vivienda en renta si
sus costos superan los de la amortizacion de la vivienda en venta, ya que se preferira
comprar si se cuenta con los recurso econdmicos suficientes.

En este tenor, la ausencia de demanda solvents se puede atribuir
primordiaimente al creciente desempleo, la caida de los salarios y la acelerada
pauperizacion global.

Analizando los resultados de los diferentes censos poblacionales en el rubro de
vivienda en propiedad, en 1950 solamente el 25.4 por ciento de la poblacion era duefia
de su vivienda; en 1970 esta tendencia aumenté al considerarse que el 37.5 por ciento
de los habitantes del Distrito Federal eran propietarios, y finalmente para 1980 esta
tendencia subid al 46.2 por ciento. :

La anterior estadistica demuestra que los diversos planes, tanto del sector

privado como del Gobiemo, tendientes a regularizar la propiedad de los diferentes
inmuebles dentro del Distrito Federal, ha favorecido a los anteriores arendatarios para
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que se conviertan en propietarios de sus viviendas, lo cual ha traido como consecuencia
que e! contrato de arrendamiento haya dejado de ser una de las primeras estructuras de
funcionamiento habitacional, lo cual ha ocasionado que la oferta y la demanda de las
pocas o muchas viviendas que en la actualidad se mantienen bajo el esquema del
arrendamiento inmobiliario, se haya disparado de manera desequilibrada, por lo cual la
figura del contrato de arrendamiento, junto can la regulacién procesal de la misma, en la
actualidad no obtiene la confianza plena de las personas involucradas en su desarrollo,

es decir, arrendadores y arrendatarios.

Algunos mecanismos han surgido, para paliar la escasa oferta de vivienda en
renta. Per ejemplo, una préctica que ha podido observarse en algunos casos, ha sido la
adquisicion, por parte de inmobiliarias o especuladores individuales, de viviendas
producidas para la venta, las que son luego rentadas a precios extraordinarios a sectores
de clase media. Para los sectores populares ha proliferado, la renta de cuartos en las
viviendas populares de los asentamientos periféricos. Quiza estos mecanismos han sido
los responsables, en gran medida del aumento de las viviendas de alquiler informal de la
dltima época.

Es necesario finalmente tomar conciencia de que si no se reactiva e! sector de la
vivienda en arrendamiento inmobiliario, estaremos al inicio de un enorme problema
habitacional, debide a que el valor comercial de los inmuebles dentro del area
metropolitana se encuentra excesivamente sobrevaluado, por lo cual es imposible que
cierto sector de la poblacion, clase media y clase econémicamente débil puedan acceder
con facilidad a apropiarse de una vivienda digna y decorosa, por lo cual es necesario
que ia funcionalidad del contrato de arrendamiento se refuerce en el sentido de ser la
unica y la mejor opcién para el sector social que requiere de habitar en el area del
Distrito Federal, pero que no puede acceder a obtener en propiedad una vivienda
adecuada.
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En virtud de lo anterior, consideramos conveniente que el Gobiemo, no sélo del
Distrito Federal, sino de todas las entidades federativas, estructuren una politica
integrada de vivienda, que garantice el derecho a la vivienda, consagrado en el articulo
4 Constitucional, de la cual debe ser garante el Estado mexicano, para lo cual se
deberan propiciar las condicienes idéneas para que se realice una amplia discusion
democratica, institucionalizada y reconocida por el gobierno, a nivel nacional, donde
participen todos los sectores involucrados y sus representaciones sociales y politicas.
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CONCLUSIONES

PRIMERA: A través de la historia, el contrato de arrendamiento ha resultado ser un acto
juridice de suma transcendencia, en virtud de que la vivienda constituye una necesidad
basica del ser humano para poderse desarrollar plenamente en sociedad, sin embargo,
es evidente que en el Distrito Federal, el garantizar el derecho constitucional de gozar de
una vivienda digna y decorosa, se ha visto memado principalmente en las ditimas
décadas a causa de distintos factores, como lo son:; el social, econémico, politico y
juridico.

SEGUNDA: La crisis de la vivienda en México se traduce en su escasez. Este problema,
no es privativo de un sector de la sociedad, sino de toda ella en su conjunto, agravado
por el aumento de la demanda sobre ia oferta, lo que afecta méas esta situacidn a ia
poblacién de pocos recursos econdmicos.

TERCERA: El Estado Mexicano habia seguido la politica de proteger a la poblacién mas
débil econémicamente, promulgando normmas juridicas en materia de amrendamiento
sobreprotectoras, lo que agravaba ain mas la situacién de escasez de vivienda phes ello
retrae la inversién privada para la construccién de vivienda destinada al arrendamiento.

CUARTA: En el ambite social, encontramos como causas de la crisis habitacional la
explosion demogrdfica, ia concentracién urbana carente de planeacidn, asi como la
migracién de los campesinos a la ciudad, provocando que la demanda de vivienda sea
mayor que la oferta, lo cual encarece los costos de la misma.

QUINTA: En la esfera econdmica, la élevacién de los precios de la tierra urbana, la gran

demanda de ésta, el lento desarrollo tecnoldgico para la construccién de inmuebles, asi
como las constantes devaluaciones del peso ante el délar, han contribuido para que
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menos personas, principalmente aquéllas de escasos recursos, tengan acceso a una

vivienda en arrendamiento.

SEXTA: En la esfera politica, la crisis habitacional se debe a la politizacion de la
vivienda, que se traduce en la expedicién de leyes indinaaas en forma excesiva a favor
de! arendatario, o que constituye desde nuestro punto de vista, una medida populista
del Gobiemo Federal, que sélo ha logrado un resultado negativo, reflejado en el
decremento de la inversién privada para la construccion de viviendas destinadas ai
alquiler, toda vez que dichas disposiciones juridicas resultan inequitativas para el
arrendador.

SEPTIMA: En el ambito juridico, v en especifico en el Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal, antes de las reformas de 1993, encontramos que la legislacion
en materia de arrendamiento, se contraponia al principio de equidad, logrando someter
al arendador a un lento procedimiento judicial en su perjuicio, en ei caso de que el
amrendatario no guisiera restituir voluntariamente el inmueble arrendado, lo que deparaba
un grave perjuicio econémico para aquél, al verse impedide de gozar libremente de su
propiedad, garantia individual consagrada en el articulo 27 de la Constitucion.

OCTAVA: En el affo de 1985 se expidié un decreto relativo a las localidades destinadas
& arrendamiento de casa-habitacién, en el que se concedian exagerados privilegios al
arrendatario entre los cuales se encontraban la prémroga legal, el mal lamado derecho
del tanto, y el limite al incremento de la renta, normas que colocaban al propietario en
franca desventaja, quien veia afectada su esfera patrimonial, y para quien el
arrendamiento resultaba ser un "contrato gratuito” pero de problemas.

NOVENA: El 21 de julio de 1993, se pablico en el Diario Oficial de la Federacion el

decreto que modifica diversas disposiciones sobre amendamiento, contenidas en el
Cédigo Civil, en el Cadigo de Procedimientos Civiles para ! D.F. y en la Ley Federal de
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Proteccién al Consumidor, reformas que a nuestro criterio resultan acertadas y
equitativas, ya que elimina los privilegios exagerados otorgados al amendatario, y las
cuales pretenden liberar a los propietarios de inmusbles de largos litigios, abriendo la
posibilidad de rescindir los contratos incumplidos por el arrendatario en cuatro meses y
ofreciendo mayor certidumbre juridica al arrendador.

DECIMA: Por otro lado, estimamos conveniente la creacién de una “Ley Inquilinaria para
el Distrito Federal”, que regule de manera especial los contratos de arrendamiento para
casa-habitacion, tomande en cuenta las circunstancias especiales de este tipo de actos
juridicos, es decir, ef bien juridico que se tutela y que debe ser garantizado por el Estado
por tratarse de una garantia constitucional consagrada en el articulo 4° de nuestra C;na

Magna.

DECIMA PRIMERA: Considero que bajo ninguin argumento el Estado puede sustraerse
de su obligacién de garantiiar el "derecho a la vivienda™ para toda la poblacién, pero el
cumplimiento de la misma, no es pretextc para que las acciones o politicas que éste
determine, sustentindose en una justificacidn de interés social en beneficio de los
arrendatarios, afecten el patrimenio de los propietarios de bienes inmuebles destinados
al arrendamiento, causandoles un grave perjuicio econémico.

DECIMA SEGUNDA: Deben regularse los alquileres en funcidn de la inversién realizada,
su recuperacién y depreciacidn, la tasa de inflacién y el incremento promedio de los
salarios obreros, es decir, se deben considerar todas {as circunstancias, tanto en relacién
con la inversidn realizada por el propietario de los inmusbles destinados al
arrendamiento, a fin de que sea una inversidn rentable para éstos, y que a su vez no
constituya una erogacién gravosa para los arendatarios que les impida materialmente el
acceso a una viviénda digna, lo que es dificil mientras la politica gubemamental no
estabilice la economia y respete cabalmente las instituciones juridicas.
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DECIWA TERCERA: El apoyo financiero blando y la desgravacion fiscal y predial a la
vivienda en renta debe ser un programa estatal dirigido a impulsar 1a inversion privada
para la construccién de viviendas destinadas al arrendamiento, con el objeto de que la
oferta de vivienda en renta no se contraiga y permita a su vez que las rentas solicitadas
sean accesibles para toda la peblacion.

DECIMA CUARTA: Finalmente, podemos afirmar que el problema de fondo no se
resuelve con remiendos juridicos, sino que se requiere de una politica de vivienda
integral que considere los aspectos econdmico, politico, social y juridico, auspiciada por
el Gobiemo Federal en coordinaciéon con las gobernaturas locales, que garantice el
derecho a la vivienda en todos los sectores scciales, adecudndose a sus condiciones
reales de empleo, ingresos, estructura familiar y ubicacién laboral.
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