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CAPITULD 1

1.~ SEMBLANZA DE LA SITUACION INQUILINARIA EN EL DISTRITO
FEDERAL.

El Distrito Federal, c¢on 3su aceleradeo crecimiento
Yy su desmesurada industrializacién, presenta problemas
cuya soclucidén es urgente, uno de 10s principales problemas
que existen en wuna socledad comoe ésta, que contando con
un territoric reducido, presenta wun Indice poblacional
excesivamente alto, es sin dudao, la falta de espacio destinado
a viviendas, La eséasez de éstas se ha venldo agravando
en 1la medida que la concentracidén de industrias, dependenclas
¥y demfis fuentes de trabajo, han aumentado en el Distrito
Federal, ocasjonando con ello que 1la poblacién crezea y
€1 espaclo hablitable disminuya.

Es por elloc que ha =ido preocupacién de las diversas
administraciones, proponer opclones tratando de encontrar
una solucidn al grave problema que representa brindar viviends
que cumpla con los requerimientos de la comunidad, que
en la medida de 1lo posible, satisfaga sus necesidades,
ya8 que asi como el individuc es parte easencial de la sociedad,
la vivienda es parte esenciasl de 1la ciudad, De ahl que
toda modificaciédn o intervencldn en el sistema de propledad,
influye indudablemente en 1a estructura soclal y econémica
de 1la poblacién.

Por ende, 1las modificaclones a que sSe refiere el
presente estudio, han tenido repercusidn en todos los Ambitos
de la reallidad habitacional y econdmica mexicana, ya que
les dos principtos basicos que fundomentan el actual sistema
politico Juridice de 1los Estados Unldes Mexicanos, son
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la libertad individual ¥y la propiledad privada.

£n México, Jdurante mucho tiempo,
el tener arrendades varlas fincas,
los diversos goblernos han adoptads
niiclea ingquiltinario, que cada
han restado utilidad a
que

fue un modus vivendi
pero  las medidas gque

como proteceldn al
vez ha 1do haciéndose mayor,

egta actividad y han propictade
para el arrendador sea riesgosc entregar en arrendamiento

sus propiedades, sobre todo tratdndose do casas habltaclidn.

Reaulta demasiade  problemfitico para el arresndador
entregar su casa a cualguier persons que 1a solicite en
arrendamiento, Y& que deada Js escanez de vivienda de este
tipo, el inogquilino no deseccupa en el plaze convenido la
finca warrendada y debido a ta grave alituacidn econdmica
mundial, no acepta un aumento de renta real, proporciecnal

a4 1bp gastos que representa tener un inmueble, ya gue también
&1 ve disminuldo su poder adguisaitivo.

Por 1o expresado, 1a situacidn se agrava para 185
dos partes, tantc para €l ingutlino que tiene necesidad
de habitar una vivienda ajena ¥y pagar un precio cade vez
mAs alto por ella, como para el propletario gue se encuentra
en imposibilidad de regcuperar la inversién gue repreassntabo
el tener ¥ administrar blenes y mucho mencos puede obtener
gananclas y provechos de la actividad de arrvendsr cagas-~
habitacidn, porque independlentemente de los factores econdmi-
cos que Agravan la eseasez de vivienda, dsdo el poco propoercio
nal precio gque de poga  poPft ellad,
magteninliento adecuado
las personas no

eg impoeible darles el
y ¢s5to aunado a que la mayoria de
cuida 1o gue ne es suye, nl qulere lnvercir
en reparar ung oeasa que sin cuando habita, es ajena, dan
eome  resultada gue eses  inmuebles me vayen devaluando y
en poge tiempo dejan de ser atractives para ofrecerles
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en arrendamiento y tiene gque aceptarse por ellos un precio ca-
da vez mAs bajo.

Ed esta sltuscidn tan grave, por lo extenso de
sus gleances, lo que ha originade que se adopten diversos
medios que pretenden controlar el problema, pero como se
ha comprobado, han agravado la situacidn, como por ejemplo
el Decreto de Congelacldn de Rentas, medlda que dada su
rigurosidad ocasiond que los inmuebles gue en la actualidad
ain sSe encuentran comprendidos dentro de su Ambito de aplica-
cidn, resulten préActicamente inhabitables, ya que al propieta-
rio le¢ resulta demasiado onerose invertir en mejoras para
un inmueble que reporta ﬁnicamenté gravémenes, por lo bajo
de 1las rentas que Se cobran ¥, por otiro lado, sl el inquilino
hece mejoras por su cuenta, sin contar con la suterizacibn
del propletario, corre el riesgoc de que le gea rescindido
€l contrato, ya que normelmente no se autoriza al arrendatario
a realizar mejoras en los inmuebles. Asl resulta que nos
encontroamos con viviendas, principalmente en el Prlmer
Cuadro de 1a Ciudad, gque son verdaderas ruinas y gue no
ofrecen ni 1leos minimes requisitos de seguridad, comodidad
e higiene necesarios pars una vida digna provocando c¢en
ello una serie de desajustes soclples que en la mayoria
de los casos, son la fuente de diversos delltos o vielos
de conducta, ya que 31 se desea elevar el nlvel de vida
de 1lp comunidad, lo primero es preocuparse peorgue posean

una vivienda decorosa, un  lugar decente, limplo y seguro
en donde vivir.

Por otra parte, para los propletarios de los
inmuebles que se abarcaron en el Decreto de Conpelacién
de Rentas, &stos representan una inversidn perdida, que
tampoco desean vender, per el poco provecho que obtendrian
de dicha venta, sin tomar en cuents el Decreto de Expropiacidn
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del mes de Octubre de 1985, gue se tratard en capltulo
aparte y que viene & deiar a leos propletarios en unh estado
sumamente irregular porque si bien de los 1inmuebles gue
paselan no obtenien ningin provecho, segulan siends suyoes
y exlstim la posibilidad de venderios adn a los proplos
inquilinos, tramitando un camblo de régimen de propiedad
brivada a propiedad en condominio, medida que se adoptd
con mucho éxito, sgin en cambio, ahora no poseen ni siquiera
esa posibilidaed.

2, ., HMEDIDAS ADOPTADAS POR EL ESTADRO PARA SOLUCIONAR EL
PROBLEMA HABITACIONAL E INQUILINARIO.

a) Ley del Inquilinato del Estado de -
Veracruz,

“La H. Leginlatura del Eastado Libre
¥ Soberano de Veracruz, en nombre del
pueblo, expide la aiguiente Ley:

“Articulo 1* Se declara de interés piblico:

a) El arrendamiento de casa o edificios =
destinados para habitecibn, industrias
en pequeflo ¥y expendios de articulos
de primera necesldad,

b) El arrendamiento de casas o edificios
‘destinndos a establecimientos escolares,

de beneficencla ¥y casas scciales de
obreros.

Articulo 2°¢ Se exception de la condieibn
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gue impone el artfculec anterior:

1.~ Las casas o viviendas a que se refie-
re la fraccién a) del articulo precedente

¥ que alsladamente devenguen una renta
mayor de 250.00 mensuales, conforme
al tipo mAximo autorizado por esta
Ley.

2.~ fas gQue sSean oCupadas per Sus
Propletarios.

3,- Las destinadas al comérclio ¢ industria
&n pequefio, gfgue comertlen en bebidas
alcohdlicas.

Articule 3¢ E1 tipd de arrendamiento

para las casas © edifliclos de que trata

el articule 1*, no pedrd ser mayor'
del gseis por ciento anual sobre su

valor real y los contratos de arrendamien-~

%o se ajustardn a las prevenciones

de eata Ley.

Las exceptiadas conforme al articulo 2° --
quedan libres de contratacidén y se
regirdn por 1las disposiciones del Cédigo
de Procedimientos Civiles.

Articulo a* Se considerard como wvalor
real para el objetc de fijar el tipo
de arrendamiente, aquél con que consten
las casas en 1las oficinas catastrales
donde la hava, en el BRegistro Pablico
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8l se encuentra registrada, o en el Padrén
Fiscal del Estado; pero si a julcio de al-
guna de las partes, el valor registrado ne
fuere el verdadero, el avalic de las casas
. 8¢ harA por Juntas Calificadoras, formodas
por tres representantes de los inqullines,
tres de los propietaricas y uno de la auto-
ridad municipal. 1lgual procedimientoc se -
segulrd cuando los propletarios, en virtud
¢e las reformas introduclidms en sus respec
tives inmuebles y que No sean necesarias a
la conservaciédn de los mlsmos, consideren-
excesivamente bajo el valor de &stos en reg
lacibn con la Gltima inscripeién hecha en

el Registro de la Propledad, Estos avalios
serén acordados per los ayuntamientos, a -
solicitud de 2lguna de las partes,

Articule 5° Las dificultades que se suscl
ten entre los propiletarios e inquilinos y
que no fueren resueltas Batisfactorliamente
por las Juntas nombradas de acuerdo con el
articulo anterlor, serén resueltas desde -
luego a peticlédn de alguna de las partes -
por el Juez competente de lo Civil, que --
procederd a las siguientes diligencias:

I.- El promovente, al presentar su escri-
to ante el Juez, prepondrdé su perito y el
tercero en discordia,

I1.- El Juez, dentro de las 24 horas si--

guientes a la recepcilén del eacrito del —-
promovente, requerird a la parte contraria
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para que dentro de cuarenta y oche horas -
nombre su perito y diga si estéd conforme -~
con el tercerc en discordia,

III.; 51 la parte requerida no estd con--
- forme con el tercero en discordia, éste sg
rd nombradeo por el Juez,

Iv.- 51 15 misma parte requerida no nome-
bra su perito dentro del plazo fijado por

la fraccidn segunda o no manifiesta su con
formidad con el tercerc en discerdia, el -
Juez lo nombrarf en sus respectivos casos,
dentro de las veinticuatro horas sigulen--
tes, sefinlando a 1os peritos un plazo has-
ta de tres dins para que rindan su. dicta--
men.

En caso de que alguna de las partes no ha-
ga el nombramiento a que se refiere este -
inciso, per imposibilidad de sufragar los

gastos de peritos, el Juez nombrard al In-
geniero de la Ciudad, y en loa lugares don
de no exista éste, & cualquier Ingentiero o
Maestro de Obras, por cuenta del Gobierno.

V.~ El Juez en vista de los dictémenes pg
riciales, fallard el incidente dentro de -

cuarenta y ocheo horas.

VI.- Los términos a que se refiere este -
articulo, ser&n improrrogables.

Articulo 6° Se faculta a los arrendata-~ -
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rios y propietarios para que, en asambleas
nombren tres ciudadanos gque integren en ca
da caso, las Juntas de gue habla 21 articu
lo Cuarto.

Articulo 7' Los contratos de arrendamlen-
te correspondientes a cafSa o viviendas - -~
afectadas por esta lLey, Serdn por tiempo -
indefinido,

Articule 8* Queda prohibida la constitu--
cidn de fianzas o depdsitos como garantia
de las rentas.

Articulo 9° Fl pago de rentas serd preci.
samente adelantado, entendiéndose como tal
el efectuado durante la primera quincena -
del mes gue corresponde.

Articule 10° Vencido el plaze que prescri
be el articulo anterior, sin que el inqui.
l1ino efectie el pago, el propletario puede
promover el juiclo de desocupac;én. confor
me & las disposiciones del Cédigo de Praoce
dimientos Civiles; en el concepto de que -
notificado el falle en el Jjulcleo de lanza-
miento, se concederd al fnguilino un plaze
de qufnee df{as para la desccupacidn.

Artfculo 11® HNo procederd la desocupacién
de una casa o vivienda:

I.- En caso de enfermedad del inquilino -
que imposibilite para trabajar a julcio —-
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del médice sanitaric o prictico.

IT.- En caso de falta de trabajo, debhida-~
mente Justificada ante el Juez reapectivo
o el Departamento de Trabae jo.

Articulo 12° Los Juiclos de desocupacidn

g8 gobreseerdn si antes de dictarse el Ca-
1lo, el inquilino se pone ol corrlente en
Bus pages, ya sea entregande el importe de
sit adeudo g8l propietario, pracediendo con-
forme al articulo 16, o bilen., exhibiéndolo
ante el Juez, en cuyo cazo, éste mandatri -
gue Se entregue a qulien corresponda, reci-

bande el comprebante que debe quedar en po
der del inquilino.

Artfcule 13" Cuandeo algan propietario dew-

see hacer uso personal de alguha casa, vi~
vienda que tenga dada en arrendamiento, —-
puede pedir la desccupacién siempres gque -«
compruebe ante el Presidente Municipal res
pective, 1a necesidad de ocuparia, pero --
tiene la obligacidn de proporclonar otra -

al inquiline en las mismas condiciones de
alquiler,

Articule 1d* Las Oficinas de Hacienda del
Estado, llevardn un Padrén Especial de Fin
cas Urbanas, ¢on lo® slgulentes datoa:

I.- lNombre de los propietarios.

I1.~ Namero de casas que posee cadi Pro--
piatario. ’
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II1.,- Ubicaclién de cada una de ellas,
IV.« NUmero de viviendas de que se compo-
ne cada caASA.

¥.=- Valor de cada casa o vivienda.

Vi.- Nombre del inquilino o anctacidn de
estar ocupada por el propletario,

VIil.- Importe del arrendamiento de cada -
casa o vivienda y nimeros del contrato,
VIII.- Fecha hasts ia cual dura la exen--

cifén de parte de la contribucién.

Ademés llevardn un libro que se llamaré «-
"Reéistro de Contratos de Arrendamlento’,
en el que se extractarén bajo nimero pro--
gresivo, todes los contratos que para eate
efecto se prasenten haciéndose censtar el
registro al calce de los contratos, que sg
rdn devueltos a los interesadeos.

Articula 15* Los propletarios quedsn obli
gados:

i.- A presentar una manifestacion por du-
plicado a las QOficinas de Haclenda respec-
tivas, miniatrando los datoes enumerados en
el articulo anterior, de los cuales un - =
ejemplar quedard en la Oficina y otro se ~
devolveri con nota de haberse cumplido es-
ta obligacidn.

I1.- Dar aviso a las Qficinas correspon--
dientes, de la fechs en que gqueda desocupa
da una casg ¢ vivienda, as{ como la fecha

en que sea ocupeda, comprobando ésto (lti-
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mo con la presentacién del contrato de - -
arrendamiento, que servird ademds, para --
efectos de la parte final del articulo an-
terior,

111.- A mantener sus casas y viviendas en
el estado de higlene y seguridad que pres-
criben 1las leyes de Salubridad y Policia.
Las infracciones de este inciso deben ser
denunciadas por los inquilines,

IV.- A rentar las casas o viviendas deso-
cupadas al primer inquilino que lo solici-
te y cumpla con las prevenclones de esta -
Ley.

Articulo 16° Si el arrendador se rehusare
sin causa justificeda a recibir el pago de
rentas o fuere persona ipclerta o incapaci
tada para recibirlo, el arrendatario debe-
rh efectuar el depbsito del importe en la

Oficina de Haclendn correspondiente, a dig
posicibn de su acreedor, recabando el com-—
probante respectivo, con lo cual dejard le
galmente extinguida su obligncifbn. De 1los
fondos obtenidos por diches pagos, la Ofi-
cina respectiva hard la aplicacidn por Im-
puestos al Estado y mandarf cubrir loa Mu-
nicipales.

Articulo 17° Al practicarse un lanzamlien-
to, no se podrén retener con el pretexto -
de cubrir pensiones y costas, blenes mue--
bles de uso doméstico.
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Articulo 18° Son autoridades competentes
para hacer cumplir las disposiciones de es
ta Ley, fuera de los cAs0s en que s8€ conce
de Jurisdiccién a los Jueces de lo civil,
los Presidentes Municipales, en sus respeg
tivas jurisdicciones. En consecuencla, ég
tos seréin quienes castiguen administrativa
mente 8 les infractores, conforme a sus fa
cultades, sin perjuicio de gque los Jucces
de lo Penal, conozcan a su vez de las que
constituyen un delito que merezca pena cor
poral.

Articule 19¢ Se declara contrario al bie-
neatar social, el subarrendamiento de ca--
spas para hnbitacldén, comprendidas en los -
proceptos de esta Ley y, en consecuencia,
se prohibe 1a celebracién de contratos re-
lativos a dicha operacidn,

Articule 20° En los lugarea donde no exisg
tan Oficinos de Haclenda del Estado, las -
Tescorerias Municipales ejerceran las fun--
clones correspondientes a las primeras, --
por 1o que el cumplimiento de esta Ley se
refiere. :

Articulo 21¢ No son renunciables las dis-
posicliones de esta Ley. En consecuoncia,

la renuncia que de ellas se haga en los =-
contratos de arrendamiento, se tendrid por

no puesta.

Articulo 22* Queda derogada la Ley del In
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Qbilinato de 1922, y reformados los articu
1os delﬁC%d!ko Civil y del de Procedimien-
tes Giviles, que s¢ opongan a la presente.

Articulos Transitorios

Primerc,- Las deudas que por concepto de
“arrendamiento de fincas urbanas tengan 1os
inquilines hasta el mes en gue entre en vi
gor esta Ley, me considerarin de cardcter
civil.

Segunde,- Los contratos de arrendamiento
de casas o viviendas que afecta la presen-
te Ley, gquedan modificados en el sentido
de la misma, desde 1la fecha de su vigenela.

Los inquilines que ocupen sin contrato al-
guns casa o vivienda, tienen obligacidn de
celehrar el contrato respectivo al ser re-
queridos por los propietarios dentro del -
términe de un mes, a partir de la fecha en
que entre en vigor esta Ley, en el concep-
to de que la infraccidn de este precepto,
serd causa de lanzamiento.

Tercero.- Las casas o edificios para vi--
vienda o patlios de vecindad que estén en -
construceidn o emplecen & conatruirse den-
troc de un periodoc de tres aflos ¥y queden --
conatruidos dentro de cinco, quedan exen--
tos del 75% de la contribucibdn que deben =
pagar conforme A las Leyes de Haciends co-
no sigue:
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I,- .Por_diez afios, las que renten hasta -
veinte pesos mensuales.

‘I1.- Por sels afos, las que renten hasta
eincuenta pesos mensuales,

III.- Por tres aflos, las que renten mAs -
de cincuenta pesos mensuales.

Pero sdlo gozardn de estas franquicias las
que Se¢ construyen bajo las debidas condi--
ciones de higiene y comodidad necesarias,
a juicio del Ayuntamiento respectivo, a cu
ya corporacidén someterdn para Su aproba- -
cibén los proyectos respectivos de construc
‘cfohes ¥y presupuestos.

Los Ayuntamientos comunicarén & la Oficina
de Hacienda respectiva el resultado de caw
duo caso, para su anotAcidn oporftuna ecn el
padirén correspondiente.

Cuarto.- Las casas o viviendas que no ten
gon determinado valor alguno sélo podrén -
cobrar las prentas de 1910, entre tanto se
les asigna su valor real, conforme al artf
cule Cuerto de la presente Ley.

Quinto.- La presente Ley entrard en vigor
desde la fecha de su publicacién en la Ga~
ceta Oficial del Estado.”

Jalapa-Enriquez, a los veintinéis dias del
mes de Abril de mil novecientos veintitres
J.0. Diaz Dip. Presidente.C.J. Rendén Dip.
Secretario.
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Por tanto, mande se imprira, publique en -
la Gaceta O0ffcial del Estado y circule pa-
ra su cumpllimiento y efectos.

Jalapa~Enriquez el dos de Mayo de mil nove
ciesntos ventitres.

El acaparanliente de viviendas, edificios, comercios

y tierrage en manos cde unos cuantos proplietaricos, los altos
costos de alguiler en general ¥ las condiciones de deteriore
e insalubridad en gque se encontraban gran parte de las
casas en  renta a cause del abandeno por parte de sus dueflos,
administradores y aun de los inguilinos, fueron los factores
inmediatos gue provocaron el! surgimiento y la organizaclién
de un Sindicatc Revolucionario de Inguilinos en el Puerto
de Veracruz gue pretendia solucionar lcs problemas de In
gente gque 8e vela obligada a pagar los elevades preclaos
de alquiler de las cesa que habltaban.

El moevimiento infciade en Veracruz, reflejs wun
prefunde descontents por parte de las clases soclales oprimi-
gas, no  representa un problema social privativo del Puerto,
s5ino el reflejo de un problema sccial a nivel naclonal.

Se expidieron cotros dos Decreotos, en 1915 v 1917,
contra los que se opusieron los propietarios de inmuebles,
presionando g¢on dejar de pagsr contribuciones; estos dos
acontecimientos Tueron determinantes para el estallido
del movimiento ingquilinarioc, gque traje como consecuencia
‘que en Mayo de 1923 se decreta la Ley del Inquilinato,
que sirviera para apaciguar laz inconformidades, aunque
fuera en forma provisicnal, ya gue la {ngquietud siguld
latente, porque los problemas no se han srreglade de rafz,
#e hsn buscado medidas driaticas pero no profundas, las
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Que no han llegade 81 nicleo del problema, problema que
adn en este &poca estA presente,

b} Decreto de 10 de Jullo d& 1942, ( 1 ),

Articulo 1° Durante la vigencia de este -
Decreto, las rentas de las casas, departo-
mentos, viviendas y cuartos alquilsdos o -
rentados © cualesquiers otros locales = «
susceptibles de arrendamiento o alquiler -
ublcados en ¢l Distrito Federal, no podrén
ser aumentados en ningin caso y por ningdn
motivo,

Articulo 2¢* En contra de las disposicio--
nes de este Decreto, no podrd objetarse de
recho, contrato © pacto alpunc en contra--—
rio,

Articulo 3° No serd excepeldn n 1o dis- «
puesto en el articulc primeroc, el hecho de
que una casa, vivienda o cuarto, se desacu
pe ¥y vuelva a rentarse, pués en los nuevos
arrendamientos no podrin sefalarse rentas
superiores a las existentes al entrar en -
vigor este Decreto.

Articulo 47 En caso de mejoras a una pro-
pledad que Justifliquen un aumento de renta

se requerirf autorizacldn Judicial previa,

{ 1) Publicado en el Diario Oficial de 1a
Federacidn, con fecha 24 de Julio de 1842,
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gue las Justiprecie y que se tramftard en

la via sumaria, con intervencidn del Minis
terio Piblico, quien serd considerado como
parte.

Articule 5 La violacibn de las disposi--
cicones contenidas en este Decreto no obli-
gari a los arrendatarios. A lom propleta-
rios o subarrendadores que infrinjan las -
disposiciones del Decreto, se les impondri
una multa igual al imperte del aumento de

los alquileres o arrendamientos en doce me
oes, ’

TRANSITORIO

UNICO.~ Este Decrsto surtiré ecfectos a --
partir de la fecha de su publicacién en el
"Diaric Oficial” de la Federacidn, y esta-
rd en vigor mientras dure la suspensién de
garantlas individuales, establecida por De
ereto de fecha primero de Jjunic del presen
te afio.

En cumplimiento a lo dispuesto por la - -

fraccién I del articulo B9 de 1a Constitu-
cidn General de la Replblica y para su de-
bida publicacidn y observancia, promulge -
el presente Decreto en la residencta del -
Poder Ejecutivo Federal, en la ciudad de -
México, a los diez dias del mea de Jjulic -
de mil novecientos cuarenta y dos.- Manuel
Avila Camacho.- (RGbrica).- El Jefe del Da
partemento del Distrito Federal, Javier Ro
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Jo Gémez.~ (RObrica).- Al €. Lic., Miguel -
Aleméin, Secretario de Gobernacién.- Presen
te, )

Lo promulga el Presidente Manuel Avila Camacheo quien
expone como principales motives, la crisis econdmlica existente
¥y la obligacién del Gobierno de tomar medidas enérgicas
para impedir que 1las clases laborantes, {ndependientemente
del sector de producclén al gue pertenezcan, se vean lmpedidas
de atender su status de wvida por la elevactdn continua
de 1los precios de los articulos de primera necesidad y
considerande que en esa fecha el impuesto & la propledad,
en lugar de haberse aumentado, habla disminuide por 1a
supresidn del S% adicional que se habla cobrado en el sjerci-
cio fiscal anterior, se podia hacer discutible el aumento
continuc que establecia una situacidén de incertidumbre
que limitaba y reducia las posibilidades econdmicas de
la clase de 1la poblacidn que se vela obligada a rentar
casas para su alojamiento.

Este Decreto, en esencia, viene a dejar congeladas
lag relaciones 1inquilino-arrendador y atn mis, establece
que aidn cuando se desocupara el departamento © casa en
renta ¥y 8e velviera a rentar, los propietaries no pedrlan
aumentar los precios que estuvieren vigentes al momento
de entrar en vigor el Decreto, dando incluso intervencidn
Bl Ministerio Pablico para que Justipreciara los aumenteos
de rentag, en caso de realizarse mejoras en los inmuebles.

El pDecreto de referencia, conocido como "De Congela-
cién de Rentas™, no menciona sancidén alguna para los ingquill-
nos, ya que no les imponia ninguna obligacidn, pero =i
seflalaba a carge del arrendader infracter, una multa igual
al importe del aumento de 1los alquileres o atrrendamientos
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en doce meses.
2) Decreto de 24 de Septiembre de 1943, (1)

Articulo Primero.- Se prorrogan en el Dis
trito Federal en beneficlo de los inguili-
nos, per todo el tiempo que dure el estado
de guerra en que se encuentra ia Replblica,
los contratos de arrendamiento de caszas ha
bitacidn que se encuentren en vigor, ya se
trate de los5 celebrados a plazo fijo o por
tiempo indeterminado.

Articulo Segundo.- El precic de los arren
damientes sefialado en los contratos cuya -
duracidén se prorroga en el articulo ante--
rior, no podri ser elevodo dlrecta ni indi
rectamente. Cualqulera estipulacién o pac
to en contrario, serid nulo de plenc dere--
cho ¥y no produciré accidén en juicio.

Articule Tercere.- El arrendador que con
la Tinalidad ce obligar al ingquilino a de-
socupar el local arrendado, 1o hostilizare
o moleatare en cualgquler forma o dejare de
hacer las reparaciones necesarias, ademés
de 1la responsabllidad en que incurriere -
conforme a la legislacién ordineria, serd
sancionado en los términos del articulo 5°,

{1) Publicado en el Diario oficial de la
Federacidn el 1l de Noviembre de 1943,
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JArticulo Cuerto.- Se suspende la vigencia
de los articules 2483, fraccidn I, primera
parte; 2484, 2478 ¥y 2479 del Cddigo Civil.,

La causa de determinacién sefialada en la -
fraccldn II del articulo 2483 del Cédigo -
Civil estar& subordinada a la condicidn de
que el arrendataric ratifique personalmen-
te su consentimiento ante la Direceldn de
Cobernacién del Departamento del Distrito
Federal., La res¢isibn por falta de pago -
puntual no tendrd lugar si el inquilino --
comprueba haber hecho el page de la renta
dentro de los diez dias sigulentes al sefla
lado para ese efecto en el contrato.

51 el propietario Se rehusare a recibir el
pago de la renta, el ingquilino no incurri-
rd en mora sin necesidad de promover Judi-
clalmente el ofrecimiento de pago y la con
signaclén de la renta, pués bastard que al
ser demandado exhiba las pensiones adeuda-
das, dentro del plazo que fija el Cbdigo -
de Procecimientos Civiles, para que se con
sidere purgada esa causa de rescisién y se
dé por terminado el Juleclo.

Articulo Quinto.- Las infracciones por --
parte de los arrendadores a las disposicig
nes del presente Decreto, se sanclonarin -
con multa de 2100.00 a £1,000.00.

Articulo Sexto.- Las disposiciones del --
presente Decreto s6lo serin aplicables a «



las casas, locales, vivichdas © departamen
tos destinados para habitacldn de los in--
quilinos y de sus familiares.

TRANSITORIOS

Art, 1° El presente Decreto entrard en vi
gor el dis sigulente de su publicaclén en
el "Diario Oficlal" de la Federacldn,

Art, 2° Los Juicios de descocupacidn por -
terninacidn del contrate de arrendamiento
gue estén pendientes al entrar en vigor el
presente, se scbreseeran.

Art, 3°* Los términos que estuvieren co- -
rriendo de conformidad con el articulo 2478
del Cédigo civil para dar por terminedo un
arrendamiento por tiempo indefinido, se --
suspenderfin ¥ no surtird efectos los avi--
508 dados por arrendadoreés a los ingquili--
nos, notificlndoles su voluntad de dar por
terminade el arrendamiento.

Dado en la residencla del Poder Ejecutivo
Federal en 1a ciudad de México, D,F., & ==
los veinticuatro dias del mes de Septlem—-
bre de mil noveclentos cuatenta y tres,- -
Manul Avila Camacho.- {Ribpieca).- Campla-
se: El Jefe del Departamento del Distrite
Federal, Javier Rojo Gémez.- (Rabrica).- =
Al C. Lic. Miguel Alemén, Secretario de Gpo
ternacién.- Presente.
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Epte Decreto, al igual gue el pnterior, es

dictedo par el Presidente Manuel Avila Cemacho, con  base

¥y fundamento en las facultsdes extracrdinariaes que le hablan
gido concedidas por lecreto del H.
cont fecha 1° de Junio de 1942, con motive del estado de
guerrns ilmperante en el palis y por el gue se hablan quedado
suspendidas las garantias individuales consagradas por
la Carta Magne en sus primeros 28 articulos.

cingrese de la Unidn,

Mediante este Decrety, sSe
de los inguilinos, todps  les contratos de abtrapdamiento
de casas habitacidn, sin importar si  tenfan plazo fijo
¢ indeterminado, Se ratifica 1la congelacidén de rentas
erdenada en e} Decreto anterior, Se suspende la vigenrcin
de diversos articules del Cédige Civil y variss de lias
causas de rescisidn de contratos establecides, se dedan
s5in efectos. Se sefinla a los propletnrios infrectores
una multe de $100.00 como minimo. Se sobreseen en su segundoa

articuls transitorio, todos 1los juicios de serminacién de
contrato existentes on esa fecha,

prorraogan, en beneficlo

También gquedan sin efecta
los avisos de terminacién de contrato que se hubleren realiza-
do ¥ cuyo término estuviere corriendo.

d} Decreto de 28 de Septismbre de 1945, (1)

Art. 1* A partirc del 1* de ODetubre se le-
vanta 1a suspensidn de garantias decrctada
el primerg de junio de 1942 y se restable-
c¢e por la tanto, &) orden constitucional -
en toda su plenitud,

{1} Publicado en el Dlario Gficial de 1s
Federactidbn, el 28 de Dicliembre de 15945,
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Art. 2° quedan sin efectr' la Ley de Pre
vencionas Generales, de 11 de Junfo de - -
1942; la Ley Reglamentaria de su articule
primero de 9 de Septiembre de 1942; las de
mAS dictadas reformando las anteriores y,
en general, las disposiciones expedidas -~-
por el Ejecutivo en ejercicio de la facul-
tad contenida en el articulo tercero del -
Decreto del Cengreso de la Unidn, de prime
ro de Junio de 1942,

Art. 3° Se exceptia de lo dispueste en el
articulo anterior, la fraccidén sexta del =
articulo primero del Decreto de 24 de Agos
to de 1544, la cual sin las restricclones
contenidas en su pArrafo tercero, se incor
pora a la Ley DOrgénlca del Ministerio Pi~-
blico Federal de 31 de Diclembre de 1941,
en substitucldn del articulo 51,

Art. 4° B5Se ratifican y declaran vigentes
las disposiclones dictadas por el Ejecuti-
vao, dufante el paricdo de emergencia en ma
terin hacendaria.

Art. 5® Se ratifican ¥y declaran vigentes
las disposiclones dictadas por el Ejecuti-
vo, durante el perfodo de suspensisn de ga
rantfas, en usc de las facultades que le -
fueron concedidas en loa articulos cuarto
¥ quinto del Decreto de primero de Junio ~
de 1942, pars legislar en todos los ramos
de la Administracién Publica, samlvo laB -~
digposiciones expedidas con vigencis limi-
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tada A la emergencia, o aquellas de cuyo -
texto aparezca declarado que se basaron en
la suspensidn de alpguna o algunas garan- -
tias individuales,

Art, 6° (Este artfculo fue reformado por
Decreto de 28 de Diclembre de 1945, publi-
cado en el Diario Oficinml de 21 de Enero -
de 1946, como sigue:)

Art, 6° Se ratifican con el carécter de -
leyes las disposiciones emanadas del Ejecu
tivo durante la efmergencia ¥ relaclionadas
con la intervencidn del Estado en 1a vida
econémlca, quedando encomendado su cumpli-
miento & la dependencin federal competente
en los términos establecidos por la Ley de
Secretarias de Estado., El Goblerho del -~
Distrito Federal segulrd regulando dentro
de su juprisdiecidn el precio de los articu
los de consumo necesarios e intervinlendo
en lo distribucidn de los mismos, de con--—
formidaed con las facultades que le fueron
otorgadas por el Decreto que sobre esta ma
teria expldid el Ejecutivo Federal, con fe
cha 25 de Qctubre de 1944,

Art. 7° (Este articulo fue reformado y -~
adicionade por Decreto de 28 de Diclembre
de 1945, publicade en Diaric Oficial de 31
de Enera de 19%6, como sigue:)

Art. 7* Las leyes y disposiciones relati-
vas 8 arrendamientos, de fechas 10 de Julio
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de 1942, 24 de Septiembre de 1943 y 5 de -
-Enero de 1945, que previenen la congela- -
eidn de rentas, la continuidad de los con-
tratos de arrendamiento para las casas ha-
bitacidn y la anpliacidén de éste Gltimo a
establecimientos de comercio en pequefo, -
respectivamente, quedarin vigentes hasta -
entretanto sean derogadas por una ley pos-
terlor.

Art, B* So ratifican, i1gualmente, por es-
ta Ley, la de compensaciones de emergencia
al galarioinsuficiente, de 23 de Septiem--
bre de 1943, sus aclaraciones y modifica--
clones, asi como la relativa a Contratos. -
Colectivos de carfcter obligatoria, expedi
da el 30 de Mayo de 1945; las cuales fue--

ron expedidas por el Ejecutliveo usando de -
las facultades que le fueron concedidas --
por el Decrete de suspensidén de garantiams.

Art. 9¢ Se ratificen por lm presente Ley,
la de 21 de Agosto de 1944, que establece

la campafia contra el mnalfabetlismo y se dg
elaran servicios profesiocnales de indole -
soclal para los efectos del articule quin-
to de la Constitucién, las prestaclones --
impuestas por ella.

Art, 10° Asi tamblén se ratifica le Ley -
Relativa a Propledades y NHegoclos del Ene-
migo, para el efecto de mantener las situa
ciones crendas a su ampare, hasta que Se -
proceda a su liquidacibdn deo ecuerdo con --
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las normas legales y reglamentarias que se
establezcan.

Art. 11* HNo obstante 1o ¢ispuesto en cl -
articulo 2* de esta Ley, se observarédn, --
respecto de los delitos cometidos durante

el estado de suspensidn de garantiss y ba-
Jo la vigencia de la legislacidén de emer--
gencia, las siguientes prescripciones:

I,~- Las averiguaciones previas y loa pro-
cesos pendientes se seguirdn tramitando --
por la mutoridad a quienes dio competencia
aquella legislacién.

I1.- Los inculpados no seran incomunice--
dos y gozarin de todas las garantlias y de-
rechos que la Constitucidn y la ley sefla--
lan, debiendo sujetarse el procedimiento a
las leyes del CbObdigo Federal de Procedie -
mientos Penales.

I11.- La pena de muerte estableclida por -
la legislaciédn de emergencia, se sustituye
por la de treinta aflos de prisién,

TRANSITORIOS

Art. 1* LlLa prepente Ley entrard en vigor
el dia primero de Octubrae del pressnte aflo.

APt, 2* Esta Ley dercga las dispoaticiones
legales y reglamentarias que de cualquier

modo se le opongan,

Art, 3* El Ejecutivo de la Unién dictard
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las disposiciones reglamentarias para la -
ejecucidn de la presente Ley,

Benito Ceguet. D.P, Esteban Garcla de Al-
ba, S.P. Melquipdes Ramirez, D.P.S. Arturo
Martinez Adame, S.5.- {Ribricas).

Lo més importante gque se puede peflalar de eate Decre
te, es que levanta el estade de colausura provisional de
suspensibn de garantias decretado por el H. Congreso de
la Unién, el 1% de Junio de 1942, perc se ratifican y dejan
firmes Jlos Decretos de Congelaclén de Rentas y continuidad
de lod Contratos de Arrendamiento para las casas habitacidn

y 1a ampliacién a establecimientos de pequefio comercio
de 5 de Enerd de 19845,

e) Decreto de 24 de Diclembre de 1948, (1),

Articule 1° Se prorroga par Ministeria de
Ley, 8in mlteracibn de ninguna de sus cidu
sulas, salvo lo gue dispone el articulo si
gulente, los contratos do Arrendamiento de

lan casas o lochales que enseguidn Se men-~
cionant

a) Los destinadoe exclusivamente a habita
eibén que occupen el Inguilino ¥ los miem- -
broa de sy familie que vivan con &1,

b} Los ocupados por trabajsdores a domic)
1o,

¢) Loa ocupados por tallerea; y
4} Los destinados s comercios o industrias.

{1) Publicado #n el Dlaric Oficial de le -
Fedraecidn con fecha 30 de Dicliembre de 1948,
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Articulo 2* HNo quedan comprendidos en la
prérroga que establece el articulo ante- -
rigor, los coniratos que se refleran:

I.~- A tasas destinadas pars habltacién, -
cuando las rentas en vigor, en la fecha —-
del presente Decreto, sean mayores de fres
clentos pesos.

1I.- A las cases o locales que el arrends

dor necesite habltar u gcupar para estableg
cer en ellos una industris o comercio de -
su propiedad, previa justifficacidn ante -~
los Tritunales, de eate requisito; (ver ar
ticulo §9),

I1I.- (Adicionado por Decreto de 30 de No
viembre de 1951, publicado en el DHario --
oficial de 15 de Diclemdre del mismo afio}.
I¥l.~ A las casas & locales destinados A

cantinas, a pulquerias, a cabarés, a cep~-
tros de vicios, a explotacidn de juesgos -
permitidos por ia lsy, y & salones de 8p~-~
pectéculos piblices, coemo teatros, cinemi-
tbégrafos y circos,

Articulo 3° Llas rentas estipuladas en los

contratos de arrendamiento que se prorro--~
gan por la presente Ley ¥y que no hayet Bl
do aumentadas desde el 24 de Julie de 1942,
podrén serlo en los slguientes términos:

a).~ De mds de clen a doaclientos pescs, =
hasta un 10%.

b).- De mhs de duscientos & trescientos pe
sos, hasta en un 15%.
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las rentas que no excedan de clen pesos -
no podrdn ser aumentadas.

Los aumentos que establece este articulo,
noe rigen para locales destinados a comer--
cic o industria, cuyas rentas quedan conge
ladas. (ver inciso "d" del artfculo 1°}.

Artfculo 4% La prérrcga a que se refleren
los articulos anteriorss, no priva a los -~
arrendadores del derechc de pedir 1la resci
sidndel contrate y 1la desocupacidn del pre
dio en los casos previstos por el articulo
7°* de esta Ley.

Articulo 5° En los casos previstos en el
incise II del articuleo 22, 1lo0s arrendata--
rios tendrén derecho a una compensacidn -~
por la desocupacidn del local arrendndo --
que consistira:

a).~ En el importe del alquiler de tres -
meses, cuando el arrendamiento ses de un -
local destinadco a habitacibn.

b).- En la cantidad que fijen los Tribuna
lea competentes, traténdose de locales des
tinados & comercio o industria, tomando &n
consideracién los sigulentes elementos:

Los guantes que hublere pagado el arrenda
tario, el crédito mercantil de que é&ste go
ce, la dificultad de encontrar nuevo local
y las indemnizaciones que, en Su ¢asoc, ten

e e 29



ga que pagar a los trabajadores a su servi
cio, conforme a 1a resolucldn que dicten -
las autoridades de trabajo.

Articule 6° Cuando el arrendador haga uso
de} derecho que le concede el inclso II --
del articuleo 2¢, deberad hacerlo saber al -
arrendatario de una manera fehaciente, con
tres mesca de anticipacibn, si se trata de
casa habitacidn y con seis meses a8l se tra
ta de establecimiento mercantil o indus- =
trial.

El arrendatario no estard obligado a deso-
cupar el local arrendado, en los plazos i
Jados en el pArrafo anterior, mientres el
arrendador no garantice suficientemente el
pago de la compensacién a que se refiere -
el articulo 5°,

- Articulo 7* Procede la rescisidn del con-
trato de arrendamiento, en los sigulentes
casos:

I.- Por falte de pago de tres mensualida-
des, 8 no ser gue el arrendatario exhiba -
al importe de las prentas adeudadas, antes
de que se lleve a cabo la diligencla de --
lanzamiento.

11.= Por el subarrendamiento total o par-

cial del inmueble, sin consentimiento ex=-
preso del propletario.
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Ii7.- Por traspaso o cesién expresa o té-
¢lita de los derechos derfivados del contra-
to de arrendamiento, sin la expresa confor
midad del arrendador. )

IV.- Por destinar el arrendatario, sus fa
miliares, o el subarrendataric, el local -
arrendado a usos distintos de los convents
dos e#n el contrato.

V.- Porgque £] arrendatario o el subarren-~
datario lleven a cabo, sin el consentimien
to del propietario, obras de tal naturale-
za que alteren aubstancialmente, a Julcio
de peritos, las condicicnes del inmueble.

Vl.- Cuando el arrendatario, sus familia-
res, sirvientes o subarrendatario causen -
dafigs al inmueble arrendado que no sean la
consecuencia de su uas normal.

'VII.- Cuando la mayocr{a de los ingquilinos
de unn casa soliciten, con causa Justifica
da, del arrendador, la rescilaién del con--
tratoe de arrendamiento respecto de alguno
o algunos de los lnguilinos.

VIII.- Cuando la finca se encuentre sn es
tado rulinoso que haga necesaria su demoli~
cidén totalo parcial, a Julcio de peritos.

IX.- Cuand¢ las condiciones sanitarias de

la finca exijan su desccupacidn, a Juicio
de laa autoridades sanitarias.
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Articulo B®* La rescisidn del contrato por
las causas previstas en el articulo ante--
rior, no da derecho al inquilino a indemni
zacibén alguna.

Articulo 9° Serén nulos de pleno derecho,
1o convenios que en alguna forma modifi--
quen el contratc de arrendamiento, con con
travencién de las disposicicones de esta --
ley.

TRANSITORIOS

Artfculoc 1° La presente ley empezard B re
gir desde el primero de Enero de mil nove-
cientos cuarenta y nueve,

Articule 2¢* Queda derogado el Decreto de
31 de Diciembre de 1947 publicado en el --
Diario Oficlal de 31 del mismo mes y afo,
que congeld las rentas en las casas o laoca
les destinados a habitacidn.

Articulo 3° Se derogsan los articulos del
Cédigo civil y del de Procedimientos Glvi-
les gque s8¢ opongan a lags disposiciones de
la presente Ley. *

Articulec 4* Los julcios y procedimientos
Judiciales en tramitacidn, que tengan por
objeto la terminacidn del contrato de -~ -
arrendamiente por haber concluido el plazo
estipulado, ¥y gue estén comprendidos en el
articulo 1' de estn Ley, se sobresecrén, -
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se& cual fuere el estado en Qque Be enctuen-
tren,

Articulo §¢ En los procedimicntos judiclp

les o administratives pendientes de resolu
cidn ante las autoridades correspondientes,
1us interesados podrén hacer valer los be-
neficies gque les concede la presente ley.

Eugenlo Prado. D.P..- Gustavo Diaz Ordez.
E.¥..~ Manuel Flores Castro. D.5.- Fausto
A, Martin 5.5.~ (Ribricas).

En cumplimiento a lo dispueste por la frag
cién I del articulo 89 de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y
para su debida publicacidén y observancia,
expido el presente Decreto en la residen--
cia del Poder Ejecutivo Federsl en la ciu-
dad de México, Diatrito Federal, a los - -
veinticuatro dfas del mes de Diciembre de
mil novecientos cuarenta y pcho,~ Miguel -
Alemin.- (Ribrica).- El Jefe del Departa--
mento del Distrito Federal, Fernande Casas
AlsméAn, (RGbrica).- El Secretario de Gober
nacidn, Adolfo Ruiz Cortines,- (RGbrica).

Lo promulgd el entonces PFresidente Miguel Alemdn, ne
encuentra todavia en vigor, en £1 se prorrogen por Ministerio
de Ley los tcontratos de arrendamlento, se permitid en clertos

casns el incremento a las rentas,

reguld las ceusss de nulidad

de pleno derecho, 1B celebracidn de convenios que medificaran
log contraton originales contravinlendo lo establecido por el

propio Decreto.

Esteblece y respeta causas de rescisidn.
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3-—~ CONSECUENCIAS DE LAS MEDIDAS ADOPTADAS.

La circunstancia que destace en todas las disposicip
nes emitidas, es la sensible intervencidn que tomd el Estatio
en las relaciones privadas entre propietarios e inguilinos,
eircunstancia que se refleja en el creciente proteccionismo
de todos los decretos y leyes descritas.

Todas las disposiciches comentadas revelan una grah preccupa-
cién del Estado por la situacidn del sector inquilinario
y sobre esta base dirigen Bsu3 ordenamientes de una forma
tal, que empiezan a prevenir situaciones de fundamental
importancia cemp  sont: El  establecimiento del precio de
las rentas en proporceién con el valor real catastral del
inmueble; la previsiédn de sancijones a la infraccién de
los mandatos contenidos en las proplas disposiciones, siendo
todas ellas de Derecho Piblico, no sb&lamente por estar
fundadas en el reconocimiento y atribucidn de un interés
piblico aurgido de las condiciones imperantes en las diversas
épocas en gque fueron promulgadas, sino también porgue son
una muestra, un intento, un eafuerze ¥y un reconccimienteo
a las peticiones popularea de agquellas épocas que frenaron
provisionalmente el descontento generalizado y que se conside-
ran antecedentes de las reformas que motivan el presente

estudio,.

Una de las pncipales consecuencias que trajc gconsigo la
expedicidén de eastos Decretos fue, ain duda alguna, la de
qQue el Estado de una u otra manera limitara la libre contrata-
cién de laa partes en materia de arrencdamiento de inmuebles
destinados & casa habitacidn, convirtiéndose as{ de Estado-
Policia o Estado-Promotor, 8ituacién gque se vio favorecida
o hasta cierto puntc necesaria, por el hecho de que en
Junic de 1942, & raiz de la declaracidén del estado de guerra
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en contra de Alemanis y de la entrada de México a tal confla-
gracidn mundial, se declard un estade de emergencis atendiendo
o 1la hipdtesls contenida en el articulo 29 de 1la Constitucibdn
General de 1l1los Estados Unidos Mexicanos, suspendiéndose
as{ transitoriamente la vigencia de algunas garantiass indivi-
dunles, facultando al Ejecutive para leglslar en algunas
dreas,

A pesar de que el 2B de Diciembre de 1945, se
publicd el Decreto del Congreaoc por el que se levantaba
el estadoc de suspensién de garantfas y se restablecia en
toda su extensidn y fuerza 1legal el orden constitucional,
se ratificd todo 1lo actuade por el Ejecutivo en uso de
la facultad 1legislativa extraordinaria; en el tlempo de
la suspensién de garantias, ae derogaban algunas disposiciones
emanadas de la misma y sSe prorrogeba la vigencia de los
dos primeros Decretos sujetando su dercgacién a una ley
posterior que asi lo ordenaria y regularia e=n forma delfinitiva
la cuestiébn de los arrendamientos, rentas congeladas, etec.,
que b la feha se sigue esperando,

Blen sabldo es de todos, que eatos Decretos limitaron
el comercio c¢on inmuebles, perjudicaron el valor catastral
de 1o mismos ¥ por ende,’ la recaudecibédn fiscal, sirvieron
como instpumento populista demagdgico y trajeron consigo
un abuso del Derecho por parte de los arrendatarios haciendo
précticamente imposible el cobro de rentas, la desocupacibdn
Yy el mantenimiento adecuado, deteriorando gravemente la
imAgen de zonas populosas con los consablidos riesgos y
peligros tanto sanitarios como de calidad y garantis de
las construcciones.

La preocupacién manifieata gue en la elaboracidn
y expedicién de todos estoa Decretos, mostrd el Estado
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por 1la clase trabajadora © ‘"laborante", también trajo sus
consecuencias, como el nacimiento de las celonas obreras,
1a inclusidn en el articulo 123 Constitucional y su correlati-
vo de la Ley Federal cel Trabajo., de la obligaciénde propereio
nar wvivienda & los ctratajadores y muy posteriormente la
creacidén del Instituto Macicnal de la 'Vivienda de 1os Trabaja-
dores., {(INFONAVIT),.

las propias reformas al C&digo Civil gue en este
estudio se analizan, son una remota consecueicla de todas
las medidas que el Estado ha adoptado en 1as diversas épocas,
para contrarrestar o solucionar aunque sea en parte, la
situacién de 1as clases media y baja que no cuentan con
un inmueble propic en el cual haditar y que deben pagar
una renta por el derecho que se les otorga de usar una propic-
dad ajena. '

EBtas dos clases econdmicas Be han convertido
en una gran masa seccial llamada “"eclase inquilinaria™, la
que aprcovechando la fuerza que les da su gran nimero, ha
abusado de 1los derchos gque 1les han sido consagrados y han
adoptado actitudes de afectados, lesionande los interesen
de 1los propletarios que cada vez ven mas disminuidos sus
alcances y hasta 3su mismo Derecho de Propiedad, que como
ya se dijo, es base sustancial de nuestro sistema politico.

Un ¢laro ejempla de la decadencia del mencionado
Derecho de Propiedad, lo fuercon los pDecretos de E;propiaclbn
de Inmuebles, publicados en 1los Diarios Oficiales de la
Federacidn del 11 y 21 de Octubre de 1985. En ¢l primero
de 1los Decretos menclonados, se expropian mis de cuatro
mil inmuebles de diveras zonas de la ciludad y aungue en
el sBegundo de ellos se hace una correcidn y se dejan fuera
del Decreto Exproplatorlo varios inmuebles, la medida fue
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extrema y sin precedentes.

Nuevamente, para tomar dicha medjda, se utilizéd
una =ituacidn de emergencia nacional, y¥a que fue a cauaa
de los sisnes de 1985 y de los lamentables acontecimientos
que 8e presentaron a causa de ellos que se tomd la dréstica
medida de expropiar todos aquelles inmuebles que Bupuestamente
gse encontraban destrufdos, que hublieren sarvide de casa
habitacién para varias familias, pero sobre todo, que hubleren
estado arrendados.

La realidad fue contraria a las intenciones,
se expropiaron viviendas que no tenfan los requisitos que
se plasmaban coma tales en el Decreto, varios inmuebles
que estaban desocupados u ocupades por sus propietarics,
que estdn en perfecto estado de contruccidn, algunos que
tenfan uso de local comercial, r4brica, bodega o algin
otro uso aistinto al de casa habiteién, Todo &sto fue
debldo a la Ifhcompetencias de las personas que llevaron
a cabo las inspecciones que 3e tomaron como base para la
expedicién del Decreto y por supuesto, a la precipitacién
con que el mismo fue elaborade y publicado en el Diario
Ofieial de 1la Federacidn, pero habfa que aprovechar la
econfusién que se¢ generSé con motivo de los sinlestros ¥y
no egperar a que la situacidn se tranguilizara y las reacclo-
nes de los propletarios fueran agresivas e implicaran un
disturbio sccial,

A pesar de las circunstancias y de la precipitacién,
los propletarios reaccionaron, se interpusieron los recursos
seflalados por la ley ¥y ello dio motivo al Decreto aclaratorio
que fue publicado dias después: perc a pesar de ello, se
cometieron graves inJjusticias, pués 51 el espirity de los
Decretos fue el de proveer de casa habitacifn a aquellas
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famiiias que por su precaria condicidn ecdnomica, careclan
de ella, ésto no se logrd en gran namero de los casos y
sl en camblo, se exproplaron inmueblies gque eran habitados
por B8us propletarios y como sSe ordenaba la desocupacidn,
fueron ellos los despojados de su patrimonio.

Todas las situsciones sefialadas son 1la consecuencia
directa e indirecta, tanto de 1as medidas que han side
adoptadas por €1 Estedo, para resolver el problema inquilina
rio, como de-la creciente intervencldn que éste estd teniendo
en las relaclones contractuales entre particulares, lesionando
con elloc, amén de 108 1intereses patrimoniales, derechos
sustanciales consagrades por nuestra Carta Magna.

En capitulo aparte, mencionaremcs la repercusién
de estas actitudes en 1los aspectos fiscal, contractual
y habitacional,
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CAPITULO 1II
1.- ORIGEN Y EVOLUCION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Entre 1la concepeidn actual del contrato, que
tenemas definida como el acuerdo de voluntades que produce
-] transfiere obligaciones y derechos y sbdlc -~axiste,
51 existe tamblén el consentimiento ¥y el obleto y la
concepcién que sSe tenfa en el Derecho Romano, existe
una gran diferencia, pués para ellos ho existia un contrato,
sino una serie de tipos contractuales especificos.

En la vida cotidlana de los romanos, existia
una serie de entregas de propiedad hechas por uns causa,
la que podia vincular eventualmente al que las recibia
a una devolucidn reclamable por 1la condictio (figura
Jurfdica aplicable & diversas situaclones de cumplimiento
de alguna obligacidn). Era una accién general para reclamar
toda deuda, cualquiera que fuese su causa ¢ haturaleza.

Por 10 que se refiere al arrendamiento, la
opinién més generalizada sobre su origen, es gque hace
con las "locationes censorias™, en las que el Estado
ponf{a un terreno & disposicidn de una persona, bien fuera
para cultivarlo y pagar por ello una renta, o bien para
que construyera una obra y recibi{era un precio por ella,

El maestro Ventura Silva, establece un concepto
del contrato de arrendamiento, que se puede establecer
de acuerdo con las modalidades que tenfia dicha figura
en la vida romana. *La Locatio Conductio: El arrendamiento
es un contrato consensual por medio del cual, una de
las partes se cobliga a pagar a la otra un precio ¥ ésta,
a proporcionar a la primera el uso y diafrute temporal
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oe una cesa (locatio conductio rerum), o & prestarle determi-
nados serviciecs (locatio conductio operarum), o© a llevar
a cabo un ocbra (locatic conductio operis). En los dos
primeros casos, el que promete dar el precio recibe el
nombre de ‘“conductor™ y el gue proporciona la cosa o presta
los servicios, "locator"; en cambio en la locatio conductio
operis, &1 que pagA el preclo es denominado locatar ¥ el
que realiza la obra “conducter". En todos los casos, ¢l
precio del contrato o renta, recibia el nombre de “merces”.

El arrendamiento de fincas urbanas se llamaba “inquilinus". (1)

En cuanto a las obligaciones que se pactaban en --
ese tiempo a cargo del arrendador {locator), son muy parecidas
8 las que establece en la actualidad el Codigo Civil, ya
que estaba obligado a peoner a disposicifn del arrendatarioc
la ¢osa para su uso y disfrute. No podia hacer modificaciones
-] altéraciones que perturbaran la estancla del arrendatario,

Deberia hacer por su cuenta, las reparaciones que tuvieran
o se consideraran de {ndole o naturaleza necesaria. En
caso de eviceidn o vicios ocultos de la cosa, responderia
por los dafios y perjuicicos ocasionados por ello al arrendata-’
ric. Las mefjoras o reparaciones que realizara el arrendatario
o conductor y los gastos necesarios y Gtiles que hublere
hecho, en beneficio de }a cosa arrepdada, deberfan ser
reembolsedes peor el locator quien ademés, ¥y para el caso
de pérdida de 1la cosa por caso fortulto, cargaba cqn los
gastos que ésto representara.

Asimismo, las obligaciones del conductor o arrenda
tario, eran minimas, la (nica que tenian era pagar la renta =--

{ 1 3} Yentura Silva, Sabino. DERECHO RODMAND, 4a. Edicidn.
México 1978. Editorial Porria. p. 357,
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{merces) convenida, en los plazos sefllalados y cuidar la

IN-1.1-T' A su c¢argo s6lo corria pagar aguéllias reparaciones
que fueran pequefias o© las debidas a su dolo o mal uso de
la cosa arrendade, ya que las reparaciones necesarlas corres-
pondian al arrendador. Cuando 1la coss se hacia imposible
para su usg, por eventos graves, el arrendador era el que
cargaba con dichas consecuenclas, ya que el arrendatario
no estaba obligado 8 pager la renta en tales g¢lrcunstancias.

A diferencia de nuestro sistema actual, la
regla general era que estaba permitido el subarriendeo,
a menos que existiera prohibicidn expresa para ello ¥ existia
una especie de hipoteca técita a favor del arrendador,
sobre 1los bienes muebles, inmuebles o esclavos que hubiera
introducido el arrendetario en la finca arrendada, hipoteca
que operaba en contra de 1la falta de pago de la renta o
de la pérdida de 1lm cosa- arrendads por causa imputable
Bl arrendataric, dehido a su dolo © mal usc del blen arrsndado.

Existia también lo que hoy conocemos c¢on el
nombre de tAclita reconduccién, bajo el de "“relocatio tAcita®,
Esta figura operaba como opera en la actualidad la técita
reconduceién, el contrate Bseguia vigente s&i las partea
contratantee no sc¢ openian a €1, es decir, no habla oposicién
expresa o manifestacidn terminante de alguna de las partesa
en €1 sentido de querer dar por terminadeo el contrato,
éste scgula tenlendo efectos y riglendo la conducta contrac-
tual de las partes celebrantes del mismo, con la aclaracién
de que =81 8se trataba de una finca rastica, se entendia
que la téclta reconduccién o relocatio tacita, operaba
por un afico mis sblamente, en cambio, Bif 18 finca era urbana,
la vigencin era indeterminada.

gxistlan varias causas de termipar el contrato
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de arrendamiento:.

al) Expiracién del plazo f1jado, aungue como
ya vimos, existia 1la relocatioc tacita, misma figura que
permitia que el contrato siguiera vigente hasta en tanto
alguna de las partes contratantes exigiera la termipacidén.

b) El mutup consSentimiento de lgs contratantes.
Podi{a pedirse por voluntad de una Scla de las partes en
los caso8s en que no se hublere fijado plazo determinado
para 1a suspensldn de wvigencia del contrato, o también
en e1 casc de la relocatio tacita, podia ser una de las
partes sblamente la que pidiera la terminacidn,

c) Falta de pago de las rentas durante dos
afica. Esta era més bien una causa de rescisién del contrato.

d) Pérdida de la cosa arrendada. Circunstancia
que com¢ Se ha dicho, resultaba a cargo del arrendadot.

¢} Por abuao o detericoro de la cosa.

) Por necesidad del 1locator de usar la ceosa
arrendada para vivir en ella o para hacer reparaciones
indigpensables.

Para el caso de muerte de algunc de leos contratan-
tes, no terminaba el arrendamiento, porque ain cuando el
nuevo adduirente”: no tenia relacidn con el arrendataric
y ¢&éste no posela ningdn derecho real sodbre la cosa, podla
elercitar en contra de gsu arrendader 1la actlo conductloe
para reclamarle los perjuiclos sufridos a causa de habérsele
privade del uso y disgfrute de 1la cosa.
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Ef gran c¢ambic para el Derecho, lo marca el

Cédiga de Napoledn, gue fue la culminacién de la codificacidén

racionalista. Para este ordenamiento existfian dos clases

de arrvengamiento, el de cosas y el de obras.

El de cosas es un coentrate por el cual una
pbliga a hacer que otra goce de una ¢osa

de . lps partes se
madiante un precio clerto que se

durante cierteo tiempo ¥y
obliga & pagarle.

arrendamiento, 1impiica para

Aceptado [::34 el
hacer, a diferencia del

el arrendador una obligacidén de
actual arrendamiento gue implica una obligacidén de dar.

El arrendamiente de obras e3 un contrato pop
pedio del cupl una de las partes se compromete a hacer
una c¢osa peara la  otra, mediante un preclo convenido entyre

ellas,

Esas dos cleses de arrendamlento se subdividen
ademis eon varias especles particulmares, alquiler, el arrenda-
miente de oosas ¥ de lios  bienes musbles rasticos, el de
los predios rurales, el de trabajo o el de log pervicios;
aparceris de ganado; el de animales cuya utilidad se reparte

entre el propietaric ¥y aguél al que se lps confia.

No sorprende a nadle la univergzal influencla
que tuvo el Cdédigo de Napolefn, sbdbre todo en los patses
1atinos, influydé ccme modeloc paras los posteriores cddigos
civiles y mercantiles, sobre todo en Italia, Portugal y
Espsfia, de ah! sy influencia en nuestro Dereche Privado.

A partir de lB expedicidn del Codigo Napolednico, el Derecho

de las Obligacicones aparece ya en =l sfigle XIX domlinado
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por el Principio de la Autonomia de la Voluntad, tan olvidado
en la actualidad.

La técnica Juridica se basaba en la idea de
que la wvoluntad humana por s! misma ¥y s81in necesidad de
més elementos, podia producir efectos de derecho.

Para Planiol, 1la wvoluntad de las partes forma
la obligacién, es la fuerza creadora de ella y quien determina
a la wvez, su objeto y Su extensidn, el legislador inteprviene
ﬁnigamunte para sancionar la obra de las partes. ( 1 ),

El medio que el Derecho proporciona para la
expresidén de 1lm voluntad es el contrato, sus limites se
pmplian en forma desmesurada para dar opertunidad a 1la
creacién del mayoer numero posible de actos voluntarios
¥y s6lo la fuerza de los hechos obliga a introducir otra
categoria accesoria que podemos considerar "cuasi ex contmactu't.

“"La idea del contrato es un concepto omnipresente,
mediante ella se explican no séle ¥a 1a8 realidades del
Derecho Privado, sino también 1las del Derecho Pablico,
La euforia del contratc conoce en el siglo XIX su mAximo
apogeo", ( 2 )

{ 1) Planiol, TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO CIVIL. Teoris Ge
neral de los Contratos., Traduc, Cajica Jr. p.p. 291, 292

({ 2 ) BorJ)a Sorianc Manuel. TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES,
8a., Edicidén Méxicoe 1982, p. 41 Ed. Porrda.
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CAPITULO II.

2.~ CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL SISTEMA
JURIDICO VIGENTE.

Debido a su conatante aplicacidén en la préctica y a
lo detallado de 1las normas que lo regulan, el contrato
de arrendemiento reviste en la actualidad una gran impertancia.

A diferencia del Derecho Romano, el derecho vigente,
s6lo se occupa del arrendamiento de cosas (locatio conductio
rei}, =sin inclulr 1la prestacidn del servicio y el contrato
de obra.

Exiaten varias concepeiones doctrinarias del
contrate de arrendamiento, como las sigulentes:

“Contrato por virtud del cual, una persona llamada
arrendador, concede o otra llamada arrendatario, el uso
o goce temporal de una copa, mediante el pago de un precio
clenrto”. (1),

"E£l econtrato por el que el arrendador se cobliga
a conceder el usc o goce temporal de una cosa al arrendatario,
a eambio de un precio ciertot. (2).

“El contrato de arrendamiento es aquél por virtud
del .cual una perscna llamada arrendador se obliga a conceder
temporalmente €1 wso o el uso y goce de un bien a otra

{1) ROJINA VILLEGAS RAFAEL. "Compendio de Derecho Civil" Tomo
IV. 16a. Ed., Porriaa. México 1985, pp.229,
{2) SANCHEZ MEDAL RAMON."De 1o0s Contratog Civiles" Porraa.p.1%0
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persona llamada arrendatarico, quien se obliga & pagar como con-
traprestacidn un precio cierto.” (1).

Como se ve, todos estos cohceptos se rien  por
lo dispuesto en el articulo 2398 del Cddigo Civil,

En efecto, es el titulo Sexto del cuerpo de leyes
invocado, el que sefala la forma de regular el arrendamliento,
tanto de bilienes muebles como de inmuebles.

Para poder analizar este contrato, debemos empezar
por <c¢lasificarlo, de acuerdo con 1la Teorla General de los
Contratos.

En primer lugar, se debe establecer que el arrenda-
miento de blenes inmuebles, sdlo puede ser de naturaleza
Civil, en contraposicidén a mercantil o administrativo.

El arrendamiento_es un _contrato translativo de uso v
de use y goce, el arrendamiento nunca transmite el dominio de -
lascosas objetc del contrato, es decir, no podrén hacer suya la
cosa ¢ parte de ella los arrendatarios gque mediante la celebra-

cidn de un contrato de arrendamiento, entren en posesidn de al-
£g0n bien, ya sea mueble o inmueble, a pesar de quc en el arrens
damiento en el gque se permite el goce, los arrendatarios pueden
hacer suyos los frutos o preoductos del bien, no contemplando --
con ello el subarrendamniento, si el arrendadsir no consintid ex-
presamente en e€llo. Al respecto podemos menclonar lIa clita gque

del Tratadista Planiol hace el maestro Rojina Villegas, quien -
manifiesta que al existir como elementos de la definicidn del -

(1) ZAMORA Y VALENCIA MIGUEL ANGEL. *"Contratos Civiles”. 2a.«
Ed. Porria México, 1985, pp. 151.
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contrato de arrendamiento, le concesién del uso o goce temporal
¥ la restitucidén de la cosa,( como consecuencia de la temporall
dad can que fue otorgada), Se establece su condieidn de
contrate translativo de use o de uso y goce, en centrapesicidn
con los contratos translativos de propledad, (1),

El contrato de arrendamiento es un contrato principal

a diferencla de uno accesorio, ya que no depende de la existen-
clia de otra obligacién, es decir, tiene existencia y validez

por s! mismo,

. Este contrato es siempre oneroso, a diferencia de gra
tuito, ya que se pacta en €1 siempre un precio cierto. Como
se ha visto en capitulos anteriores, con las reformas que
originan este estudic, el precic del arrendamiento de bienesn
inmuebies destinados a la habitacibén, debe ffjarse alempre
en moneda nacicnal, no basta que sea un precio cierto y

determinado.

E! hecho de que aeaxista 1a obligacién de pactar
un precio clerto y determinado, sirve para diferenciar el
contrato de arrendamiento, con el de comodato, mutuo ¢ algin
otro contrato innominado.

Es un _contrato onerosoc, ya que genera provechos y gra
vimenes reci{procos para las partesg, es decir, el arrendador
recibe el provecho de que le entreguen el precio de la renta
¥ el gravamen de permitir el uso o uso y goce del bien arrenda-
do de su propiedad ¥y el arrendatario por su parte, recibe
el provecho de usar y gorzar del bien arrendado, a cambilo

del gravamen de pagar el precio de la renta.

(1) ROJINA VILLEGAS RAFAEL ob, cit, pp. 230 ( Planiol, Tratado
Elemental de Derecho Civil, Teorfa General de los Contraw-
tos, traduc. Cajica Jr.,, pags. 291 y 292 )},
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Cabe especificar que en ¢l contrato de arrendamiento,
la concesidn del use o del uso y goce, gque reallza el arrenda-
dor & rfavor del arrendatarlio, serd slempre tempora ., 1=
ley marca como méximo para un arrendamiento de fincas destina-
das a habitacién, un plazo de 10 &fies, evitando con ello
la propiedad de manos muertas, la parnlizaciédn del trafico
de 1a riqueza inmobiliaria, situaclidn que s¢ ha presentado
con 108 arrendamientos de inmuebles destinados a la habitacidn,
a partir de 1la entrada en vigor de las multicitadas reformas
de Febrero de 1985, creando con ello una devaluacién de
los bienes inmuebles y por ende, uno falta de ingresos al
Estade, por concepto de impuestos, ya que no Se pueden gravar
compraventas o© aumentos sSensibles de rentas, porque éstos
estdn prohibldos ¥ aquéllas estén legalmente "imposibilitadas™
para reallizarse, ya que el ‘“Derecho del Tanto" que se ha
creado a favor de los inquilinos, hace prdcticamente imposible
1a venta de inmuebles ‘arrendados para casa habitacién,
sdemAs porque nadle querrd comrpar un inmueble con los proble-
mas que representa tener Iinquilines en é1,

Refiriéndonos nuevamente al plazo de diez afos
ya mencionado, cabe aclarar que en casc de no respetarse
tal disposicidn, no se anula el contrato, se anulari{a sdlamente
la cléusula que margque un lapso mayer al permitido ¥ tendrd
accién para pedir la nulidad de dicha cliusula, el propletario,
sus herederos o aguellas personas que adquieran un derecho
real sobre el Inmueble y que resulten perjudicadas con tal
estipulacién,

Es un contrato bilateral, porque genera obligaciones
para ambas partes contratantes, sin gque se deba confundir
con Bu clasificacién de oneroso, ya que la clasificaclén
que en este momento se reallza, es desde el punto de vista
estrictamente Jjuridico y la otra, desde el punto de vista
econémico, una s8se refiere & 1las obligaciones ¥y la otra a
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los provechos y gravimenes y como ya hemos visto, en el arrenda
miento existen obligaclones del arrendador que no se limitan a

entregar la cosa, sine que tiene que proporclionar un uso
y goece pacifico, en 1los términos del contrate, realizar
las reparaciones necesarias que le notifique el arrendatario,
ete,, y el arrendatarico por su parte, debe, ademhs de pagar
el preclio por la renta, de conservar el inmueble en el estado
en el que le fue entregado ¥ dar aviso de la necesidad de
reparaciones que requiera la finca, para que el arrendador
las realice, cuando los desperfectos no hayan sido ocasionados
por causas imputables a &1, etc.

El contrato de arrendamiento se puede clasificar como
generalmente formal, ya que deberd realizarse por escrito cuan<
do el precio de 1la renta exceda de $100.00 nnualeé Y. en
atencidn =al altoc ceosto de 1a vida, eo casi imposible que
algo se rente por cantidad mencor & la prescrita como minima,
sobre todo tratdndose de bienes inmuebles, por lo tanto
el contrato de arrendamiento deberd consignarse casi siempre
en forma eScrita, aunque como se verh més adelante, la falta
de esta formalidad, tratindose de bienes inmuebles destinados
a 1la neabitaclén, serd imputable a8l arrendador ¥y en caso
de juiclo, serd éste qulen deba probar los términos y condicio-

nes pactados para el arrendamiente, a falta de contrato
escrito.

El arrendamiento es un contrato _consenasual en oposi--
cidn a_real, porque para su perfecclonamiento no se requiere la
entrega de lg cosa, s6lo el consentimiento de las partes,
a pesar de ésto, en las reformas en eatudio, sae ha planteado
distinta situacidén, ya que de acuerdo con ellas, el arrendata-
rio no estd obligado a cumplir c¢on la obligacién de pagar
la renta, sino hasta el momente en que le es entrogicdo el
inmueble, es decir, hasta que tiene posesldtn fisica del
mismo, s8in importar que en ocasiones, al arrendatarioc es
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a quien conviene tener asegurada la disposicidn del bien
arrendade, con anterioridad & su definitiva ocupacidn.

Es un contrato de l1os 1lamados Nominados, porque ade-
mas de estar debidamente conceptualizado por 1la ley, es
el contrato al que mis articulos le dedica el Cédigo Civil,
regulador de este tipo de actos Juridicos, sobre todo con
las reformas {mplantadas en relacidn al arrendamiento de
blenes inmuebles destinados a la habitacibn.

Es el contrato de tracto sucesive por excelencia, por

gue las obligaciones de las partes no se cumplen en un sdlo
acto, s8ino que requieren de un lapso mas © menos largo,
que en el casc en comento, deberAd estar especificado en
el contrato y no pedrd ser, de acuerdo con las reformas,
menor & un afo forzosc para el arrendador y con una prorroga
casl automitica por dos afics mids, a voluntad del arrendatario.
Por lo tanto, la nulided en relacidén con este tipo de contrates
que haga valer cualquiera de 1las partes, sdlo epera hacla
el future, porque las prestaciones ya estan dadas y recibldas
y de acuerdo c¢on el tlempo, faltard que se den y reciban
las mismas prestaclones, por 1o que reste de duracidn al
contrato. '

El contrato_de arrendamiento es conmutativo, en cone-
traposicién a aleatorio, ya que los provechos y gravimenes
que 1as partes reciben en atenciédn al contrato celebrado,
son siempre cliertos ¥y conoclidos, scobre todo ahora, que no
basta que el precic del arrendamiento, tratindose de bienes
inmuebles destinados & la habitacif&n, sBea clerteo, sino que
ademis debe ser pagado en moneda naciconal, evitando con
ello el pago en especie, ’
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CAPITULO 1II.

3;— NATURALEZA JURIDICA DEL DERECHO DEL ARRENDATARIOC.

La mayor{a de los mutores afirman que el arrendatario

por razdn del contrato de arrendamients, s6lo adquiere gerechos
de créditeg,

Exinten Escuelss que consideran el derecho del
arrendatario como un derecho real, tomondo en cuents la
analogia que ex{ste entre el arrendamiento y aguellos derechos
reales gue tienen por contenido un hacer del propistario.
Consideraban que el arrendador tenia que hacer que el arrendata
rio usare p usara ¥ Rozara de la cosa dada en arrendamiento.

Esta tesis &se vio apoyada por putores que pensaban
que la durncibén del errendamientc y 1as finatidades que
en algunor cas0os8 se daba A 1e celebracidn del mismo, bastaban
para darlie el cardcter de real., El macstro Rojina Viliepas
cita autores de 1a taila de Troplong, Jesé Arias, Enneccerus,
Manresa 3y Josserand, qulienes dedican especial interds al
estudia de 11a singular caomplejidad gue surge en torno a
la naturaleza juridica del derecho del arrendotario. {1).

Pero ni en los argumentos de orden scondmico, ni
en los referentes a la naturaleze oe las obligaciones gue -
pesan sobre el arrendador, quien s8lo se obliga a conceder
¥ a dar y no a hacer, exlste un fundamento serio.

No puede cqulpararse la entrege a Litulo de propiedad
que hece el vendedor, con 1a entrega de lb cosa al arrendatario
pAara que goce de ella.

{1) Ob. cft., pp. 236 a 241.
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Tampoco puede equipararse la ennjenacidn del goce que
8e realiza en las dos figuras Juridicas, tomando en cuenta
la temporallidad de las mismas, porgue o se puede encontrar
analegla entre la transmisién temporal del disfrute ¥y la
transmisidn definitiva que es ¢onsecuencia de la enajenacidn
de la propledad,

Por otra parte, hay acciones contra la propliedad
de las que no puede defenderse un arrendatario. A pesar
de que exlsten atagques 1injustos que si podrd rechazar, pero
unicamente en su callidnd de poseedor y porque tal carActer
le 1impone la obligacidn de responder por dichos ataques,
es por ello que para el casQo de que un tercero impida al
arrendatario e] usp o© goce de la cosa arrendada o blen,
perturbe su estancia, éaste deberd recurrir al propletario
v pretenderd de éste un resarcimiento y la cesacidén de las
actividades gue impidan el desenvolvimiento de su derecho.

Este es un fuerte argumento en favor del derecho
personal del arrendatario, porque no puede considerarse
derecho real aquél en que las acclones estan subcrdinadas
a !a voluntad de una persona que es la que Gnica y personalmen-
te responde de lo falts de cuanto contractualmente se modeld
como obligacidén suya,

Existen otros autores que aflirman que el contrato
de arrendamiento sdlo tlene carfcter real en determinades
casos, es decir, cuando existen slituaciones establecidas
asi frente a tercercsz, por ejamplo cuando concurre la clrocuns-
tancia exigida por la ley para que el comprador debn respetar
el goce concedlido por el enajenante, En este sentido, el
caridcter real del arrendamlento se subording a un acto determi-
nado o a una duraclon prefli jada.
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A pesar de lo que afirman estos autores, no es
vilido darle al arrendamiento un carfcter real, toda vez
que el mi=zmoc no cambia de naturaleza, cualqgqulera gue sea
el tiempo por el cual 8c haya estipulado y cualquiera que
sean lag formalidades de que se revista.

8i blen es clerto que la determinacidn del tiempo
€8 uno de los elementos esenciales del contrato, que puede
influir sobre los demés, es5 obvio que de tal elemento debe
darse noticia & los tercercs, por el anico sistema de publici-
dad’ gue poseemcs y de esta manera el articulo 3042 del Cddige
Civil para e} Distrito Federal, en au fraccién IIT establece
que en el Regletro Piblico de 1in Propiedand Inmueble; se
inscribirdn: "Los contratos de arrendamiento de biepes Iinmue--~
bles, por un perlodo maver de seis afios v aguellos en que haya
anticipos de rentas por ms de_tres afpa'.

Es un derecho de naturaleza personal el del arrendata
rio, a pesar de que existan clrcunstancias que podrian permitir
que se pengara que tienen una naturaleza real:

En caso de enajenacidén, el arrendamiento subsiste,
de acuerde con lo gue al efecto dispone el articule 2409
del Codige Civil y exliste ademds una subrogacidn por ambas
partes eon cuanto a los derechos ¥y obligacicnes, tanto del
arrendantario, como del nuevo arrendador, ya que 8l éate
tiene 1la obligacién a Bu cargoe de éespctar el contrato de
arrendamiento por el tlempo que dure o gue falte de duracién
al contrato, también tendrd a su fovor el derecho de exiglir
el phgo de 1a renta, en estricte sentido Jurf{dico, el nuevo
adquirente no deberfia estar obligade & respetar el contrato,
ya que &1 no fue parte en el mismo, pero la ley le impone
dicha obligacién, scbre todoe ahora que los reformas ordenan
que’ de la venta de un infueble destinade a la habitaclén,
se 1le debe dar conocimiento primero al arrendatarioc y darle

++253



oportunidad que haga us¢ del Derecho del Tanto que le han

concedido,.

No puede considerarse que por la situacidn antes
deserita, el derecho del arrendataric tenga €1 cardcter
de real, ya que gsu derecho de oponibilidad no es absoluto,
se reflere sblamente a un tercero, al nueve adguirente,
no tiene aceién persecutoria sobre la Tinca rentada.

Anteriormente, el hecho de que existiera una subroga-
cién 1legal o© una cesidn de ceréditos del arrendador para
con el nueva adquirente, desvictuabs notoriamente la pretendida
paturaleza real del dereche del arrendatario, pero en la
actuelidad, y toda vez gue para electuar la venta del inmueble,
no s86lo se debe pedir autorizacidn al arrendatario, sino
que sBe le debe dar oportunidad de que haga uso del Derecho
del Tante consagrado & su faver, desvirtuar esa naterslezn

real, se ha vuelto muy diffeil,

En cuanto a que el arrendamiento que cxcede determing
do plaza debe {nscribirse en el Reglatro Pablico de la Prople-
dad y a las tesis de que por ello se trata de un derecho
real, se puede deavirtuar dicha tesis al recordar que en’
el Registro Piblico de 1a Propledad no s6lo se inscriben
derechos reales, se inscriben nenten:ias; decretos de eapropla-
¢ién, el mandamicnto ¥y el acta de embargo gque se haya hecho
efective en blenes inmuebles del deuder, ete., al tener
de 1o que 8l respecto ordenan los articulos 3042 y 3043
del Codigo Civili, asl como los articulos 124 y 125 del Reglamen
to del Registro Piblico de la Proptedad.

La teorda de que 1la naturaleza del derecho del
arrendatario es un  derecho real, que se¢ basa en que para
determinar 1a competencia en cuestidn de arrendamiento,
se toma en ouenta 1la ubleacidn de 1s finca, clircunstancia
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ésta que se aplica para los derechos reales, se explica
por el Principie de 1a Economia Frocesal y por utilidad
priactica, para que e} Jjuzgador pueda conocer de los litiglos
que se susciten con motivo de predios ubicados dentro de
su Jurisdiceidn. No es propio fijar 1a competencia por
la ubicacién de la coesa cuando se trata de un derecho real,
ni es exclusiva de las ascgiones perscnales determinarla
por el domicilic del deudor, sobre todo si se toma en cuenta
que existen muchos casos que sSe Intentan acciones reales
sobre bienes muebles y que 1Sgicamente su competencia se
fija por el domicilioc del deudor, 8 pesar de Ser un dereche
real y exlsten acciones personales sgobre bienes inmuebles,
que Torzosamente deben tomar c¢omo punto de referencia para
el efecto de determinar la competencia, 1la ublcacién de
la finca de que Se trate.

Ademés, tratindese de bienes inmuebles, ya sea
que se Iintenten acciones reales o pergonales, deberi tomarse
en cuenta que las citaciones, notificaciones ¥ mlgunas actuacip
nes Judiciales deberdn llevarse a cabo en el inmueble en
cuestidén ¥y es mucho mi&s convenlente que éste se encuentre
dentro de 1a Juriasdiceidn del Juzgado que ha de conocer
del 1litigio en el que s8e intente la mencionada accién, sea
ésta real o personal. Nada tiene que ver la naturaleza del
derecho o de la acclén que se {ntenta, con el criterio que
se ha utilizado para i jar las reglas de la competencia.

Por 1o anterior, podemos conclulr que, a pesar
de 1las teorias en contra y de que con las reformas en estudio,
se¢ acerca ain mAs & un derecho real, 1la naturaleza del derecho
del arrendataric sobre la cosa arrendada, es un derecho
personal.
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CAPITULO II

4.=- TRATAMIENTO LEGAL DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTD EN NUESTRO

PAIS,
a) EN EL DISTRITO FEDERAL,

Nuestros Codigos Clviles tanto el de 1870, coma
el de 1884, don al arrendamientov un  trato
tanto que adlo pocos articulos varlan entre

Ambos 1o regulan en cinco capitulos a saber:
Generales;

muy gimilar,
uno ¥ alre.
I pDisposiciones

11 De 1o3 derechos y obligaciones del arrendador v
del arrendatario;

11T Del modo de terminar el arrendamiento; -
IV pDisposiciones especiales de los arcendamientos por tiempo ~

indeterminado; ¥ V Pel nlquiler o arrendamiento de gosSas mute-—-
bles,

Ninguno de dichos Cddigos consagra, come el actual,
un capltuls especi{fico para el arrendamiento de
urbanags; sin  embargo, 1las reguls
Expondremos algunes preceptos comunes a ambos ordenamientos
relativos al arrendamiento de fincag urbanas gque nogs pueden
ser de utilidad el snalizer 1a legislacién vigente,

fincas
dentro de su articulado,

Ambns Cédigos definen el arrendamiento como el

econtrato por el que una persona cede a otra el usl0 O gBoce

de wuns cosa por tiemps dsterminade y mediante un preclo
clerto. Articulo 3068 del Cédige Civil de 1870.

b renta o presico puede consistic en una guma

de diperp o en cunlguier otra cosa egquivalente con tal

Que Sen clerta y determinada. Articulo 3078 del C&digo
citedo en el paArrafo anterior.
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Por lo que se refiere a la forma, se establece que el
contrato debe otorgarse por escrite cuando la renta excede
de determinada cantidad. Articuleo 3079 del Cédigoe Civil
de 1884,

El arrendatario no estd obligedo a pagar la rents;
sinoe desde el dia en que recibe 1la cosa arrendada, salvo
convenio en contrario,

Podemos observar que, a8l igual que en las reformas
en estudio, noc se precisa a qué tipo de entrega se refiere
el Cdédigo, si virtual, real o material,

También 8e preceptids que el arrendador goza del
privilegio de preferencia para el pago de- la renta y demis
cargas del arrendamiente, sobre los muebles y utensilios
del arrendatario existentes dentro de la cosa.

Por otra parte se establece que el arrendatario
que falta & unc de los plazos sefalados para el pago de
ls renta, no tlenc derecho o exigir el cumplimiento del
contrato, -

S1 el arrendador ocupa alguna parte de la casa,
serd considerado comoe arrendatario respecto de la responsabili-
dad. ’

En cuanto a los modos de terminacién, ambos ordena-
mientos seflalan que el ceontrato de arrendamiento no ae rescinde
par la muerte del arrendador, ni del arrendatario, salvo
convenio en otro sentido.

El . C6digo Civil de 1928, regula el contrato de
arrendamiento en nueve caplitules ¥y, apartdndose del sistema
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seguido por sus dos predecesores, dedica ya un capitule
al arrendamiento de fincas urbanas.

AdemAs, presenta una serie de fnnovaciones con
respecto a los anterfores y asl lo establece su exposicidn
de motivoas: "El contrato de arrendamiento se modificd profunda-
mente haciendo desaparecer todos aquellos irritantes privile---
Blos establecidos en favor del propietaric, gue tan dura hace -

la situacidn del arrendatario.™ (1 ).

Entre las modificaciones de mayor importancia destaca
la que impone al! arrendador, la obligacidn de pagar al inquili-~
no una indemnizacién, que en cada caso, fijard el juez,
por las enfermedades que aquél contraiga a cohsecuencia
de las malas condicliones en que el propietario mantenga

la rinca., ( 2 ).

S5e establece también que, cuando el arrendamiento
haya durada mAs de cinco afios y cuando el arrendatario ha
hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene
derecho a que, estando al corriente en el pago de la renta,
se le prefiera a cualquier otro interesado en un nhueve arrenda-
miento de 1la finca y goza tamblién del derecho de preferencia
por el tanto, derecho que como veremos mds adelante, ha
sido malentendide y se ha abusado de é1.

En lo referente al capitulo IV denominado "Del artren-—
damiento de finces urbanas", se contienen cinco articulos de -~
los cuales el primero quedd derogado por las reforpas del 7 de

(1) Expesicién de Motives del Cédigo Civil para el D.F.., -~ -
1928, (43a. Edicidn, Leyes y Codigos de México, 1985, p.53

{ 2 ) Cédigo Civil para el Distrito Federal. Articulo 2449.
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Febrero de 1985, objeto de estudio de este trabajo, credndose -
doce sublneisos, como se verd mds adelante,

Por 1¢ que se refiere a los cuntro articulos subsis-
tentes, se puede afirmar que son disposicliones simllares
a las contenidas en los Cédigos Clviles de algunos de los
Estados de la Repliblica, que sSe analizarin en el sliguiente
apartado.

El primero de ellos establece que el arrendador
que no haga 1las obres que ordene el Departamento de Salud
Pablica como necesarias para que una localidad sea habitable
¢ higiénica, es responsable de 1los dafios ¥ perjuicios que
los 1inquilipos sufran por esa causns, Articulo 2499 del Cédige
Civil.

El segundo preceptia que el propletario no puede
rehusar como figdor, a una persona que reana loB requisitos
exigides por 1la ley para que sea fiador. Articulo 2450 del
codigo Civil.

, S{ 1la renta no excede de $25.00 M.N,, mensuales,
es potestative para el arrendatario dar fianZa 0 sustituir
esa garantia con eldepdsito de un mes de renta.

El terceroc prohlibe que se renuncie anticipadamante
al derecho de cobrar la indemnizacidn proviniente de los
dafios y perjuiclos causados por falta de obras que correspondan
al arrendador, porque asf 1lo haya ordenado el Departamento
de Salubridad Pabllica, Articulo 2451 del CéHdigo Clvil,

Por Gltimo, se establece que la renta debe pagarse
en 1los plazos convenides y & falta de convenio, por meses
venclidos 81 1s renta excede de $100.00 M,N., y por semanas
tamblén vencidas .cuando iz renta no llegue a $60,00 M.N.
Articulo 2452 del Cédigo Civil.
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b} EN LOS ESTADOS DE LA REPUBLICA. .

El arrendamientc de fincas urbanas ha sido regulado
de muy diversas maneras en los Cddigos Civiles de los Estados
del pais. En la mayorfa de ellos existe un capitulo dedicado
al arrendamiento de fincas urbanas, el cual contiene en
casl todos los casos, disposiciones similares, de esta manera,
enunciamos esas disposiciones que por lo general son comunes
en los Coédigos Civiles citados,

En primer términoc se menclona que nho podrd darse
en arrendamiento uns localidad que no reéna las condliciones
de higiene y sanidad que ordena el Co6digo Sanitario.

En seguida, generalmente se establece que el arrenda-
dor que no haga las obras que cordene la autoridad correspondien
te, con apego & las leyes, como necesarias para que el local
sea habitable e higiénico, es responsable de¢ los dafios y
perjuicios que los inquilinos sufran por ecsa causa.

Otro precepto muy comin e5 el que establece que
el propletario no puede rehusar come Tlador a una persona
que reGna los requisitos exigldos por la ley para ser fjador.

Es frecuente que 8se establezca que si  1la renta
no excede de determinada cantidad .  mensual, serd potestativo
para el arrendatario dar filanza o sustituir esa garantia
con el depdaito de un mes de renta.

Se establece también que comunmente no puede renun-
clarse anticipadamente el derecho de ecobrar la indemnlzacidn
por falta de la realizacldn de obras que ordene la autoridad
correspondiente como necesarias pars que el local sea habitable
e higiénico,
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En este caso en partlicular, podemos citar al Codigo =
Civil del Distrito Federal en su articulo 2451, en relacién con
el articule 2305 del Cdédige Civil para el Estado de México.

Por Gltimo, otro de los preceptos que Be presenta con
mnycf frecuencia es el que establece que le renta debe pagarse
en les plazos convenides y a falta de convenio, por meses
vencldos si 1la renta excede de $100.00 M.N.; por quincenas
vencidas si la renta es de $60.00 a $100.00 M,N.; y por
semanas también vencidas sSi 1la renta no llegase a $60,00
M.N.

Existen s8in embarge, diferencias en la regulacibn
de este tipo de arrendamiento entre un Cédige Clvil Estatal
y otro; a continuacién enunciaré algunes disposiciones que
marcan la diferencia comentada.

Tenemos por ejemplo que en lo relativo a las rentas,
el Cbédigo Clvil del Estado de Hidalgo, en su articulo 2440,
establece que "Se prohibe al arrendador cobrar rentas mensuales
mayores del 2% (dos por clento) sobre el valor del inmueble,
durante 1la vigencia del contrato, cuando se trate de fincas
que tengan todos los servicios sanitarios al corriente,
En todos 1los demis casos, el midximo de las rentas mensuales
no podra exceder del 1% %{unp ¥y medlo por ciento) mensual

sobre el valor fiscal",
Asimismo, el Coddigo Civil del Estado de Jalisco,
preceptia que 1a renta o preclie del arrendamiento nunca

axcederi del 12% anual, calculado sobre el valor fiascal
sque tena el inmueble.

El mismo cuerpeo de leyes, en 8u articulo 2370,
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establece: "Serdn nulos de pleno derecho y no engendrardn obli-
gaciones para log ingquilinos, los convenios que éstos celebren
con  los arrendadores en cuanto é&stos rebasen los limites
que para el monto de la renta fija esta disposicion, ya
se hagan constar éstos bajo la forma de recibos, vales,
cartas u otros documentos. Cuahdo en contravencidn a lo
dispuestoc en el pArrafo que antecede, exigieran los propieta-
rios a 1los {inguilinos 1la suscripecién de titulos de crédito
para asegurar el pago de cantidades gquera de los l{mites
que esta ley rija, e hicleren efectivo el cobro de éstos,
incurrirén en las sanciones que establece el apt{iculo 148
del Codigo Penal,.,."

Siguiendo el mismo esquema, el Cddigo Civil del
Eatado de Tabaseco, en su articule 2353, establece que "El
importe de 1ia renta anual no podrd exceder de la cantidad
que corresponda &l interés del 12% anual sobre el valor
fiscal de la casa arrendads y proporcionalmente 81 Be contrata
por tiempeo menor de un aflio o sobre parte de la finca. El valor
riscal antes referido, serd el que tenga la rinca en la
fecha de 1a celebracidn del contrato de arrendamiento.Y

Por altimo, el artfculo 1576 del Codigo Civil
del Estado de Yucatén, establece que "La renta de los predios
urbanas del! Estado que sirvan para hablitacidn, escuelas
o talleres no podr4 exceder del 8% anual sobre el valor
catastral de dichos predios."

Por lo que se refiere al incremento anual de las
rentas, el Cobdige Civil del -Estado de Ssn Luis Potosi, en
su articulc 2282, establece que "Podrd solicitarse la modiflica-
cién del precic del arrendamiento en las {incas destinadas
a habitacibébn, aiempre que haya transcurrido cuando mencs
un afic de la fecha en que se haya entregado la finca y se
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demuestre que 1los alquileres del lugar de que se trata regis-
tran un alza o baja; el Juez, teniendo en cuenta las clrcunstan
cias especinles del caso, decretarid el aumento o disminuclén
hasta de un 2% de 1la renta estipulada. La resolucidn que
dicte no admitird recurso alguno."

Por otra parte, tenemos que ni el Codigo Civil
del Estado de Guanajuato, ni el Estado de Puebla, dedican
un capitulo especial al arrendamlento de fincas urbanas.

: Vale 1la pens hacer mencidn de que en el Estado
de Sinaloca, no exlste el arrendamiento de fincas urbanas
por tiempo indeterminado, fiJéndose ademds, como término
de duracién minima del contrato, tres afos forzosos para
el arrendador y discrecionales para el arrendatario, preceptian
do que cuando Be pacte menor, © no Se pacte término, se¢
considerarid el minimo arriba establecido,

Por dltimo, es oportunc mencionar el articule
1574 del Cédigo Civil del Estado de Yucatén que establece
que “Es de interés pdblicc el arrendamiento de predios urbanos.
Las renuncias que de las disposiciones legales que favorezcan
a los arrendatarios se hicleren en los respectivos contratos
de arrendamiento, serédn nulas y se tendrin por no puestas,.”
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CAPITULO 1III.
1.- MOTIVOS Y ANTECEDENTES PARA SU IMPLANTACION,

Segun consta en el Diario de Debates de la CéAmara de
Diputados del 26 de Diciembre de 1983, durante la sesidn
realizada el 5 de Diclembre del mismo afio, a solicitud del
Partidoc Popular Sociamlista, la Mesa Directiva de dicha CAmara
emplazd a la Comisién del Distrito Federal a rendir en un
término de 20 dias, dlctamen sobre un Proyecto de Iniciativa
de Ley de Defensa del Inqullino, presentado por los Diputados

de ese Partido ante la misma CAmara, €1 ¥ de Noviembre de
1978,

Desaparecida la Comisibén de Estudlos Legislativos,
dicho Proyecto pasd & formar parte de un conjunto de veintiséis
iniciativas que hasta 1983, se encontraban en el archivo

de la Comisibn del Distrite Federal y que no hablan sido
examinadas,

Estas veintiséls iniciativas y cuatro mAs presentadas
ante 18 Cémarae de Diputados y ante 1la Comisién Permanente
en 1983, fueron objleto de un programan de trabalio que se
trazd 1a Comisién del Distrito Federal. Lo anterlor con
el fin de integrar expedientes de c¢ada una de las treinta
injciativas, con un extracto de su contenido, diversoa conside-
randos sobre su coneistencia juridica y pertinencia politica,

econbmica y social, asi como las propuestns de resolucidn
correspondiente.

De eata forms, el anhlisis del Proyecto de Inlciativa
del Partido Popular Socialista fue realizado durante 1ia
sealdn de 1a Comisién del Distrito Federal celebrada el
2 de Mayo de 1983, En esa sesidn, la Comisidon acerdd que

e oGl



dicha iniclativa ¥ el estudic correspondiente elaborado
por la propie Comisién, al igual que expedientes slmilares
eon  lniclativas referidas al mismg tema, fueran remitidas
al Grupo de Trabalo de Suelo Urbane y Poblacidn, creado
en el seno de 1la Comisidn de Asentamientos Humanes y Obras
PUblicas de la CAmara de Diputados.

Concluido ese Programa de Trabajo, 1la Comisidn
del Distrito Federal recibid nuevas promoclones, estudios,
proyectos e iniciativas de Ley Federal para controlar el
precio de las rentas de leos inmuebles destinados & la habite-
cibn; Reformas y Adiciones al Titulo Sexto del Cddigo Civil
y de reformas a los articulos 202 y 48% del COdigo de Procedi-
mientes Civiles del Distrito Federal., Ante ésto, la Comisidn
del Distrito Federal, & propuesta de Diputados del Partido
Revolucionaric Institucicnal y del Partido Socialista Unificado
de México, resolvié en su sesibn de 12 de Septiembre de
1983, crear en S%u sSenc una Subcomisidn coordinada por el
Diputado JesGs Salazar Toledano, para estudiar y deliberar
en base a los materiales reunldos, fueran © no iniciatives
formales de ley.

£1 17 de Diclembre de 1983, la Subcomisidn rindid
a la Comisidn del Distrito Federal, un Iinforme en donde
se exponen diversos aspectos de 1e problemAtica habtitaclonal.
Por otra parte, en 1la sesidn del 20 de Diciembre de 1583,
la Camara de Diputados aprobd 1la Ley Federal de Vivienda,
as{ come 1las reformas & la Ley de Blanes Nacionales y de
Asentamientos Humancs que la complementan, *

Al respecto, hube una .gran diverslidad e incluso,
la contradicecidn entre concepclones, enfoques y planteamientos
que afloraron en la deliberacién, asl como la ausencia de
férmulas coneretas de solucldn a cuestiones tales como la
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normatividad Qigente en materlia de arrendamiento, la necesidad
de incentivar la construccidn de inmuebles para arrendamiento,
Y por oftro lade, el desaliento de este tipo de inversidn
Que fnevitablemente suelen acarresar las medidas de proteccidn
a los arrendatarios.

El mismo 23 de Diclembre de 1983, la Comision
del Distrito Federal, sometid al Pleno de 1a CAmara de Diputa-
dos, 1la proposicldén de la integracidén de una Comisién Especial
sobre Inmuebles en Arrendamiento, con el fin de que los
estudfos y trabajos de la Subcomisién de Vivienda de la
Comisidn del Distrito Federal, prosiguieran hasta el cumplimien
to de los objetivos gque les fueron selialados,

Eata Comiaidn quedaria integrada por Diputados
de todos los grupes parlamentaricos y  por miembros de las
distintas Comislones 1legizlativas competentes en el problema
de inmuebles en arrendamiento y tendrd por objeto el recabar
todo género de informacidén y elementos de Jjulclo que estimara
pertinentes, Para estos efectos, le serfan turnadas las
diversas injcigtivas que scbre la materia habion sido presenta-
das & la Camaras de Diputados. Tras largos debatea, sc declsard
instaurada la Comisidn Especilal sobre Inmuebles en Arrendamien-
to.

Fueron nueve iniciativas de 1ley formuladas por
Diputados pertenecientes a diverses partidos, las que se
turnaron a esta Comisidn.

Para remontarncos a la ralz misma de las proplas
reformas, analizaremos someramente dichas Iniclativas, detenién
donos exclusivamente en aguellos puntos que fructificaron,
entendiendo por tales, aquellas propuestas que =1 bilen,
ne necesariamente fueron aprobadas fntegramente, s{ al menos
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influyercn individual o colectivamente a 1la decisidn de
la Comisldn Especial scbre Inmuebles en Arrendamiento creada
por la Cémara de Diputades, a electo de que se elaborara

una minuta.

A saber, dichas Iniciativas fuercn las sigufientes:

1.- Proyectoe de Inictativa de Ley de Defensa
del Inquilino, formulada por la fraceclén parlamentaria
del Partide Popular Socialista, presentada ante el Pleno
de la Cadmara de Diputados en 1a sesidn del 7 de Noviembre
de 1978.

Argumenta este Proyecto, -1os abusos de las clases
propietarias en perjuicic de las peopulares, no vislumbrandeo
mds =8lld de su objfetivo, abstrayéndose de las verdaderas
causas de la mala situacidén de las clases proletarias y
del problema de la vivienda., Apoyan su teorfa en el hecho
de que su Partido es opositor al vielo concepto de que
¢l contrate de arrendamiento es un -arreglo que suscriben
las partes con entera libertad, y en el cual no puede interve-
nir el Estado, olvidandose as!{ de la verdadera naturaleza
del contrato de arrendamiento como tal. Establecen como
maxima qhe "La autonomia de la voluntad no existe en condicio-
nes de extrema diferencia econdmica y scocial.” (2 ).

Inicfativas tan aventuradas como la que examinamos,
dan peor censecuencia aventuradas reformas en las gue, sigulen-
do el mismo criteric, se tiehde a desconocerl la volunhtad
de las personas, imponiendo el Estado la suya, 3in importarle
la esencia del contrato: el consentimiento.

{ 1 ) Diario de bDebates de la Clmara de Diputados. ARO
III, T.III Ho. 27, 7 de Noviembre de 1978, P4gina 4.
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Lo aﬁterlor se desprende de sus postulados, por
ejemplo:, en su articulo 7* establece que el términc del
contrato de arrendamiento de fincas destinadas a habitacidn,
no poedrd ser inferior a tres aflos.

El articulco 8° establece que el pago de la renta
se hard en moneda nacional.

ia fraceidn VIII del articulo 22 establece que
lo3 contrateos de arrendamiento para bienea inmuebles destina-
dos a la habitacién, deberin contener 1a transcripelidn
literal de las obligaciones del arrendador y del arrendatario.

58 crea la Procuraduriea de la Defensa del Inquilino
que dependerdi del Departamento del Distrito Federal, con
facul?adcs exorbitantes, independientemente de que su subsis-
tencia serfa prdctimente I(mposible por el personal y por
el presupuesato que necesitarfa para existir,

El articule 70, establece gque el importe de la
renta serd frijado por 1las partes ante la Procuraduria de
la Defensa del Inquilino, a solicitud del arrendader, previo
avalgo correspondiente.

El material de trabajo de dicha Precuraduria,
cbviamente =eria superior al de cualquier Dependencia u
Organismo del Departamento del Distri{to Federal,

2.~ Ley de Arrendamiento de Inmuebles para el
Distrito Federal, formulada por 1a fraccidn parlamentaria
del Partido Auténtico de la Revolucién Mexicana, prescntada
Al Pleno de 1la Cémara de Diputados, el 24 de Septiembre
de 1981.
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Esta 1iniciativa confunde la fdérmula 1liberal Lalssez-faire
laissez-passer con el principio de la autonomis de la voluntad
Justifican 1la intervencidn del Estado en 1los contratos,
relegande & un segundo términe la autonomia de la voluntad,
argumentando gque "“En nombre de 1a libertad de contratacidn
han sido 1inadecuadamente expletadas las c¢lases humildes",
{ 2 ), olvidando que en nombre del Entado se han cometido
en nuestro pais wverdaderas atrocldades, Sostienen que es
preciso scclalizar el Derechpo, haciendo nacer asl el nombre
“"social", no importando que 1la voluntad sea relegada a
un Segunde plano.

Definen loc que es soclalizar el Derecho, como
el hecho de extender su esfera del rico al pobre, del propleta
rio al trabajador, del industrial al asalariado, parecléndonos
ésto, miAs que socializar el Derecho, extingulrlo dejando
la facultad de decidir en poder del Estado,

En 1los Considerandos se establece ¢ue la ignorancia
de un clevado npoimeroc de individuos, proplcia el abuso por
parte del instruido que desconoce sus derechos y consideran
necesarlio  transcribir en todos los contratos de arrepdamiento
los derechos y obligaclones de ambas partes.

De lo anterior, Be desprende gue 8e trata en
esta iniclativa de darr protecciones no pedidas, que en
muchos c¢asos son perjudiciales, pués estén sobre la voluntad
de los beneficlarios,

Se olvidaron de que no se puede igualar por normas

{ 2) Diario de Debates de la Cémars de Diputados Afio 111, T,
III. No, II, 24 de Septiembre de 1981, Pagina 9.
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Juridicas, lo que por naturaleza ya es desigual,

Se propone la creacidén de una Bolsa Inqullinaria
cuya funcidén serd 1llevar un censo de viviendas a efecto
de auxiliar al arrendatario en la obtencién de una habitacién.
Por otra parte, ase propone tamblén la creaclén de un Padrdn
Inquilinario en el gque s8se anotarin las caracteristicas
bdsicas de éstos, en cuanto al contrato se refiere.

Cabe hacer 1la aclaracidn de que esta iniciativa
buscaba regular la situacidn Juridica de 1los inmuebles
en general, egtableciende respecto de dichos preceptos
el cardcter de orden piblico,

Se otorgen facultades a 1la Procuraduria Federal
de Proteceldn al Consumidor para fijar el monto de las
rentas, as{ como para establecer los aumentos de los contratos
que no sean de interés soclal.

Se entablece 1la creacldén de un Certificade de
Rentabilidad expedido por la Procuradurla Federal del Consumi-
dor que certificard que se cubrieron los requisltos sanitarios
y de construccidn que marcan los reglamentos.

Se establece como plazo minimo del contrato de
arrendamiento, de dos afios forzosos para el arrendador
y voluntario para el ingquilino.

3.- Ley de 1la Vivienda Popular e Inguilinato
para el Distrito FYederal, formulada por el Diputado Juan
garte Cortés, presentada ante el Pleno de 1la Cimara de

" Diputados el 22 de Septiembre de 1981.

Esta iniciativa pretende tener un ambito de aplica-
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cidn limitado, busca regular Gnicamente la relacidn arrendati-
cia respecto de las viviendas cuya renta no rebase el salarioc
minimp.

Se establece en dicha Iniciativa que el término
minimo para un contrato de arrendamliento no podré eer menor
de vun afio, ni mayor de diez, salvo los casos de excepcldn.

Se prohibe estipular la renta en moneda extranjera
¥ clausulas penales,

En cuanto &l importe de la renta, se establece
que no podrd ser mayor del 17% anual, sobre el valor catestral
del inmueble.

Se otorga a8l inqullino el Derecho de Preferencla
por el Tanto.

Contiene por etra parte, algo que consideramos
podria ser una de las soluclones al problema de 1la vivienda
en el Distrito Federal, ¥ es un subsidioc de hasta un 50%
al pago de todo tipo de contribuclones que causen las vivien-
das a quienes inviertan en la construccidn de las mismas,

4.- Iniciative de Ley para crear, reformar, adiclo.
nar y derogar diverscos articules de los Cddigos Civil para
el Distrito Federal y Federal de FProcedimlentos Civiles,
de las leyes Federales de Proteccidn al Consumidor y la
de 'Hacienda del Pistritc Federal, con relacidn al arrendamien-
to de inmuebles para la vivienda familiar y el arrendamiento
de bienea muebles en general, formulada por diversos Diputados
del Partido Revolucionario Institucional, presentado al
Pleno de la CAmara de Diputades el 14 de Diciembre de 1981,

Entre los Considerandos de dicha 1iniciativa se
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expone ‘que los procesos econdmicos de devaluacidn y flotacién

de la monedr en Su paridad con el délar, ocurrides en 1976,
asi como los crecientes Indices de inflacid4n en la produccidn,
distribucidn y consumo de bienes y servicios y la constante
pérdida del poder adquisitivo de 1la moneda, han incidido
en 1la economia de las familias que rentan su casa habltacién
¥y han provoeado una serie de irregularidades que afectan
tanto al inquilino como al propietario del inmueble arrendado.

Esta iniclativa contliene en lo relative al incremen-
to de 1las rentas, una dlsposicién muchc m4s coherente que
los preceptos vigentes, estableciendo que 1a renta sblo
podia ser elevada hasta 1la misma proporcién gque selala
el indice del custe medic de vida que oficial y anualmente
publique el Banco de México.

En lo relativo a la época en que habrd de pagarse
la renta, se establece una disposicién similar o lo vigente
respecto a que el arrendatarico no estéd obligado a pagar

"1a renta, s8ino desde el dia que recibe el bien arrendado
¢ la que Be venza hasta el dia en que lo entrega.

Se regula el arrendamiento de inmuebles de interés
soclal ' por separado, estableciendo reglas ecpecificas para
tales bienes. )

5.~ JIniélativa de Decreto para Derogar el del
Ejecutivo Federal de 24 de Diclembre de 1948, por medio
del cunl 8se prorrogan por ministerio de ley y por tiempo
indefinido los contratos de arrendamiento, formulada por
el Diputada Miguel Angel Camposeco, presentada al Pleno
de'la Chimara de Diputados el 23 de Diclembre de 1981,

Entre Bus Conslderandos se hace referencia na
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los Decretos de congelacién de rentas de 1924, 1943, 194%
y 1948 argumentando que #8i bien fueron oportunocs en su
momento, produjeron consecuencias desfavorables., 'La congela-
cidén de los contratos de arrendamiento, desalentd en términos
generales la cuantfa y calidad de las-inversiones destinadas
a arrendamiento, lo gque A s5u vez produjo escasez de la
correspondiente oferta. Por otra parte, los propietarios
de los {inmuebles cuyas rentas fueron congeladas vieron
disminuidos sus ingresos en forma considerable, 1lo que
les 4impidid sufragar un edecuado'mnntenimiento de sus inmue-
bles, ¢ ©bien, carecieron del aliciente para invertir en
su me Joramiento”. Estas consecuencias han proveocado que
los inquilinos vivan en condiciones antihigiénicas y peligro-
sas, (1),

En wvirtud de 1o anterior, esta inlciativa busca
establecer un pracedimiento de descongelacidn en forma
tal que las partes puedan avenirse dentro del plazo de
dos afios ¥y que en caso de no llegar a dicho avenimlento,
el arrendador puedn recuperar su inmueble a cambio de indemni-
zar al arrenda@ario.

. 6.- Iniciativa de Heformas al Titulo VI del Cédigo
Civil y adicidn del capltulo Décimo, formulado por la fracciédn
parlamentaria del Partide Soclalista de los Trabaladores,
presentnda al Pleno de la Camara de Diputados el dia 9
de Noviembre de 1982.

Esta iniciativa tiene por obJjeto incorporar sl Tfule
VI del Cédigo Civil un nuevo cépltulo en el gque establecen pre

{1 ) Idém. Afio IIT, T.III, No. 47, 23 de Diclembre de 1882 ==
Pégina 4.
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ceptos irrenunciables tales como el que fija la duracidn de -
un afic como minime para 1los contratos de arrendamlento
y el desproporcionado factor del 15% de aumentc miximo
anual a las rentas,

7.~ Iniglativa de Reformas al articulo 2399 del
cédigo Civil para el Distrito Federal, formulada por el
DMputado Alberto Salgado Salgado, presentada ante la Comisidn
Permanente del Congresco de la Unidn, el 16 de Febrero de

1983,

Esta iniciativa propone un nueve articule 2399
que contempla la posibilidad de pactar la renta en una
suma de dinere o en cualquier otra cosa equivalente, con
tal de que s&ea c¢ierta y determinada sin que en ambos cAasos,
sea Superior al I¥ del wvalor catastral del inmueble Bi
ge destina para hablitacién. Eatablece ademis, que conclufdo
el plazo de vigencia del contrato de arrendamiento, que
en ningin caso serd inferior de 12 meses, losa aumentos
en la renta no podrisn incrementarse en mis de un 20% en

cada vez,

Por dltimo, dicha proposicién determina que el
Estado, sujetdndose a los anteriores eriterlios, construiria
habltaciones y departamentos para darlos en arrendamiento,
quedando a su cargc establecer y reglamentar eSa actividad.

8,~ Iniciativa de Decreto de Proérroga en la vigencia
de contratos de arrendamiento, formuleda por el Partido
Popular Socialista, presentada ante la Comisidn Permanente
del Congreso de la Unidn, el 27 de Abril de 1583.

Esta infleiativa propone, que & partir de la fecha
de su poco factible publicacidén en el Digrio Oficial de
la Federacidn, y por un periode de seis meses contados
a partir de esa Tfecha, sSe prorrogarian 103 contratos de
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arrendamiente, ni{ podrd incrementarse o reducirse el ticnto
de 1la renta acordeda entre las partes. Esta prdrroga también
comprende a los contratos de subarriendo,

Subsisten inicamente determinadas .causales de
rescisién como son: darle un fin distinto al inmueble,
porque éste sea insalubre o ruinose, ete. )

9, - Iniciativa de Ley Federal para contrelar
el precioc de las rentas de los jnmuebles destinados o hablta-
cidn. iniclativa de Reformas y Adiciones al Titulo VI del
Ccédigo Civil e Iniciativa de Reformas a los articules 202
¥ 489 del cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito
Federal, - formuladas por la fraccidn parlamentaria del Partido
Socialista Unificado de México, presentodn ante la Gran
Comisidén, el 20 de Julio de 1983,

La exposicidn de motives de estas iniciativas
tocan el punte relativo a la gran cscasez de vivienda y
que México se encuentra entre los ocho palses con mayor
escasez de vivienda en el mundo. Al efecto, hace mencidn
que en el Distrito Federal, desde 1979 nl 20 de Julio de
1983, sblo se registrd la construccidn de un edificio de
debartamentoa para arrendamiento.

Se acentima que 1la oferta de viviendas es muy
egcasa entre las c¢lases marginadas, no asi en las clases
de altos ingreses, para 1las que eb accesible la obtenclén
de viviendas.

Ademés menciona que 1la accibdn del sector privado
tanto en su calldad de inversiconista, comp en la de arrendador
obligan & que el Estado intervenga para poner un {reno
al abuso al gque ha llevado este juego entre cferta y demanda.
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Los arrendadores arguyen coiiiemasiada frecuencia que
lo que reciben como rentas no cohpensa lo que recibirian
por su dinero en inversicnes,lo que se traduce en una presidn
més al alza de las rentas.

Eateblece por consecuencla, que la desigualdad
existente entre arrendador y arrendatario se traduce en
la prdctica, en la renuncia forzada por parte del inquilino a
los beneficioz que le otorga la ley,

Inieiativa de Ley Federal para controlar el preclo
de las rentas de inmuebles destinados a habltacidn.

Eata iniclativa preceptia que la determinacidn
del monto mAximo del precio de la renta de los bienes inmue-
bles destinades A viviendas es de orden pablico e interés
soclal.

Establece que, en el caso de revaluacidn catastral
para efectos de Tiljacidn de la renta, sblamente sc podrd
incrementar el valor catastral en la misma proporcidn en
que se aumente el salario minimo en el afo, en los términos
sefialados en la resolucidn de la Secretaria de haclencda
y Crédito Piblico que establece reglas generales y otras
disposiciones de arécter fiscal del afio de que se trate.
La misma ‘regla se establece para el caso de prérrogas o
renegociacidn del contrato de arrendamiento,

Prohibe pactar el pago de 1la renta en moneda
extrajera o su equivalente en moneda nacional y el ascciarla

a la fluctuaciones cambiarias.

Por dltimo, establece que los acuerdos y convenlos
que viclen o desvirtien lo dispuesto por esta iniciativa,
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serdn nules de pleno derecho y el arrendader deberd resareir
al arrendatario con el equlvalente a un aflo de 1la renta
del bien arrendado.

Ademiis se establece que en el casd® de reincidencia,
procederd la incautacién del bien arrendado, a efecto de
que este Oltimo pueda ser adquiride por el arrendatario.

Infciativa de Decreto que Reforma, Adiciona y
Deroga varios articules del Ti{tulo VI del Cbdigo Civil
para el Distrito Federal,

Se fija como limite minimo de vigencia para los
contratos de arrendamlento de bienes fnmuebles destinados
a viviendas, un afio feorzoso para el arrendador ¥y veluntario
para el inquilino.

El arrendetario no esté obligade a pagar la renta,
sino desde el dia en que recibe la cosa arrendada,

E! artfcule 2485, habla de que vencido un contirato
de arrendamiento, tendrd derecho el 1inquilino, siempre
que esté al corriente en el pago de las rentas, a que 8e
prorrogue este contrato por un afo, a continuacidn se estable-
ce que el arrendaterio podré solicitar las prérroga dentro
de los cinco afles sigulentes a la terminacién del contrato,
suponemos que se trata de una falla de redaccidn.

De esta nueve 1iniciptives, la Comisién Especial
ascbre Inmuebles, formuld el Proyecto de Decreto de Reformas
y Adiciones a diversas disposiclones relacicnadas con inmue-
bles en Arrendamlento, "...con objeto de tutelar y proteger
los derechos de los arrendatarlios y al mismo tiempo, armonizar
los derechos de éstos con los arrendadores, con ol fin
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primordial de propiciar mayor equidad en la relacidén Jjuridica
que Be establece a causa del contrato de arrendamiento
de fincas para habitacidn, sin soslayar la necesidad de
estimular 1la inversidén de los tres sectores de nuestra
economia: pablico, social y prilvado, para resolver el requeri-
miento de dotar a los mexicancs de una vivienda digna y
decorosa ..." { 1! ). Dicho Proyecto, en lo relative al
cédigo Civil, contiene un esquema de reformas Iidéntico
al publicade en el Diario Oficial del 7 de Febrers de 1985,
por 1o que la CAmara de Senndares lo aprobd en sus términcs.

{ 1 ) Expostéién de Motivos del Proyecto de Decreto de
Reformas y Adiciones & Diversas Disposiciones relacionadas
con  inmuebles en arrendamiento, presentada ante el Pleno
de la Cdmara de Senadores. Pagina 3.
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. CAPITULC IIX

2.~ REFORMAS AL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, EN MA-
TERIA DE ARRENDAMIFNTO DE BIENES INMUEBLES DESTINADOS A -

HABITACION.

El 7 de Febrero de 198% en el Diarlo Oficial de la «~

Federacidn, aparecen publicadas las reformas realizedas

diversas leyes y ordenamientos relaclonades con el arrenda-

a
casa-habitacidn,

mientp de bienez inmuebles destinados o
entre ellas, por supueste, se encuentran las que se realizaron

al Cadige Civil para el Distrite Federal y que son el motlvo
del gresente trabajoe,

Las reformas realizadas consistieron en cambiar
el articulc 2448, contenideo en el Caplitulo IV, del Titula
Vi, de la Segunda Parte del Libro Cuartoe del Codigo Civil
para el Distrito Federal, relatilvo al arrendamiento de
fincas urbanas Yy agregar doce sublioncises que representan

tantos articulos, ademan de otrae adiclones y modifica-~

otroy
que gKe plasmaren en

ciones a diversas leyes y cdédigos,
un total de once articulos.
El mencionado articulo 2448, pasd a quedaf come sigue:

"LAS DISPOSICIONES DE ESTE CAPITULO SON DE ORDEN PU-
BLICO E INTERAES SOCIAL. POR TANTO SON IRRENUNCIA- -
BELES ¥ EN  CONSECUENCIA, CUALQUIER ESTIPULACION
EN CONTRARID SE TENDRA POR NO PUESTAY.

Congocidas &3 de todos, 1la problemAtica que giro

en torne a la definicién o conceptualizacifn de lo que

son el orden piblico ¥ el interés soclsl.

Fn concordancia con el articulo Sexto del Cddigo
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Civil, es conveniente mencilonar que la voluntad de los
particulares neo puede eximir de la observancia de una Ley,
tampoce puede alterarla ¢ modificarla. Loz detrechos privados
pueden renunclarse sin gque afecten &8l interés pdblico si
ega renuncia no afecta derechos de un tercerc. Pero el
acto que se ejecute en conhtra de una ley prohibitiva o
de INTERES PUBLICO, seré nulo, de acuerdo con lo que establece
el articulec octave del Chddigo Civil,

Los dos articulos que se han mencionado hablan
del interés pablico, pero no de un orden pablico ni de
un interés social, por lo gque resulta adn mis controvertida
la diferenciacidén de esos tres conceptos. Son normas taxativas
es decir, que obligan en todo caso, en contraposicién con
las disposiciones que si{ permiten pacto en contrarioc.

En ninguna otra parte del Cédige Civil vigente,
se incluye la novedosa téenica legislativa y de redacclén
contenida en el articule en estudio. Existen otras leyes
que en jus primeros articulos se expresan en el mismo sentldo,
la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, la Ley para
Promover la Inversién Méxicann y Regular la Inversidén Extranje
ra; etc.

Esta es una técnica legislativa & 1la que se ha
recurrido reclentemente en leyes administrativas generalmente,
tratando de proteger el interés de la Administraclién Pibllca,
pués al expedir tales ordenamientos o tratar de ejecutarlos,
se interponian conatantemente Juicios de garantlas para
proteger el interés Juridico de 1los particulares, pero
gl ser de¢ Orden Pablico una ley, noc es posible obtener
la Suspensién del Acto Reclamado, yz que el interés pablico
no pusde quedar latente.
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Es quiza ésta, 1la razén .de que en las reformas
en comento, se plasma ese Iinnovador inicio que otorga a
la proteccién gque el Estado da al inquilino, una categoria
de garantia constitucional.

Al respecto, los Tribunales Coleglades, han sustenta
do Tesis que estén sentandoc precedentes, por ejemplo:

"ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION, ARBITRAJE,
EN EL". HNeo puede haber a partir de la reforma ¥y adiciones
al articulo 2448 del Codigo Civil para el Distrito Federal,
de siete de Febrero de Mil HNovecientos Ochenta y Cinco,
Cualquier pacto arbitral que signifique renuncia a 1los
derechos del inguilino, estando en vigor la reforma y adicio-
nes al articule 2448 del Cddigo Civil para el Diatrito
Federal, se tendrd por no vAlido, ya gque de acuerdo con
dicho precepto reformado y adicionado, 8Sus disposicicnes
son de orden pablice e lnterés social y por lo tanto irrenun-
ciables, de tal manera que cualquier estipulacién en contrario
se tendréd por no puesta."

Segundo Tribunal Colegiade en materia Civil, del Primer
Circuito.

REFERENCIA: Amparo en Revisidén 37/88, Jorge Cadenas Fernéndez,
Marze 14 de 1988, Unanimidad de Votos. Ponente: José Joaquin
Herrera Zamora. Secretarlio César Augusto Figueroa Soto.
Amparo en Revisidén 112/87. Jeosé Luis Cruz. Noviembre 2%
de 1987. Unenimidad de Votos, Ponente: Ignoncic M Cal y
Mayor Gutlérrez, Secretaric César Augusto Figueroas Soto,

Como se vé&, 1la Proteccidn de la Justicia Federal .
al 1inquilino es total ¥y obedece en gran parte al carécter
de orden piblico otorgado.
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Articulo 2448 A

“NO DEBERA DARSE EN ARRENDAMIENTO UNA LOCALIDAD QUE
NO REUNA LAS CONDICIONES DE HIGIENE Y SALUBRIDAD
EXIGIDAS FPQR LA LEY DE LA MATERIA".

El contenido de este articulo, de eminente cardcter
administrativo, deberia contenerse en un ordenamiento legal
de tal npaturaleza y de ﬁecho. la Ley General de Salud,
hace referencia 8! caso contemplado. Esta ley s{ es de
berecho Publico, interés soclal ¥ orden publico, 1a Ley
mencionada es propia para consignar dicha obligacidén ¥y
vigilar su cumplimiento a través de los &rgancos, dependencias
¥ autoridades competentes.

El heche de pno derogar expresamente las demas
disposiclones de este capitule, crea gran confusibn, ya
que sSe podria deducir que siguen en vigor los articulos
2449 a 2452 porque algunog de ellos preveen la misma disposi-
cién que los adicionados, de tal suerte que el antiguo
articulo 2448, era de {déntica redaccién,

Se entiende derogado el articulec 2448, ya que
una norma posterior deroga a la anterior, pero en el caso
de 1los ya citagdos articulos 2449 a 2452, algunos de ellos
son repetitivoa, deberemos pregunternos si implicitamente
también se encuentran derogados. Bien podrian haber decretado
los legisladores "Se reforma el articulo .,.; Se adicionan
los articulos... ¥ se derogan tales otros, reformindose
el texto del cepftule ..., del tftulo ... del Céddigo Civil
en vigor para el Distrito Federal". {on todo ésto se denota
muy poca técnica legislativa, 1o que hace m&s necesarie la in-
tervencién de especialistas en la interpretacidédn o solucidn
de los conflictos juridieos. Acase fueron reformas al vapor,
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una ¢onsigna o las cercanas elecclones fueron causa de
un ofrecimiento popular para ganar adeptos.

Basta una mirada por el Centro de la Ciudad para
constatar cuwaAntas viviendas estdn dadas en escasa higiene
¥ estado de conservaci6n, No reinen las condiciones de
salubridad, seguridad e higiene a que alude la norma en
comento, 6&sto es conoclido por las autoridades delegaclonales
¥ 1las de Salubridad, encontrdndonos ante una disposicién
de caridcter positive, mis no vigente, deblido a su inobservan-
cla.

De acuerdo cen lo que dispene el articulco 2449,
81 el propietarico no hace las obras necesarias para dejar
la finca en estado de habltabilidad, serd responsable de
los dafios y perjulclios, pero como ya lo hemos comentado,
los propletarios no disponen de beneficios obtenidos por
las rentas que se les cubren, ya que las mismas son escasisi-
mas, cuando se pagan, Lag reformas en cuestidén son de escasa
factibilidad de realizacién porque los legisladores al
expedirlas, no contemplaron aspectos como la  inflacidn,
gltos costos de materiales y mano de obra y estado de abandono
que guardan laa  viviendas, provocado en gran medida por
1a llamade "proteccid&n" que siempre ha otorgadeo el Goblerno
a los inquilinos,

Articule 2448 B

YEL ARRENDADOR QUE NO HAGA LAS OBRAS QUE ORDENE LA -~
AUTQRIDAD SANITARIA CORRESPONDIENTE, COMO NECESARIAS
PARA QUE UNA LOCALIDAD SEA HABITABLE E HIGIENICA,
ES RESPONSABLE DE LOS DAROS Y PERJUICIOS QUE
LOS INQUILIKOS SUFREN POR ESA CAUSA".

.
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Este articulo es repetitivo del 2449 citado en
el punto snterior, el que al no ser derogado expresamente,
se considera a0n en vigor. (Cudl es la naturaleza juridica
de la reforma Que en lugar de emplear los articulos disponi-
bles ¥y ‘despufs afladir letras, incisos, etc., para cubrir
Y-t necesidades legislativas, comienza por esto Ultimo
¥y deja en aparente observancia otras normas?

Si bien el articule 2449 decia “... el Departamento
de Salud ...", suficiente era el reformarlo para quedar
LU la autoridad competente”, o suprimirlo puesto que
una Ley especial lo contempla, wvigila su cumplimiento y
lo sanciona,

Independientemente del defecto gramatical gue
contiene 8l decir “"sufrei” y no "siufrany, como dehe expreSarse
en un ordenamiento Juridico ¢gue 8e tiene que considerar
como un hecho futurc, de realizacidn incierta, sujeto a
compreobacibén ante 1los Tribunales competentes, podrian las
partes pactar que las obras quedaran & cargo del arrendatario
hasta dejar en estado de habitebilidad las fincas, ya gque
tal prestacidn no estd prohiblda, de acuerdo con lo dispuesto
por el articulo 2448 F, fraccidn VIII, que en su parte
conducente dice: "...el contrato deberh contener: las oblige-
ciones que arrendador Yy arrendatario contraigan adiclonalmente
a 1las establecidas en la Ley", en relaciédn con los articulos
2108, 2109, 2415, 2416, 2421, 2423 y 2443 que se transcriben
en seguidar

Articulo 2108 "Se entiende por daloe, la pérdida
¢ menoscabo sufrido en el patrimonic por la falta de cumpli-
miento de una obligacibén”.

Articule 2109 *“Se reputa perjulcio 1la privacidn
de cuslquier ganancia ilicita, que debiera haberse obtenido
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con el cumplimiento de la obligacidn®.

Artficulo 2412 Iinterpretdndolo a contrarioc sensu
YEl arrendataric no estard obligedo si hay pacto expreso
11 a conservar la cosa arrendada en el mismo estado".

Articule 2415 "El arrendatario estdi obligado
a poner en conocimiento del arrendador, & la brevedad posible,
la necesidnd de las reparacliones, bajo 1a pena de pagar
los dafos y perjulcios que su omisidn cause®,

Articulo 2416 *S${ el arrendador no cumpliere
con hacer las meJoras necesarias para el uso a que esté
destinada la cosa, quedarfi a eleccién del arrendataric
rescindir el errendamiento u occurrir al Juez para que estreche
al arrendador gl cumplimiento de su obligaclién®.

En 1a interpretaciébn e contrario sensu, Bserd
también causa de rescisibén a favor del arrendador,

Articulo 2421 "El arrendador responde de los
vicios © defectos de la cosa arrendada, que impidan el
use de ella, aunque €I no los hublere conocido o hublesen
sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa del
arrendataric. Este puede pedir 1la disminuciédn de la renta
o la rescisibén del contrato, salvo que ge pruebe que tuvo
conocimiento antes de celebrar el contrato, de los vicios
o defectos de 1la cosa arrendada",

5i expresamente se hublere pactado que la obligecidn
de hacer las mejoras necesarlias fuera a carge del atrendatario
es obvio que tuvo cohoclmiente previo de los defectos y
as! ne obligé.
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Articule 2423 *“Corresponde al arrendador pagar
las mejoras hechas por el arrendatario:

1.~ Si en el contrato, © posteriormente lo autorizd
para hacerlas y sie obligé'a pagarlas ..."

También recurriendo a ia interpretacidn a contrario,
8 1la obligacién © hubiera sido asumida por el arrendatario,
énte guedarid obligado a Su cumplimiento.

Articulo 2443 *“La ley presume que el arrendatario
que admitid la <cosSa arrendada sin la descripcidn expresada
en el articule anterior, 1la recibid en buen estado, salve
prueba en contrario”.

La prueba de referencia serid que asumld la obliga-
cidn de ejecutar por sBu cuenta las reparaclones necesarias
parae dejar en estado higiénice ¥ Thabltable 1a finca, de
donde se desprende que los dafios estan vinculados con un
incumplimiento y é&ste necesariamente es un  hecho futuro,
inclerto y contingente que en un momento dado pueden pActarse
o no elercitarse 1las acciones Judicimles correspondientes.
Los perjuicios resultarin también por la falta de cumplimiento
de una obligecién, 1o que constituye wun hecho incierte
y futuro, en el caso, ain No se realiza el supuesto.

De conformidad con la Teoria General de las Obliga-

clones, la responsabllidad del arrendador se resumiria
a8 1a restlitucldén del precio y gestos del contrato, en caso
de gque conociera los viclos ocultos, wvon fundamento en

1o dispuesto por el articulo 2418 del Cédigo Civil y traténdo-
se de deflectos que resalten a slmple wvista, o sungue no
lo estén por razbdn de la ocupacibn u cficle del arrendatario
que deblera conocerlos, €1 arrendader no serd responsadle
de los dafios y perJuicies ( Articulo 2143 ),

» 286



finalizar con esta aobservacién, el plazc

Para
obligacidén es de sels meses contados

de presceripeidn de la
a partir de la fecha de entrega de la cosa arrendada. .(Articu-

1o 2149),
Articulc 2448 C

vLA DURACION MINIMA DE TODO CONTRATO DE ARRENDAMIEN~
T0 DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HARITACION,
SERA DE UN ARO FORZOSO PARA ARRENDADOR Y ARRENDATA-
RIO, QUE SERA PRORROGABLE, A VOLUNTAD DEL ARRENDATA-
RIO, HASTA POR DOS ARQS MAS, SIEMPRE Y CUANDD
SE ENCUENTRE AL CORRIENTE EN EL PAGO DE LAS RENTASY.

Ante 1a situscibn aqu{ planteada, vesulta absurdo el

respetade y antiguo axioma de que "La voluntad de lam partes

es ls suprema Ley de los contratoa™, Axioma que ha repercuti-~

los sistemas Jjuridicos que gon base de la legislacidn
privada ¥y por excelencia de los Cbédigos Civiles, Tales
pratecoionismes, lejos ‘de bepeficiar, perjudican no sdlo
a las partes egn diches contratos, stno a la economis, puento

que la propiedad ralz queda congelada no slendo susceptible
de darse en garantin del cumplimiento de clertas obligaciones,
daificii de enajenar al encontrarse
el castigo al precioc de compra,

do en

o haciéndola ein mas
nabitada. Es blen conoclido
cuande ¢l inmuetile estA dede en arrendamiento,

gistema Juridico actual, no

por mids de 10, 15 & 20 ahos,
industria,

Y De acuerdo con el
e permiten arrendamientos
sea 81 destino: hablitacidn, comercio o

segln
trarico comereial el bien aslt

porque se sustraeri{no del
arrendadeo, se presumirfa enajenado,
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La limitante establecida en la duraclén del arrenda-
mienta, repercutiri negativamente en el trifico comercial
del inmueble y en la recaudacidn de contribucicones gue
graven la transmisidén de propiedad del inmueble, El mercado
de {nmueble, su valuacidn ¥y cotizacidn de precios, caerd
o decreceri, afectando directamente el catastro de la prople-
dad raiz y consigulentemente disminuirAn los ingresos del
Estado por conceptos como: Impuesto Predial, Impuesto sobre
Adquisiclén de Inmuebles, Impuesto Sobre la Renta, Derechos
de Inscripeidn en el Reglstro Pablico de 1la Propledad,
etc.

A pesar de que como sSe ha wvisto, la voluntad
de 1las partes ya no Sea la suprema ley de los contratos,
ho por ello podemos desconocer que ¢l términe o la condicidn
no son siempre permitidos en materia de obligaciones, las
que se  entienden contraidas en forma pura y simple, salvo
pactc en contrario © cuando 1la pnaturaleza o medalidad del
acte las -contemplan, de tal suerte que hay actos gue no
able 1los prohiben, Sinoe que de existir serian verdaderas
aberraclones Juridleas, como ejemplo, sujetar el motrimonlo
a un término o modalidad alguna.

Al ser el términe forzoso, tamblén el pago de
la renta deberla ser forzoso por un afie adn cuando se ocupe la
localidad arrendnda 8&lo parte de ese aofie, quedande al
arblitriec del arrendador demandar la falta de pago de los
meses en que no se ocupd el inmueble,

Esta disposiéibn rompe con el sistema tradlclional
del contratc de arrendamlento. Anteriormente podia clasificar-
se en voluntario y a término forzoso. Surge aMora una posible
clasificacibn:

a} Contratos de fincas urbanas,

b) Contgatpsa-de fincas urbanas destinadas 8 comercio.
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¢) Contratos de fincas urbanas destinadas a la in-=
dustria. .

d)} Contratos de fincas urbanas destinadas a la habi
tacidn,

e} Contrato de duracldn determinada o forzosa,

f) Contrato de duracidn indetermipnada o voluntario.

Habréd pués que camblar nuestra mentalidad para
inelulr estas reformas  i{nnovadoras, proteccienlstas, de
dereche social, en nuestro esquema doctrinario Juridico,
ya que con ella se rompe con lo tradicionalmente aceptado.

En ¢uanto a la prorroga egteblecida en la segunda
parte de este articule, cabe seflalar que seria mAs claro
si dijera "a sollcitud" y no "a voluntad", ya que el cumpli-
miento de 1las obligaciones no puede dejarse al arbitrio
de una sola de las partes.' en caso contrario, estarfamos
frente a wun contrato de los llamados de adhesidn, en que
s6le una parte interviene en su formulacidén, sobre todo
tomando en cuenta gque la parte que decidiria seria aguélla
que no es propietaria del inmueble, resulta 11dgleo disponer
que <¢uando el propletaric de un  inmueble desee darlo en
arrendamiento, deberd sujetarse a 1la voluntad del que vaya
a ser 5u inquilino. Esto o5 parte de ia aecivldhd reguladora
del Estado.

Suponiendo, sin conceder, que el abuso o abusos
de los propietarlos, arrendadores, capitalistas, empresarios
o como se les qulera denominar, haya dado origen a esta
parte final del articulo 2448 C, cabria preguntarse cbmo
Be wva a regular la conducta viciada de los arrendatarios
en materia del pago de 1las rentas y el mal hebido recurso
de la consignacibn Judicial, extemporinea y abusiva de
las rentas debidas?. Ez extrafio que el legislador no haya
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contemplado esta situacidén también real y haya dispuesto
de manera terminante que para poder optar por la prérroga,
el arrendatario deba mostrar sus recibos o bien porqué
no reglamentar a fondo las consignaciones Judiciales en
materia de rentes como medio de pago?. Se dejd abierta
la posibillidad de que se siga deterliorande la operatividad
de este tipo de contratos, mis aGn, ya con la creacién
de 1la Oficina Central de Consignaciones, el sistema resulta
igualmente lento y por demés desastroso para el arrendador,
quien para poder recuperar las rentas gue se pagan o consignan
a su favor tiene que perder dos o mas dias, ya que debe
acudir a Ja Oficina mencionada y hacer interminables filas,
para que al Tfinal le digan o que ya no hay serviclio o que
su  expediente estd perdide o traspapelado, gque no le han
depositado la renta correspondiente al mes de que se trate
¥ cuando por fin le ent}egan el Billete de Depdsito consignado
ya eg demaniado tarde para acudir a la oficina bancaria
a cambiarlo, ya que s8lo hasta las 11:00 A.M., se concede este
servielo, por 10 que deberd perder un dia més.

Como excepcidén a la facultad de pedir prdrroga, se -
establece qlbecho de que el propletario quisiera habitar la --
finca, conforme lo dispone el articulo 2485, tan controvertido
en 1la préctica judicial, pero dado el agregado sobre el
orden plblico e irrenunciabllidad de estas normas, se hace
nugatoria tal disposiclén y convierte el arrendamiento
de casas habltacién en un contrato por tres aflos o mas,
debiende ser de uno s4l¢ o bilen del término que de comin
acuerdo fijen las partes.

LLegado el caso de que el proplietario quicra
habitar la finca, cabe la interrogante de si podré oponerse
a la prérroga o 8l para él no surte efectos esta facultad,
tomando en cuenta el espiritu proteccionista de las reformas,
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olvidande éstas que el arrendador también forma parte de
la sociedad y estd incluide en el orden piblico defendido
por ellas y por consiguiente, tembién debe ataflerle el
interés social.

La naturaleza de 1la téAcita reconduceiédn es que
consiste en un verdadero contrato, en el que hay consentimien-
to no expreso, sinc tAcito, no se puede ver en 1la ticita
reconducciédn una excepcidén a la regla Juridica de que el
gilencio no produce efectos de derecho, ya que no es el
silencio de las partes lo que produce la consecuencia juridica
consistente en que se renueve el contrate por un afio, sino
que se trata de un arrendamiento de consentimiento técito
en que el arrendatarioc continia en el uso y disfrute de
la cosa en forma pacifica ¥ s8in gposicidn del duefio, existiendo
una manifestacidn técita de 1a voluntad de las partea de
que subsista el contrato.

El articulo 2487 del Cbdigo Civil nl contemplar
la téAcita reconduccidn, establece que traténdose de fincas
urbanas, el arrendamiento continuard por tiempo indefinido,
e sen se convertird en voluntario, rsguldndose entoncaa
56P 1as digposfcioﬁes dé los articulos 2478 y 247%, No conci
be precisamente la idea de una tacita reconduccibn, ya
que determina Unicamente la normatividad de que el arrendamien
to continde por tiempo indefinideo sujetdndose a las reglas
de contrate de duracibébn voluntaria previstas en los ya
menclienados articuleos 2478 y 2479.

Transcurridos los dos aflos de prérroga, 8l continua-
re el arrendataric en el usc y goce del predio arrendado,
el contrato de uso temporal continuari por tiempo indetermina-
do, cualguier parte podrd solicitarlo a la otra, medliante
un simple aviso dado c¢on anticipacidén de dos meses o el
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plazo que se hubiere establecido en el contrato originalmente
celebrado, aplicéndose en lo e¢onducente, lo dispuesto por
los artfculos 2486 y 2487, en relaclén conh los articulos
2478 y 2479, todes del Codigo Civil en vigor.

Respectn a la peticién de la prérroga mencionada,
citamos algunas Tesis de Jurisprudencia aplicables y otras
mis que dictadas por los Tribunales Colegiades, estdn sentando

precedente:

“ARRENDAMIENTOQ. NO ES PROARROGABLE CUANDD EL PROPIETA
RI0 QUIERE HABITAR LA FINCA. (Decreto de Emergencia del 24 de
Septiembre de 1943). Aunque este Decreto suspende la vigencia
de varios articulos del Cddigo Civil del Distrito Federalgue -
rige los medos de terminar el arrendamiento, no fncluye ls del
articulo 1485, gque concede al dueflo la facultad de pedir la de
socupacibn de su casa arrendada para rehabilitarla, como excep
cidn a la prérroga que el mismo precepto establece en benefi--
cio del inquilino". {(Tomo XLIV, Blanco Bello Beatrfz. Semana--
Judiclal de la Federacién. Apéndice a la Compilacidn, p&gino -
1048) .

Tesis 130. Tesis relacienadas; Teais aclaratorin a -
la nimero 130. "“ARRENDAMIENTO, PRORROGA AL CONTRATO DE". [De--
creto Presidencial del 11 de Noviembre de 1943). (Tomo LXXXVIII
pagina 1557).

YARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE, El1 dereche
concedido al arrendataric para pedir que se prorrogue el arren
damiento por el término de un afic, debe ejercitarse cuando to-
davia estd en vigor el contrato, porque lo que no existe no --
puede prorprogarse”,

{(Semanario Judicial de la Federacidn. Apéndice de la
Compllacidn. Pagina 292, Tesis 129, Tesis relaclionadas: Tomo -
LXVII, Ramirez Palemdn, pigina 3757. Tomo LXXVII. Castiello Ra
fael, pagina 94, Tomo LXXX Espinoza ChAve:r Alfonso, péglna - -
1101, Tomo LXXXI, Vega Josefina, pigina 4072).
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HARRENDAMIENTO. PRORROGA DEL CONTRATO DE. NO PROCEDE
HACERSE VALER EN VIA DE JURISDICCION VOLUNTARIA. No es vidlido
spatener que la prdrroga de los contratos de arrendamientc se
hizo valer en las Diligencias de Jurisdiecldn Yoeluntaria promo
vidas para hacer saber al arrendador ia voluntad de prorrogar
el vinculo arrendaticio, pués en dichas Diligencias no se pue-
de formular custidén litigiosa alguna. Segundo Tribunal Colegia
do en Materia Civil del Primer Clrculto. Referencia! Amparo Di
recto 387/88. Cristina BArbara Batorska., 14 de Marzo de 1988,
Unanimidacd de Vaotos, Ponente Ignacio M. Cal y Mayor Gutiérrez.
Secetrario Adalid Ambriz Landa.

“ARRENDAMIENTO DE FINCAS DFESTINADAS A LA HABRITACION,
CPORTUNIDAD PARA HACER YALER LA PRORROGA DEL CONTRATCO DE. (Re-
formas publicadas e¢n el Diarico Cficial de la Federacidn de 7 -
de Febrero de 1985). La prérroga a que tlene derecho el ingui-
lino, llenadosles requisitos de ley, debe hacerse valer en el
Juicio ordinaric, ejercitande la acecidn correspondiente o al -~
contestar la demanda en via de reconvencidn, s8in que tenga re-
levancia alguna que dicha prdrroga se reclame en Diligencias -
de Jjurisdiceidén veluntaria estande aln vigentes los contratos
de grrondamiente exhibidos en el Juicio. Segundo Tribunal Cole
glado en Materla Civil del Primer Circuito. Referencis: Ampa-
ro Directo 387/88. Cristina BDarbara Batoraka. 14 de Marzo de -
1988. Unanimidad de Votos. Ponente: Ignecio M. Cal y Mayor Gu-
tiérrez. Sccretario Adalid Ambriz Landa.

"ARRENDAMIENTO. PRORROGA DEL CONTRATO DE. NO LA CON_S_
TITUYE El. HECHO DE QUE EL INQUILINO CONTINUE OCUPANDO LA LOCA-
LIDADARRENDADA, DESPUES DE TERMINADO AQUEL. Para que procedn -
la prérroga de un contrato de arrendamiento a que alude dicho
precepto, tendrd que solicitarse por el arrendatario en forma
expresa, antes de que fenezea el contrato, pués no se da por -
la simple ocupacibn del inmueble arrendado y no hay tratamien-
te legal diverso para las prérrogas de arrendamiento de Iinmue-

/ bles habitacionnles para inmuebles no habitaiconales, puesto -
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que la prorroga siempre se tendrad que soliclitar en forma expre
sa antes de que feneZca el contrato. Tercer Tribunal Colegiado
en Materia Civil del Primer Circulto. Referencia: Amparo Direc
to 3417/87 Juan Avila Rivero. 14 de Abril de 19288, Unanimidad
de Votos. Ponente José Rojas Aja. Secretario Francisco Sénchex
Planells. Precedente: Amparo Directo 947/87. Aurelisa Santillén
de Velez. & de Mayo de 1987. Unanimidad de Votos. Ponente: Jo-
sé HoJlas Aja. Secretario Francisco SAnchez Planells.
“ARRENDAMIENTO. PRORROGA DEL CONTRATO DE. 51 el in--
gqulline Bl contestar la demanda reclama le prérroga del contra
to de arrendamiento, tal reclamaciédn es irrelevante porque di-
cha prérroga deberd solicitarse mediante acclén autbnoma recon
vencional ¥ no limiterse a pedirla a través de una excepcién.®
Sepundo Tribunal Colegiado del Sexto Circuito. Referencia: Am-
paro Directo 198/88, Roberto Martinez GAlvez. 30 de Junio de -
1988. Unanimidad de Yotos. Ponente: José Galvin Hojas.
YARRENDAMIENTO. APLICABILIDAD DE LA JURISPRUDENCIA -
6%, CUARTA PARTE, DE LA COMPILACION DE 1917-198S%, A LA ACCIOH
DE PRORROGA DEL CONTRATO DE. No cabe uceptar que la Jurispru--
dencia nimero 65, que bajo el rubro de “"Arrendamlento, prorro-
ge del contrato de", que se localiza en la pagina 165 de 1o --
cuarts parte del dltimo apéndice al Semanario Julicial de la -
Federaclbn, haya dejado de tener actualidad con motivo de las
reformas al Cddigo Civil parn el Digtrito Federal en materia -
de arrendamiento para fincas destinadas a la habitacidn, publi
cadas en el Diario Oficlal de la Federacidn de fecha siete de
Febrero de Mi1 Noveclentos Ochenta y Cinco, abéle cabria esti--
mar lo contrerio, s1 el ratonamliento contenido en dicha Jurisn-
prudencia se baenra estrictamente en la interpretacidén de un -
precepto cuya vigencia hublera concluido con motivo de las ci-
tadas reformas A la ley, pués en esta hipétesis, al haber desa
rarecldo el sustento legal, la conclusidn Jurisprudenclial carg
ceria de apoyo, pero en el presente caso tal supuestio no ce da
forque el fupndamento de la Jurisprudencia es de orden 16gi-
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co, como lo es la mseveracion de que "lo que no exliste no pue—
de prorrogarse®, En esta virtud, atenta la naturaleza l6gica -~
del sustento de la Jurisprudencia mencionada, es claro que adn
con las reformas a dicho Cddigoen materia de arrendamiento pa-
ra fincas destinadas a la habiE;Eién. lo base del criterio del
midximo Tribunal de la Nacidn, se encuentra incdlume y por tan-
to, ninguna razénexiste para dejarlo de aplicar. Cuarto Tribu-
nal Colegiado en_ﬁhteria Civil del Pr;mer Circuito. Referencia:
Amparo Directo 1534/88. Héctor Romo Ruilz., 26 de Mayo de 1988,
Unanimidad de Votos. Ponente: Maure Miguel ReyesZnpata. Secre-
taria Marcela Hernfndez Ruiz, Sostiene el mlsmo-;}iterlo. Ampa
ro Directo 329/88. Humberto Pérez Camacho, 4 de Agosto de 1988
Unanimidad de Votos. Ponente Carlos Villegas Vdzquez. Secrcta-
ria Patricia Mijica Lb&pez,

Articulo 2448 D

‘"PARA LOS EFECTOS DE ESTE CAPITULO, LA RENTA DEBERA
ESTIPULARSE EN MDNEDA RACIONAL. LA RENTA 50LO PODRA
SER INCREMENTADA ANUALMENTE; EN EL CASO, EL AUMENTOQ
NO® PODRA EXCEDER DEL 85 POR CIENTO DEL IKCREMENTO --
PORCENTUAL FIJADO AL° SALARIO MINIMO GENERAL DEL DIS-
TRITO FEDERAL EN EL ARO EN EL QUE EL CONTRATO SE RE-
NUEVE O PRORROGUE".

La regla especiel aqul contenida, deroga ¢l Princil--
plo general reflerido en &l articulo 2399, aplicable exclusiva-
mente para 1oz contratos de arrcndamiente que no sean de
casa habitacién, rompe asimismo, con el Principio de: “La
voluntad de las partes es la suprema ley de los contratos".

o existe un motive 1égico para que

el legislador haya constrefideo la wvoluntad del arrendador
y. del arrendataric a reclbir y a realizar el pago Unicamente
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en maoneda nacional, no hadla porque aiterar el Principila
General de las Obligaciones de que si acrecdor y deudor
convienen en un pago clerto, éste puede liberarse entregando
A aguél cualquier otro bien s! asi fuere convenido, se
olvidd el legislador de las figuras Jjuridicas de cbligaciones
alternativas; conjuntivas; de 1la reduccidn del pago, etco.,
desconociendo ademds situaciones como las de los conserjes,
poerteros, personal de mantenimiento, ete., situaciones
que Se presentan muy {recuentemente y en las que el arrendador
paga parte del sueldo, can la habitacibn que les proporciona
a sus empleados, pagando éstos a su ver,

la renta con parte
de 8y trabaijo.

Probablemente este exngerade preoteccionls-
mo, se gebid a que en ocasionese se celebraban contratos
en los que el pagoe de la renta se pactaba en dbélares o
en plguna otra moneds extranjera. Hublera sido mAa téecnico,
Juridicamente hablando, que se prohibiera  tal pacto entre
las partes contratantes.

Independientemente de que 1a soluclidn que 8e
tord no fue -la mejor, podemoa decir que Cue arvitraria,
toda vez Qque no existe disposicién legal que lo implda,
porque podriep establecerse el preclo en délares al tipo
de cambio oficial que rija el dia del pago.

piche precioc o renta seria cierto, determinable
¥y conforme a) articulo octeve de la Ley Monetaria, nndie
queda obligado a cumplir en territorio nacicnal una prestaclén
contralida en moneda extranjera, si no es con el equivalente
en pesos mexicanos a1 dia de efectunr el pagoe., Esa téenica
no es para pagar en otra moneda, se peacta aal para geterminar,
ed un medio de fijar la renta,
manieda nacional.

misma que Se pagarls en
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Articule 8% de la Ley Monetaria: ‘*La moneda exiranje¢ra no ten
drd curso legal en  la Repiblica, salve en los casos que
la lecy expresamente determine otra cosa. Las obligacicnes
de pago en moneda extranjera contraidos dentre o fuera
de la HRepGblice para ser cumplidos en ésta, se solventardn
entregando el eguivalente en monedn nacifonal al tipo de
camhio que rija en el lugar y fecha en gue se hagh el pago"{1i}

Lo importante a5 pufs, dque 1la renta Be pAgue
independientemente que para su ijacidn

en moneda nacional,
técnicag como "determinadas

o determinacidn se empleen
veces &l salario minimo", “lndice de precics", ete,

Segin 1o dispuesto por ¢l segundo parrafo del
numeral en cita, sb6lo se incrementarén en forma anual,
independientemente de cémo esté fljadm la renta, por lo
gque si estd fljada en una cantided determinada y sin cuando
fuere en dblares, no se lnerementard, el aumento padrd
verificarse Jdnicamente hasta gque haya transcurride un afio

de celebradeo el contrato.

Abundande en el comentaric de que el Estado estd

en ] Rector de las relacleones entre particulares,
aumento indiscriminado en las rentas mediante
confusa, El aumento permitido seré

convertido
se protege el
un  férmula por demés
el porcentual gue sufra el salarie eminimo, luege entences,
al incrementar cada seiz meses el salario minimo, en porcenta-

el arrendador #6lo podrd incrementar
B85% del incremente anval en que el contrato
unge vezZ ¥ no dos, conforme al aumenc6

Jes determinados,
la .renta en un
e renuoeve o prorrogue,
al salarle mioimo.

(L ) Primer parrafo del artficulo octave de la Ley Monetaria -
de los Estados Unidos Mexicance, publicada el 27 de Julilo
de 1931 y reformado el articule por Decreto publicado el

& de Marzo de 1935,
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Ezsto resulta un extraflo beneficio Bl arrendatario,
ya que comperade con ¢l avance de la inflacidn y el aumento
del costo de 1la vida, resulta irrisorio el aumento de renta
porque el gasto en el mantenimiento, en reporaciones o
construcciones, aumentc de wun 100% o un 500%, lo que obliga
indirectamente al arrendador a no ilnvertir en reparaciones
de 1los inmuebles y sobre todo a no renovar contrates, sino
a pedir 1la desocupacidén y contratar con otra persona, Ya
que al actusl inquilino no 1le podrd aumentar 1o renta,
serd mAs conveniente pactar con otro, de iniclo, una renta
mds actual. En leosa contratos conmutativos, ademis de que
hay prestaciones reciprocas y determinadas, son equivalentes,
teniendo as! que s1 el wvalor del blen ¥ el uso deben ser
proporcionales con la renta, el Iincremento irrisorioc autoriza-
do, atenta contra lo Justo del precio,

Existen también Tesis dictadas por los Tribunales
Cologiados, al respecto:

"ARRENDAMIENTO, LA NULIDAD DE UN INCREMENTO AL PHE--
CIO DEL, QUE CONTRAVENGA LO ESTIPULADO POR EL ARTICULO 2448 D
DEL CODIGO CIVIL, DERE SER DECLARADA POR LA AUTORIDAD JUDICIAL
No puede determinarse que el aumento de la renta de up predio
urbano dectinado a habltacién pactado en el contrato original,
sea contrario al articulo 2448 D del Codigo Civil, cuando no -
se ha hecho la declaracién de nulidad correspondiente, dado --
gque &ésta en nuesikras leyes no existe de pleno derecho, sino =-
que tlene que ser decretada por la autoridad Judicial. Tercer
Tribunal Colegiado del Primer Circuito, en Materia Civil, Refe
rencia: Amparo Directo 458/88. Héctor Quintanilla Eneisc. Mar-
zo 17 de 1988, Unanimidod de Votos. Ponente José Becerra San~-
tiago. Secretario Miguel Velez martinez.



YARRENDAMIENTO, PRECIO CIERTO EN EL CONTRATO DE. La
certeza y determinacién del preclo e€n un contrato de arrendao--
miento a que se refieren los articulos 2398 y 2399 del Cddigo
Civil para el Distrito Federal, significa gue aquél debe ser -
real y determinado. Esto_ es, que en un momento dado pueda sa
berse c¢on exactitud cudl es la cantidad que ha de pagarse, pa-
ra evitar que con posterioridad a la celebracidn del contrato
pueda ser f1jacdo unilateralmente © que quede &l arbitrio de una
de las partes su fijacidn y que éste sea ficticio o simulado,
porque tal circunstancia equivaldria a variar la naturaleza del
contrato mencicnedo. Segundoe Tribunal Colegiado en Materio . -
Civil del Primer Circulto. Referencia: Amparo Directo 3196/87.
Grutec, S.A. de C.V. 15 de Febrero de 1988. Unanimidad de Vo--
tos. Ponente Martin Antonio Rios. Secretario Anastacio Marti--
nez Garcla.

Articulo 2448 E,

"LA RENTA DEBE PAGARSE EN LOS PLAZOS COKNVENIDOS, Y A
FALTA DE CONVENIO, POR MESES VENCIDOS.

EL ARRENDATARIC NO ESTA OBLIGADO A PAGAR LA RENTA,
SIND DESDE EL DIA EN QUE RECIBE EL INMUEBLE OBJETO -
DEL CONTRATO".

Al analizar el articulo 2448, ya reformado y adicio-
nado, mencicnamos que el orden publico e interés mocial
de las reformas implantadas, las hacfan irrenunciables
¥ el agregado final del mencionado articulo gue prohibe
1a estipulacidén en contrario, se contradice con el contenido
del articulo 2448 E. ' '

51 las razcnes son proteccionistas de un interés
particular ( el del! arrendatario aparsntemente ), que por
condiciones sociales ¥ econdmicas y 1a3 circunstancias
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peliticas del memento en que se dictaren las reformas heclan
que el Estade cambiara radical y expresamente la funcidn
de Estado-Pollicia al Estado~Rector, debleron haber considerada
también por proteccldén, que 1a renta en nlngln caso se
pagaria sino transcurridos 1los plazos convenidos o les
periodos contratados,

Estas consideraciones que 1llevaron al legislador
a atribuirle a las reformas el cardcter de orden piblico
¥ que se ha venido hablande de elevarlas a garantia constitu-
cional, dejan en este punto 18 puerta ablierta para nuevos
abusos y ambigliedad de interpretaciones,

Segin el articule 2448 E, serim 1licito pactar
el arrendamiento por dia. Por el Principlo de la Contradlecidn
una cosa no puede ser y no ser al mismo tiempo. Las disposieig
nes de este capfitulo son {rrenunciables y no admiten pacto
en contrario y al misme tiempo sl lo admiten.

El articulo 2452, queda derogado implicitamente,
porque la norma posterior contenida en el numeral en clia,
contempla el mismo supuetto.

El articule 2448 E, en B8u segundo parrafo, es
idénptico en contenido al articulo 2426, por remisidn, se
pudo f{ jar que serla irrenunciable para este tipo de contratos.

AdemAs, debemos recordar gue en técnica juridica
¥y de acuerdec con 1o dispuesto por el articulo 2284 del
Cédigo Civil, existen +tres tipos de entrega: Real, que
conesiste en la entrega material de la cosa; Juridica, cuando
ain sin estar entregada materialmente 1la cosa, la ley la
considera reciblda; y Virtusl, cuando se acepte que la
cosa quede a disposicidn del futuro tenedor. )

+x+100



La 1inclusidén en la parte final del segunde pérrafo
tiene s5u origen en que 8e acostumbra pagar la renta desde
la fecha en que se concerta el contrato, a4n cuandc no
se pongam 8 disposicidn del arrendastario el local o se le
entregue,

La reforma seflala una innovaclén refiriéndose
a las habltaciones de interés social, ya que traténdose
de ellas, serd potestativa para el inquiling dar fianza
o substitulr esa garantia con el depbésito de un mes de
renta. )

De acuerdo con el articulo 2802 del Codige Civil
vigente que establece gue: “El obligado a dar riador debe
presentar persona oque tenga capacidad parsa obligarse ¥
bienes suflcientes para responder de 1a obligeacidén que
garantiza. El flador se entenderéd sometido a la Jurisdicclén
del Juez del lugar doande é&sta obligacién deba cumplirse",
resgulta que el fliador puede S¢r cualguier persona con capaci-
dod para obligarse, é&sto es, cualquler persona mayor de
diecioche afios, en plenn facultad de sy capacidad de Roce
y ejerciclo, porque resulta obvie que e£1 legislador al
hablar de “fianza“, se quiso referir a un fiador (persona
fislca), ya que resulta inadmisible que contrarioc al espiritu
protecciconista que 1las guld, las reformas hayan querido
gravar ol inquilino con un contrato de fianza celeobrado
con una instftucién legalmente autorizada, 16 que le causaris
una erogaciépn que el legislador no podies establecer a cargo
de los arrendatarios.

Al otorgarle a 1los inquilinos de casas habitacibn
de {nterés social, la facultad de decldir entre presentar
un fiadar © deposlitar un mes de renta, olvidé el legislador
gque derivadas del contrato de errendemlento, no sblo surge
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la obligacién de pagar 1la renta, sine oeotras como son 1s
conservacidn del inmueble en el estado en que s¢ encontrabb
cuando s8e l& entregd, o reparar los desperfectus que se
causen de forma imputable al que las habita, obligaciones
que también normalmente olvida el inquilino ¥ por supuesto,
un megs de renta, s0bre todo con los aumentos autorivados

por la ley, no serd suficiente para cubrir dichos gastos.

Ahora blen, en la actualidad lo que sucede es
que ¢] arrendador, antes de hacer entregae del inmueble,
por supueste, previendo las situaclones expresadas, incrementa
ri 1a renta y exigird fiador y depbsito. Hublera sido
mucho méAs precisn y efectivo ¢l obligar al arrendador de
una manera terminante e imperativa a no exigir garantias,
figderes y ateptar exclusivamente wun wmes de renta ¢omo

depbsito para el cumplimiento de las obligaciones del arrenda-
tario.

En la mayoria de los casos, s{ es deseo del arrenda-
tarieo usar el inmueble a8 partir de ciertn fecha posterior
8 1s de la celebracibn del contrato, pero quiere garantizarse
1la disponibilidad del bien, afin cunnde no le haya sido
entregado materialmente el inpmuyeble, conforme a las reformas,

no deberd pagar la rents sino hasta que ¢sze 21timo aconteci-
miento se produzca.

R Es cuestldn del arrendataric si usa o ng ¢l inmueble
peﬁo por ia dlsposicidnm que tenga del mismo, tendrd que
cubrir la renta al arrendador.

Respecto del tiempo durante el cual debe pagarse
la renta, 103 Tribunales Ceoleglados han gentado Tesis al
tenor aigulente:
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ARRENDAMIENTO, PAGO DE RENTAS. DEBE HACERLO EL. ARREN
DATARIO EN TANTD NGO DESDCUPE LA LOCALIDAD ARREHDADA, El! hecho
de que el fnquitino condenade a desocupar un inmueble siga pa~
gando las pensiones rentisticas, no le causa agravie algune, -~
puds ésto constituye su obligacidn en tonto no desdcupe la lo-
calidad arrendada. Segunde Tribunnl Colegladoe del Sexto Cirvcul
to. Referencia: Amparo Directo 25/788. Lourdes Amaro Riog, 18 -
de Febrero de 1988, Unanimidad de Votos. Ponente Arnoldo Néje-
ra Virgen. Secretario Enrigque Crispin Campos Ramirez.

Articulo 2448 F

“"PARA LO3 EFECTOS DE ESTE CAPITULG, &L COHNTRATO
OE ARRENDAMIENTO DEBRE OTORGARSE POR ESCRITO,
LA FALTA PE ESTA FORMALIDAD SE IMPUTARA AL ARRENDA-
DOR, EL CONTRATO DEBERA CONTENER, CUANDO MENOS,
LAS SIGUIENTES ESTIPULACIQNES:

A} UNOMBRES DEL ARRENDADOR ¥ DEL ARRENDATARIO.

B) LA UBICACION DEL INMUEHLE.

C} DESCRIFCION DETALLADA DEL INMUEBLE OBJETO DEL --
CONTRATO Y DE LAS INSTALACIONES Y ACCESORIOQS CON
QUE CUENTA PARA EL USD Y GOCE DEL MISMO, ASY CO-
MO DEL ESTADC QUE GUARDA,

1) EL MONTO DE LA RENTA.

E)} LA GARANTIA EN SU CASG.

F) LA MENCION EXPRESA DEL DESTINO HABITACIONAL DEL
INMUEBLE ARRENDADOQ.

G) EL TERMIMO DEL CONTRATO.

K} LAS OBLIGACIONES QUE ARRENDADOR ¥ ARRENDATARIO -

CONTRAICAN ADICIDNALMENTE A LAS ESTABLECIDAS EN
LA LEY".

be acuerdo con el costo de la vida y conforme a4 1o -
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digpuesto en el articulo 2406, que establecs que en los contra

to5 eh leod que s5e pacte una repnta superior a los $100,00

M.N., deben celebrarse con la Tformalidad de ser escritos,

podemos declr gue ¢l articulo que se comenta es repetitivo.

hel pués, siempre serd formal el

contrato
de  arrendamiento, dado el alto

costo de la vida y dicha
formalidad consistird en que debe storgarse por escrito.

Al decir el articulo 2448 F que 1a falta
de contrato serda imputable al arrendador, deja al aire
la saancién directs gue =& pretende atribuir a dicha omisién,
Siempre seréd formal e} contrato, ya que ¢e pactar una renta
de mencs de $160.00 anuales se le quitaria el cardcter
de oneroso al acto, convirtiéndolo en wuna liberalidad o
acto Bratuito, cambiarfa su naturslezs para convertirse
esa mbddica renta en una cargs ¥y €l acto podria ser un derecho

real como el de habitaciédn, {Articula 1050 del £5Ai1g0 Clvil)
o un contrato innofinadd con carga,

De acuerdeo a la Teor{a General de las Obligacip-
urnt contrato o cualquier acto juridico pueden invalidarse
por falta de forma (Articulo 1795, fraccidn IV del Cédigo
Civil), 1la sancién para los actos que adolecen de la forma
prevista por la Ley, es5 18 anulabilidad, tenlendo ambas
partes la nceildn de exigirla {Articulo 1833 del Cddigo

Civii} pueden valerse de ella paras exi{gir que el acto contenga
esa formalidad o bien por

¥ el rranacursae de ttempo,
‘el acto produzcn  todos  sus
recordaras. la

nes,

ia confirmncidn o convalidacién
traerin como consecuencia gue
efectos legales. Comg es de
farna no le da exiatencia Bl acto, Simplemente

es una maneras tde probar la celebracidn del miasmo ¥y existiran

procesalmente ouras varias para dermestrar las obligsciones

contraldas v el.tipo de contrato.
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Ya Be dijo anteriormente que todas 1las partes
interesadas en el acto anulable, tlenen la “actio pro forma"
© lp excepcidn de npulidad por falta de forma debida. Al
mencionar gque esta Ultima es imputable al arrendador, cabe
preguntarse s1 el legislador qulso negarle aguella accidn
o excepcidn, o bien, pretendid que el acto no fuera nule
por el Principico de conservacidn de los actos Jjuridicos,
de vital consideracién enmateria de nulidades,

Ho hablia necesidad de incluir 1a obligacidn,
pués es obvipo gque en un posible litiglo, 1 falta de contrate
afectaris al arrendador, adn cuando se sepa de antemanc
que ne es 1la Gnleca prueba admisible, pero en ocaslones
constituye 1la més contundente fTorma probatoria y con las
medidas protecclonistas de 1las reformas, quizds no fuese
necesario el documento material 81 se sobrecntenderis impliei-
tamente, por ser normas de orden piblico e irrenunciables
¥ bastaria c¢on 1los reciboes de renta, independientemente

‘de ello, quedaria de mas por lo siguiente:

a) _La duracibn es de un afic forzose para ambns par-
tes.

b} No puede pactarse en contrario lo dispuesto en -
el capitulo reformado,

¢} Se pagaria la rents por meses vencidos,

d} En ocasiones nl [imdor se requiere, y

e) No termina el contrato por la llegada del plazo
minimo {un afo), hay proérrogo outomética y los -
cousehnrblentes del arrendatario pueden continuar
gon ol use y disfrute de la cosa arrendada si hu
bleren habitado renl y permancnteémente con el ti
tular.

La segunda parte del _orticulo 2448 F, cstoblece
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el contenido obligatorio del contrato, sin ninguna necesidad
de hacerlo, s8b5lo confirmando una técnieca repetitiva, S5e
convierte en un contrato de Adhesidn, ’

8i bien es cierto, el contrato no ha sido, ni
serd formulade por el arrendador para que £l arrendatario
se adhiera a &1, 1lo clerto es que 1la inclusién obligatoria
de las reformas y adiciones materia de este trabajo en
el documento en que se haga constar un arrendamiento, provie-
nen de la voluntad soberana del Estado, en su funclén de
Estado-Promotor y Proteccionista que se subrega en la voluntad
de la "parte débil" (arrendataric) impidiende se vean altera-
dos sus derechos o menoscabados por la supuesta supremacia
del arrendader y ain cuvandc no se incluyeran expresamente,
se tendrian por puestas y 1o mas ilmportante, por pactadas
¥y cochvenidas.

No puede pensarse entonces, que pueda ser un
contrato de adhestd4n?. Traténdose de monopolios como es
8l caso del servicio de energla eléctrica, el servicio
telefdnico y Bervicios pOblicos en general, al usuario
se le¢ 4impone determinado clusulado sin que pueda modificarlo
de manera algune, En cuanto al arrendamiento, aunque existen
mas 1inquilinos que arrendadores, aunque &stos constituyan
una minorfa frente al gran nimerc de perscnas que no poseen
una casa propia, no podemos decir que la propledad de bienas
inmuebles destinados al arprendamiento para casa-habitaclidén
constituya un monopolic en el estricto sentido de la palabra,
a pesar de ello y debido a que In masa inqullinaria es
muy grande, el Estado se ha visto orillado a intervenir
directa e indirectamente en la promocidn de vivienda, de
créditos blandos o© de interés social para la construccidn
o adquisicién de casas habitacidn, como ha sucedido con
planea de regeneracidn urbana y han 1llegado, incluso, al
absurdo extremo dé‘ la exproplacidén, pura dar acceso a las
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clAises mayoritarlas al derecho constituclionel de la vivienda
digna.

Por leo anterlor, se puede conclulr que el arren-
damliento de casas habitacidn es un tlpo de los contrates
de adhesidn proveniente de la volunted estatal que se subroga
en 1la del arrendatarlo para protegerlo y crea ademis organis-

mos tendientes & este fin y el arrendedeor ne puede sino
aceptar el clausulado impuesto,

No es extrafic entonces, que al no entrar en el
fonde del problema, que es 1la mala sSitudclén econdmica
que viven las clases cbreras, que 50n las que mis frecuentemen
te son  arrendatarlas, ¥ atacar las meras consecuencias
de esa sltuacldn, se agrave la posicldn del inquilino,
vya que el arrenador &l tener que respetar un contrato que
no fue redactade por €1 y ni siquiera por su inquilino,
desge que le devuelvan la viviendn para poder arrendarla
de iniclio, a un preclo mls acorde con le realidad econdmica,

Articulo 2448 G

El. ARRENDADOR DEBERA REGISTRAR EL CONTRATO DE ARREN-
DAMIENTO ANTE LA AUTORIDAD COMPETENTE DEL DEPARTAMEN
TO DEL DISTRITO FEDERAL., UNA VEZ CUMPLIDO ESTE RE--
QUISITO, ENTHEGARA Al. ARRENDATARIO UNA COPIA REGIS-~
TRADA DEL CONTRATO. EL ARRENDATARIOC TENDRA ACCION -
PARA DEMANDAR EL REGISTRO MENCTIONADO Y LA ENTREGA DE
LA COPIA DEL CONTRATO. IGUALMENTE EL ARRENDATARIO -
TENDRA DERECHO PARA REGISTRAR SU COPIA DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO ANTE LA AUTORIDAD COMPETENTE DEL DE
PARTAMENTO PEL DISTRITQ FEDERAL".
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La obligacidn impuesta en este numeral es de tipo ad
*ministrativa-fiacal, ya que estd expresamente contemplada
ené*el: articule 18 de 1la Ley de Hacienda del Departamento
del Distrito Federal y en el articule Segundo Transitorlo
de la Ley de Ingresos del Departamento del Distrite Federal
vigente _en el alio de 1985, leyes que si son de orden pablico,
cuyas normas son irrenunciables.

La obligacidn de manifestar los contratos de
arrendamiento ante la autoridad competente, Tesoreria del
Departamente del Distrito Federal, Direccidén del Impuesto
Predial, etc., es propia de las leyes citadas, luego entonces,
no tiene no tiene nada que hacer tal norma en un ordenamiento
civil privado por excelencia, que por clierto va perdiendo
ese cardcter cada dia mAs, y que jerdrquicamente es inferior
& las administrativas cltadas, que son leyes reglamentarias
localmente del articule 31 fraccidén IV de la Constitucidn
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y el Codigo Civil,
es una ley ordinaria.

Ante 1la ineficiencia por parte de la tesoreria
para vigllar o comprobar, como e3 su atribuciédn, el cumplimien
to de les obligaciones fiscales a cargo de los contribuyentes,
propietarios, arrendadores, se incrusta esta obligacién
en el Cédigo Civil haciendo alin mis clara la intervencidn
del Estado en la wvida y relaclones de los particulares
y dotando de una naturaleza diametralmente opuesta a la
teoria clésica privada y denotando, & falta de argumentos
vAlidos en 1la exposicidn de motivos de las reformas, que
se trata de cuestiones politicas 1los que movilizarcn a
tales cambios, llegando a ser un Derecho de Estado y no
ufy Eatado de Derecho.

Se debid imponer la obligacidn solidaria, fiscnlmen-
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mente el arrendatario, de manifestar el contrato ante las auto
-ridades correspondientes y ante s8u " fnexistencia fisica,
informar de tal omisidén para evitarse sanclones. En 1la
puﬁte civilista del articulo en estudlo (cbmo tendrh ecelén
pare solicltar el reglistro del contrato, si el arrendador
no le proporclona su ejemplar?. Se olvida el legislador

de que en gcasicones, is 1ley escrita, no es la misma que
se ejecuta.

Todo &sto nos hace suponer y constatar le ligereza
cen que se legisla, al aprobar leyes y reformas como los
que nos ocupan, lo cual trae come consecuencia inmediata
¥ necegaria, el doble trabajo de quienes las aplican, ésto-
es, de los Tribunales competentes, respecto de 1las controver--

slas gque se susciten ante tan confusos y absurdos ordenamien-
tos legales.

Articulo 2448 K

‘“'EL ARRENDAMIENTO DE FINCAS VURBAMNAS DESTINADAS
A LA HABITACION NO TERMINA POR LA MUERTE DEL ARRENDA
DOR NI DEL ARRENDATARIO, SINO SOLC POR LOS MOTIVOS
ESTABLECIDOS EN LAS LEYES. :

CON EXCLUSION DE CUALQUIER OTRA PERSONA, EL CONYUGE,
EL O LA CONCUBINA, LOS HIJOS, LOS ASCENDIENTES
EN LINEA CONSANGUINEA O POR AFINIDAD DEL ARRENDATA~
RIO FALLECINO, SE SUBRCGAN EN LOS DERECHQS Y
OBLIGACICRES DE ESTE, EN  LO% MISMOS TERMINOS
DEL CONTRATO, SIEMPRE Y CUANDO HUBIEREN HABITADO
REAL Y PERMANENTEMENTE FEL INMUEBLE EN VIDA DEL
ARRENDATARIO,

NGO ES APLICABLE LO DISPUESTO EN EL PARRAFO ANTERIOR
A LAS PERSONAS QUE OCUPEN EL INMUEBLE COMO SUBARREN-
DATARIAS, CESIOHARIAS O POR OTRO TIfULO SEMEJANTE
QUE HO SEA LA SITUACION PREVISTA POR ESTE ARTICULO™,
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El articule 2408 del Codigo Civil, establece
que 1la muerte de cualguiera de las partes, no rescinde
el contrato, como si la muerte no fuera causa de terminacién
de actos, contratos u eobligaciones,

La rescisién es la sancidn a un acto, tendiente
8 1a invalidacién del mismo ¥y de sus efectos por el hecho
de que una de 1las partes Llncumpla a unn o varlas de las
obligaciones por ella asumidas, perjudicaendo ese incumplimien-
to a 1a otra parte, 1o que le permite pedir la anulacién
del acto y la destruccidn retroactiva de los efectos Juridicos
del mismo, previa la devoluclién recliproca de las contrapresta-
ciones y el pago de los dafios ¥y perjulcios ocaslonados.

La terminacidén es 1a cesacibén en 1a produccién
de 1los efectos juridicos de un acto, normalmente se da
por la llegada de un términe o el cumplimiento de la condicidn
eastableclda en algunos ectos, La muerte, e3 causa de termina-
cibn, comoc acontece en el mandnto.

Salva ese crase cerror el legislador, al decir
que la muerte no es causa de terminacidn, en comparacidn
con €1 articulo 2408 fgue dice "causa de resclsidn". Sabemos
que sdlo cuando 1p iey as! lo establece o determina y la
naturaleza del acto celebrade esl lo permlite, se conslidera
la muerte compo un modo de terminar las ebligaciones.,

Ambigliamente concluye el primer phrrafo, al citar
que 1las leyes establecerén las causas © motivos por los
cuales termipna el contraeto de arrendamiento, #in aclarar
cubles leyes, el Cbdigo Civil es el que regula este tipo
de actos, por lo que no haoy lugar a que otro ordenamlento
disponga la manera de extinguir 3los obligaciones clviles
a no ser como sancién directa cuando se comete un iliclto
penal.

02110



ERtre tantas confusiones y comentarios, surge
interpopante mis racase se eatd dejando la puerta ablerts
para legislar en el sentido gue leyes
de  cualquier otra naturaleza Tijen los
terminacidn del contrato de arrendamients?

una

adminisgtrativas o
¢criterios para 1a

La comparacién con el articuloc 2408 se hace enh razdn
de que é8te es de aplicacidn general ¥ la adiclédn del articulo
2448 H ez limitativa para el
deatinados s casa hebltacidn,
especlal.

arrendamiento de inmuebles
constituyéndola en una norma

La causa de que la muerte sea una forma de termina-
cidn de 1me obligatlones,
son celebrados en razdén de
1o

radica en que los actos ¢uando

la persona {intuitc personae),
que intetresa sicolégicamonte a la formacidn de 1a voluntsad
y por ende a8l consentimiento, &8 dicha persona, sea por
gonceptos aubjetivos, como 1m  conflanza, 1a profesidn,
o simplemente 1a saimpntia, causa trascendental gue impide
que a falta de tales situacicnes meramente subjetivas en
una persoha, el acto no se perfeccione ni Ilegue a existir,
comd dije, por la falta de consentimiento.
come  contrato, podemos clasificario como
personee, aunque en la fTormacibn
no sadlamente se ocupe de aspectas econdmices, s8inc que
ademfis ‘analizs la c¢laese de cohtratante que se le presenta
cuando pretende arvendar un  inmueble de sy propledad, lo

qgue no significa qQue esencialmente refina loa reguisitos
de un acto Jjuridico de ese tipo.

El arrendamiento
un acto intuito
del mismo el propletario

En el mandato,en las Scociedades Mercantiles de

Parsonas, an la Prestacidn de Servicios Profesionales,
la Donaclén ¥ aln en el ratrimonid { como acte Juridico
o como contrate) la persona es lo que interesa, exclusivamsnte

se celebrard el acto con aquélla en gue se tenga confianza,
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razbn por la cual, a su muerte los efectos Jurldicos cesaran,
terminando el acto o contrato, extinguléndose las obligaciones
consecuentemente.

El 1legislador, al establecer claramente que 1a
muerte no es causa de terminacidn del arrendamiento de
cass habitacidn, quiso preveer un posible abuso ¥ proteger
tanto al arrendatario, como a sus herederos, para que ante
este acontecimiento fatal, no se acumule una pena adiclonal
a8 1a que conllieva la falta de un ser gquerido.

Fn el segundo parrafo del articulo 2448 H, se
habla de una subrogsciédn que opera en favor de los familiares
del arrendatario, concediéndoles el derechos de contihuar
usando 1a finca arrendada gl fallecimiento de aguél y por
el tiempo que restara a la duracidn original del contrato
¥y 1a prérropa de dos aflos.

Consideramos que no se tratse de una subrogacidn,
ya que entendemos a éstma como una manera de modificar los
actes Juridicos por 1la transmisidn de obligaciones ¥y es
el derecho que 1la 1ley concede a otra persona distlinta del
titular de wuna obligacién (deudor) para repetir en contra
de éste, cuando ha cumplidopor cuenta de é1. Es el derecho
que surge por ministerioc de 1ley, cuando un tercero cumple
por cuenta del deudor una obligacién inicialmente contraida
por éste, en favor del acreedor, derecho c¢onsistente en
que podrd repetirse en contra del deudor 1o gue hublere
satisfecho por cuenta de éste, pudiendo asimismo, solicitar
del acreeder, 1la entrega de los documentos en gue conste
la obligacién. En este sentido 1lo dispone el articule
2058 del Cédigo Civil.

S81i bilen es clerto, podrin los co-habltantes del
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arrendatario fallecido pagar o continuar pagando la renta, pe-~
ro no por €sto, #sc sSubrogerfan en el derecho de usar la
cosa errendada, porgue =81 nsi operara, el flador al pagar
par cuenta del flado, también tendria ese wmismo derecho
¥ no . sucede asi. El derecho que surge por la subrogacién,

eg el de repetir eon contra del ophligada principel y recuperar

lo que se hublere pagada.

No puede catalogarse como subrogacidn, ya que
Tallecide ne tendria personalidad jurldice

el arrendatarioc
1a nbligacidn de deber a guUs co-

para poder ser sujeto de
habitantes ol pago de la reata,

Podriamos decir que #se trata de una esatipulacién

a Tavor de uyn tercers, que €3 un  Acuerdo de veluntades
que <¢rem A carge de alguna de lag partes, una obligacidn
a favor de up tercero extrafio al contrato y asf{, lpa contratos
arrendamiento celebrados con posterioridad a la implantacién
de 1las reformas en estudio, particuiarmente en lo relacionada
eon el segunde paArrafo del articuleo 2448{7eatarian asujetos
a un término incierto, como lo es la muerte del arrendatario,
b’ el derecho para el beneficisrio, tercere, promisario
conjuntamente c¢on el titular del
el momento de la celebracidn dal acto
cuyes normas son conocldas

o sujetos que habltan
contrato, nace desde

misma, por disposicién de la ley,
par las partes ¥y Be ratifica su cobligateriedad al transcribipr-~

las en ¢l documente material del contrato y de esa manera

se pacta. .

Asi pués, al actualizarse la fatal condicibn
de la muerte del arrendatario, Ias persones que enunciativamen
te sefinla el numeral en comento, tendrién el derecho y le
aceidn de exigir al arrendador gue les permita ¢ontinuar
con el uso ¥ goce de la c¢osa arrendada, aungque tendrén
que compprobar pare ello gue cumplen con los requisitas
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estipulados, es decir, que tienen la categoria de cényuge,
concubina, hijos, etc. ¥ que ademids, han heblitado el inmueble.
Esta situacién resulta nugatoria de derechos para el arrendo-
dor, ya que en los contratos no se estipulan los nombres
¥y nexos fTamiliares de las personas que van o habitar 1a
localidad arrendada conjuntamente cen el arrendatario,
situyacidn que en la prdctica procesal ha acarreado dilaciones,
confusiones y en uns palabra "chicenas" que lelos de proteger
al 1inquilino han 1{1do creando en el arrendsdor la necesidad
de establecer métodos de defensa gue Se convierten en la
exigencia de mayores requisitos para arrendar un bien inmueble
logrando con ésto que la disponibilidad de casa para otorgar
en arrendamiento, disminuya.

Par otra parte, hablande de ceaidn de crédito
y deuda correlativa y tomando en cuenta que €l arrendatario
tiene & su favor el derecho personal o de crédito {derecho
que no es personalisimo, nl tiene 1la calidad de tal) de
usar el bien arrendado y pdede fransmitirlo s sus co-habitsan-
tes por ministerio de ley sin contar con el consentimiento
del arrendador (deudor del uso) y como indica el articule
2030 del Cédigo Civil, & contrario sensu, no s0lo no esté
prohibida 1a cesién, sino que es obligatorla, se pactd
expresamente, o© blen, se tiene for puesia, ¥a que no admite
pacto en contrario, por ser una norma de "interés piblico™
¢ ‘“irrenuncieble™, Para ampliacibn, el segundo pérrafo
del articulo citado, dice textualmente:

Articule 2030: "E1l deudor no puede alegar contra
el tercero gue el derecho no podie cederse porque asi se
habla convenido, <cuando ese convenio no conste en el titulo

constitutivo del derecho".

La cesidén deberi observar las disposiciones del

verlld



"acto Jurldico que 1le dio ori{gen (articulc 2031 del Cddigo
Civii)}. En el caso del arrendamiento, vy como norma especial,
limitativamente se transmitird el uso a los co-habitantes,
{personas enumeradas en el articulo 2448 H), en lugar de

a8 cualquier tercero.

AdemAs se cede también una deudn, la obligacidn
de pagar la renta, requisito sine qua non parA que 108
co-habitantes del inquiline continden con el uso, ¥ la rela- -
eidédn juridica de pago en 1la renta-use, se garantice y la
obligacién de tracto sucesio, implicita en este tipo de
contratos, continde perfecciondndose.

De acuerdo con lo que prescribe el articulo 2051
del £ddigo Civl, en relacién con la cesién de deuda, al
afirmar “para que haya substitucidn de deudup, e3 necesario
que el acreedor consienta expresa o tdcltamente", y en
relacién con 1los actuales contratos de arrendamiento, tal
supuesto se actualiza perfectamente, ya que desde la celebra-
cidn del contrato, lIas partes conocen expresamente  tal
facultad de ceder la deuda consistente en el pago de la
renta, a 1los co-habitantes. El desconocimiento por alguna
de las partes, no impedird que opere la cesidn de deudas
y crédito correlativo, puesto que se deberd inclulr expreshmeg
te el numeral en comento, al redactar el documento material
y si no se hiclere asi, se tendria por puesta tal obligacién.

Reza el Principioc de 1a Relatividad de los Actos
Juridicos, que 1los actos sélc surten efectos entre las
partes que los realizan y se prescribe en el articulo 1801
del Cddige Civil que nadle puede obligar a otro, sin estar
autorizado para ello por 1a ley y podria pensarse gque tales
enunciados se ven transgredidos por lo dispueato en el
artfculo 2448 H, pero no es asi, ya que la ley lo dispone
¥y confiere a los causshabientes el derecho de continuar
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usando &1 bien arrendade a la muerte del arrendatario,
por el término faltante para l& expiracién del plazo y
su prérroga, no querlendo significar gque se les obligue
por otra persona o les pare perjuicio el acto celebrado
por Bu sycesor, ya que como se dijo, la ley 1o autoriza.

De acuerdo con el sistema de arrendgmiento. no
e aplicable el derecho de seguir usando la finca a los
subarrendatarios o cesionarios, a la muerte del arrendatario,

Art{culo 2448 1

"PARA LOS EFECTOS DE ESTE CAPITULO, EL ARRENDATARIOQ,
5I ESTA AL CORRIENTE EN EL PAGO DE LA RENTA,
TENDRA DERECHO A QUE EN IGUALDAD DE CONDICIONES,
SE LE PREFIERA A 0QTRO INTERESADOC EN EL NUEVD
ARRENDAMIENTO DEL INMUERLE. ASIMISMO, TENDRA
EL. DERECHO DEL TANTQ, EN CASO DE QUE EL PROPIETARIO
QUIERA VENDER LA FINCA ARRENDADA"™.

El artfcule 2447 del Cédige Civil habfa previsto ya
esta sfituacién, disponiendo 1o conducente para el caso
de la preferencia en un nueve arrendamiento, =se cambla
con las reformas el 1lapso que debe transcurrir para que
se adquiera ese derecho, ahora en lugar de los cinco aflos
que preceptiiaba el articule mencionado, deberén ser 86lo
tres, el afic forzoso del contratc y los dos de prérroga.
También s8e suprime 1la condicién de que el arrendatarioc
hubiere reallzado mejoras de importancia. Se deja subsistente
la obligacidn de que el arrendatario debe encontrarse al
corriente en. el pago de la renta, obligacién que €8 lo
minimo que puede realizar el inquiline, ya que laa reformas
proteccionistaa le restan ¢asl todas sus obligaciones.

La aplicablilidag del mencionado artfculo 2447
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es de cardcter general, estd ublcada en el capituic “pe

los derechos ¥ obligncicnes de los ArrendatartosY, capitulo
que abarca todaz las

clases de orrendamlentos, industrisl,
mepcantili o de

comercios y tamblén de las fincas destinadas
a casa hablitactdn. Por 1lo

tanto, resulta igual que casi
tgdas las

demés reformas, repetitiva y no sdlo eso, confusa,
ya que este articulo, a pesar de no ser derogado expresamente,
tiene una vigencia nula e inaplicable.

Remitiéndonos nl articulo 2303, que establece
el Derecho de Preferencia por el Tante ¥y que adembs lo
cantempla como posibiliidad y no como obligacidn, y consideran-~
da lo dispuesta por los articuleos 2304 y 230%, todos del
Chdigo Civil, observamss gue el derecho menciaonado, traténdose
de inmueble tlene que ejercitarse dentro de log diez dias
aiguientes al en que se hublere hecho aabedor de la oferta,
mediante wung notificacidén fehaciente
afrexecan por la cosa, La sanclén por la omisidn del avieo,

es la de responder por los dahos y perjuiclios, subisistiendo
la venta realizada.

gue contenas lo que

fe 1o anterior, se desprende gque

el Derecho de
Preferencia por e1 Tanto, es de

naturalezn personal o de

erédito. Aplicande este razonamlento parn o1 contrato
de arrendamlento de bienes  infuebles pars casa habitagidn,
tenemos

gque el arrendatario goce de un Derecho de Preferencis

par el Tanto para ei coaso de un nueve arrendamiento y oi

le fuyere wiolado, el contrate a@el celebrado seria vilido

¥ ¢l arrepdador responsable de los dafios ¥y perjuicios pcastana
Qos.

En caso d4e gue no se tratara de un arrendamlento,
sinorde una venta, la situacidén seria distinta, ya que el
deracho del arrencatario es Del Tanto y estd regulado expresc-
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mente por el articule 2428 J, al que nos referiremos mas
adelante.

Se presentan varias dificultades que surgen en
torne a esata facultad, ya que €l Derecho del Tanto es uno,
y €21 de Preferencia por el Tanto es otro, ocasionande abusos
por parte del arrendatario que pretende que se aplique
indistintamente uno y otro y el articulec 2448 3, sélo se
refiere a los casos de ventas.

Habri pués, que establecer una diferenclacién
entre el Derecho del Tanto y el Dereche de Preferencia
por el Tanto.

El Derecho del Tanto, es un derecho de preferencia
que proviene de un derecho real y '‘consiste en la preferencia
de los demAs coduefios para adquirir la parte alicuota del
que trata de vender la suya” (1), Se presenta entre los
coproplietatios respecto de sus partes alicuotas, entre
lo5 herederas resgpecto de sSus derechos hereditarios, en
el usufructo a favor del usufructuaric, respescto del bien usu-
fructuado, Cabe decir gque este derecho adlo se da cuando
&l copropietario, coheredere, etc., pretende enajenar a
extrafios ¥ no a otro u otros coproplietarios, coherederos,
etc. En este svpuesto, el copropietario, coheredero etc.,
debe neotificar a los otros, de una manera fehaciente, las
bases o condiciones enique 8e ha cconcertade 1la venta, a
fin de que aquéllos, dentro del términe de oche dias, hagan
uso del Derecho del Tanto; sl los copropietarios, ccheredearos,

(1) LUIS ARAUJO VALDIVIA. DERECHO DE LAS GOSAS Y DERECHO DE LAS
SUCESIQNES. 2da. Edicién José M. Cajica, Jr, S.A., México -
1971, p.p. 33a,
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hacen uso de este derecho, el vendedor estd obligado & consu--—
mar la venta a su favor, conforme a las bases del Tanto, 81 -
la venta se hace omltiendo la notificacidn prescrite, la

misma serd nula.

Volvienda al contrato de arrendamiento y de acuerdo
con lo qﬁe preceptian los articulos 2304 y 2305 del Cédigo
Civil yva menclionados, tenemos que el arrendatarioc estd
en posibilided de eJercer su derecho de preferencia dentro
de tres dias, 81 la cosa fuere mueble, después de que el
arrendador le hubiere hecho saber sobre la coferta que tenga
por ella, bajo la pena de perder sy derecho si en ese tiempo
ne lo ejerciere, 81 1a cosa fuere inmueble, tendrd el término
de diez dias para eJercitar ese derecho, bajo la misma
pena. En ambos casos, estd obligado a pagar el precio
qQque el comprador ofreciere y 81 no lo pudiere satisfacer,
quedard sin efectos el pacto de preferencia.

El arrendador deberd hacer saber al arrendatario,
de una manera f{ehaciente, lo que ofrezcan por la casa ¥,
si ésta se wvendiere sin aviso, la venta serd viAlida, pero
el arrendador responderd de los dafios y perjuicios faumados.

Esto es, hay wuna gran diferencia en la penﬁ en
que incurren 1los que violan el Dperecho del Tanto y los
que transgreden el Derecho de Preferencia por el Tanto,
ya que en el primer caso, la pena es una nulidad, mientras
que en el segude, es el pago de caflos ¥y perjuiclos.

Ahora bien, los articulosn 2448 I y 2448 J, hablen
de un derecho de preferencia respecto de un nuevo arrendamien=
to en el que no se requiere gue el contrato haya durado
mAs de cinco sfios, ni que el arrendatarioc hayn heche mejoras
de importancia en la finca arrendada y por otra parte,
eparece de nuevo, el "Derechs del Tanto", como sf no hubiera
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sldo grave el error ya mencionado en que incurrid el legisla-
dor al redactar el articulo 2447 ya citado.

No cobstante, de 1la lectura de los articulos 2448
I y 2448 J, se desprende que el 1legislador no incurrid
en ¢! mismo error que en el articulp 2447 al llamarlo "Derecho
del Tanto*, &al Derecho de Preferencia por al! Tanto, sino
en uno mucho mas grave, otorgar Dereche del Tanto al arrendats
ric gue como se sabe, no tiene un derecho mis que personal
con el arrendader y no un derecho real scobre el inmueble
arrendado.

Por Gltimo ¥y en relacidn con €l derecho atribuidec
al arrendatarie y que hemos venido comentande, cabe decir
que éste serd extensivo para los causahabientes del inquilineo,
en el caso de que hubiere fallecido, atento a 1o dispuesto
por el articulo 2448 H del Cédigo Civil.

Al respecto, se ha dictado Sentencia que gienta pre
cedente, en los Tribunales Colegindes de Circuito, en materia
Civil,

YARRENDAMIENTC, DERECHO DEL TANTO DEL INQUILINO. DE
BE JUSTIFICAR EL PAGO DEL PRECIO, El ejercicéodel Derecho del
Tanto establecido en el articulo 2448 J del Cédigo Civil, de =
ninguna manera excluye a quien lo ejercite de la obligaclén --
que tiene de justificar debidamente que pagarid el precio seha-
lado ¥y dentro del plazo legal, de acuerdo con el articulo 2306
del propic Cédigo Civil. Segundo Tribunal Colegiado del Primer
Circuito en Materis Civil. Referencr; Amparo Directo pclez/8e8.,
Teresa de Jesis CuzmAn. 15 de Febrero de 1980. Unanimidod de
Votos. Ponente Ignacio M. Cal ¥y Mayor. Secretaric Adalid Ambriz

Landa.
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Articulo 2448 J

"EL EJERCICIC DEL DERECHO DEL TANTD SE SUJETARA
A LAS SIGUIENTES REGLAS:

A) EN TODOS LOS CASOS, EL PROPIETARIO DEBERA~~
DAR AVISO EN FORMA INDUBITABLE AL ARRENDATARIO
DE SU DESEO DE VENDER EL INMUEBLE, PRECISANDO
EL PRECIO, TERMINOS, CONDICIONES Y MODALIDADES
DE LA COMPRAVENTA.

B) EL O LOS ARRENDATARIOS DISPONDRAN DE 15 DIAS
PARA NOTIFICAR EN FORMA INDUBITABLE AL ARRENDADOR
SU VOLUNTAD DE EJERCITAR EL DERECHO DEL TANTO
EN LOS TERMINOS Y CONDICIONES DE LA OFERTA.

) EN CASO DE QUE EL ARRENDADOR CAMBIE CUALQUIERA
DE LOS TERMINQS DE LA OFERTA INICIAL, ESTARA OBLIGA-
BO A DAR UN NUEVO AVISO EN FORMA INDUBITABLE AL - -

ARRENDATARIO, QUIEN A PARTIR DE ESE MOMENTO DISPON-«
DRA DE UN NUEVO PLAZO DE 15 DIAS PARA LOS EFECTOS --
DEL PARRAFO ANTERIOR. &SI EL CAMBIO SE REFIERE AL --
PRECID, EL ARRENDADQOR SOLO ESTARA OBLIGCADO A
DAR ESTE NUEVO AVISO CUANDD EL INCREMENTO © PECREMEN
TO DEL MISMO, SEA DE MAS DE UN DIEZ POR CIENTO.

D) TRATANDOSE DE BIENES BSUJETOS AL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO, SE AFPLICARAMN LAS LEYES
DE LA MATERIA.

E} LOS NOTARIOS DEBERAN CERCIORARSE DEL CUMPLIMIENTQ
DE ESTE ARTICULO PREVIAMENTE A LA AUTORIZACION
DE LA ESCRITURA DE COMPRAVENTA.

F) LA COMPRAVENTA Y SU ESCRITURACION REALIZADA
EN CONTRAVENCION DE LO DISPUESTO EN ESTE ARTICULO,
SERAN NULAS DE PLENO DERECHO Y LOS NOTARIOS INCURRI-
RAN EN RESPONSABILIDAD EN LoS TERMINOS DE LA
LEY DE LA MATERIA, LA ACCION DE HNULIDAD A QUE

veal2l



SE REFIERE ESTA FRACCION PRESCRIBE A L0S SEIS
MESES CONTADOS A PARTIR DE QUE EL ARHRENDATARIO
TUVQ CONQOCIMIENTO DE LA REALIZACION PEL CONTRATO.

EN CASC DE QUE EL ARRENDATARIO NO DE EL AVISO
A QUE SE REFIEREN LAS FRACCIONES B) Y C) DE ESTE
ARTICULO, PRECLUIRA SU DERECHOY.

Se impone la obligaciédn al arrendador de notificar -
al arrendetarioco sy deseo de vender, haciende aclaraclén
expresa de que dicha notificacidn deberid hacerse en forma
indubitable, es decir que no deje lugar a dudas y cualquier
medio privado de notificacién, si 1o haré, por lo que se
pudo haber previsto .una forma fehaciente que haga prueba
plena en Juicio, como seria unea actuacidn judlcial o notarial,
Tal vez no se quiso gravar con Més gastos sl arrendador,
pero se pudo contemplar la posibilidad de una cirta reforzada
con la presencia de dos testigos o el uso del correo certifica
do, etc.

Surge otra interrogante que no responden las
reformas en estudio  qué paseréd si el derecho de propiedad
se transmite por otro medio que no sea la compraventa,
por ejemplo, 1la donacidn, la daclén en pago, aportacidn
en pago B una sociedad por las acciones suscritas por el
duefioc del ipmueble, etec,?. Cunlquier figura Jurldica de
lag descritas, en estricte derecho, anularis el Derecho
del tanto concedido en favor del arrendatario, quien no
podria solicitar o exigir le sea respetado, por no encontrarse
en igualdad de condiciones frente a las persongs que interven-
gan en cunlquiera de los actos Juridicos mencionados, pera
dado el exagerado proteccionismo que privé en la implantaciédn
de estas reformas y el 1intervencionisme que el Estado ha
demostradeo a favor de 1los Inqullines, hemos visto que la
renlidad ha sido 1la tramitacldn de engorrosos y complicados
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litigions que han resultadc por demAs largos ¥ coBtosos para el

arrendador, gulen ademis, vé& disminuidas sus posibilidades
de comerciallizar su finca.

Ahora bilen, al ipguiline se le conceden 15 dias
para que, también en forma indubitable, responta al arrendador
8L es3 ¢ no su geseo edquirir la Tincg arrendada, aceptando
desade luego, los términbs y condiclones gue al efecto haya
precisado el arrendador, 1o que ocurre en 1a prédctica es
que el inquilino invariablemente, contesta en forma afirmativa
impidiendo con ello gque el arrendador pueds vender a otra
persona y ya Qque anulé la posibilidad de la compraventa,
aduciendo pretextos absurdes, deshace 1la operacibn que
hatia aceptado y como cada vez gue el vendedor encuentre
poaible caomprador, deberfi dar aviso al inquilino, é&ste
tendrA siempre la posibilidad de impedir la venta, ya que
paras ello, obviamente, las reformas no sefialaren pana AlgunAa,

lo que permite que el arrendsdor, al final acepte 1as condicio
nes del arrendatario,

Egte también regercute indirectamente en el mercado
inmobiliarie, congelando las ventas de Iinmueblesn ccupadoes
¢ rentadas, disminuird la demanda o se vivird una economia
ficticia en lo relativse & su valuacidn,

En 1o relativo a 1lo condominior y analizando

bravemente  la Ley de la materia, ohbservemos que su articulo

noveno establece que la constitucidn del régimen de propiedad
en condominio y la regeneracidn urbana en el Distritc Faderal,
son causa de utilidad pablica. Serf causa de terminacilén
de los contratos de arrendamiento €1 cambio de tal régimen?,
en  cuyo <ago el arrendatario de casps, departamentom o
locales de predios objeto de la regeneracién urbans, tendrén
derecho para convertirse en condéminos o mantener su carfcter
de arrendatarios en caso de nuevos contratos. También
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el articulo 18 en su segundo parrafo, establece que el
Dereche del Tanto para el inquilino que durante mas de
un aflo y estando al corriente en el cumplimiento de sus
obligaciones, haya ocupade el condominio. Para el caso
de que hublere sido construido por Instituciones Pablicas
u Oficiales, éstas en segundo lugar gozarén de dicho Derecho
del Tento. El propietario deberéd notificar tanto al inquilino
comad a la Instituclén Oficial de su deseo de enajenar el
bien, para gue en el término de diec dias, sjerciten su
derecho, La omisidn de este aviso da origen & que el inquili-
no & Institucién hagan uso del Derecho del Retracto ¥ en
1o 15 dlas siguientes a que tuvieron conccimiento dela
enajenacién, paguen el precio de la compraventa para convertir
se en duefos.

,

En la fraccldn E) se incluye a los HNotaries,
los hacen participes o partes y los cargan con mis obligacio-
nes de las que ya tlenen. es patente el hecho de que son
agentes del GCoblerno, como sucede en el casoe de la retencidn
de impuestes, que tienen que realizar por cuenta de los
otorgantes de determinades actos, ahora también serdn vigiaos,
inspectores o agentes del Departamento del Distrito Federal
¥ del Poder Judicial, en el cumplimiento de las obligaciones
de los particulares y de las mismas autoridades.

Estas gdisposiciones confunden ¥y diflcultan adn
mAs 1la labor de los Notarlos, ya que establecen su obligacidn
pero no  especifican o aclaran la manera de llevarlas a cabo.
Podria establecerse que una simple carts dirigida al inquiline
coen firma de recibido y otra en la que contestara negativamen-
te o con 1la afirmacidn del propletario de que no recibid
respuests bastaria para que el Notario se cerciorara del
cumplimiento del artficulo en comento, peroc come €50 NoO
¢s posible, resultarian conveniente que el lotarlo mandara
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notificar al ¢ 1los inquilinos para que ocurran ante su
presencia a ratificar su negativa de deseo de adquirir
la finca arrendada, para que con la fé phblica de que esté
investido, pueda autorizer 1la Escritura de compraventa
respectiva.

Ademds de 1la poca claridad de 1los incises E)
y F) del articulo que se comenta, cabe sefialar que como
otras muchas, estas dlsposiciones e3tin mal ublcadas en
el Cddigo Civil, puesto que Iincumbe exclusivamente a lom
Notarios constatar el cumplimiento de 1las obligaciones
comentadas, por ende, en la Ley aplicable a dichos profesiona.
les, deberia estar inecluida, conJuntamente con 1a sancibn
que proceda por su desacato.

La falta de observancis de las partes (comprador
y vendedor) ¥ del Notarieo de 1la obligacidn de respetar
el Derecho del Tante, traerdn como consecuencia y sancién
la "Nulided de Pleno Derecho", tanto de la Escritura como
del acto o contrato de compraventa,

El Chaigo Civil en sus articulos del 2224 al
2242, contempla la Inexistencia, 1la HNulidad Absoluta v
la Nulidad Relativa, por tanto, en este articulo se crea
una nueva especie: La Nulidad de FlLeno Derecho, 1la que
tiene iae sigulentes caracteristicas:

a) Sdlamente es aplicable B 1la compraventa de
inmuetles arrendados para casa habltacidn,

) Es una sancidn cuya causa le deviene de un
contrato de arrendamiento de casa destinada a habitacién.

c) La causa directa de la sancién, la constituye
la falta de notificacién &l arrendatario, de 1la posible
venta del inmueble ocupado por &1,
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d} El interés Jjuridicamente tutelade es el Derecho
del Tanto concedido al arrendatario ¥ en el fondo es en
sl mismo el derecho de audiencia que estd garantizado en
la Constitucidn Polltica de los Estados Unidos Mexicanos,
al elevarse como garantia individual y prohibirse la privacidn
de un derecho.

e) Como sancidén indirecta, acarrea la nulidag
de 1a escrituracidn en que se haga constar la compraventa.

. f) Es preseriptible en el términoc de seis meses
‘contados a partir de 1la fecha en que el arrendatsrio se
haga conocedor de la venta realizada, y

g) No fmplde que gse produzcan provisionalmente

los efectos de la compraventa.

Para que =se pueda presentar este tipo de Nulidad,
e necesaric que previamente se tenga celebrado un contrato
de arrendamientc, que se desee enajenar el {nmueble y falte
la notificacibnpor parte del propietario en que haga constar
los términos, condiciones y el precio de la posible operacidn.
En cuante a la Escritura Piblica en que se hiciere constar,
se anularfa, por el Principlo de que lo accesorio, aigue
la suerte de lo principal.

Puede decirse que sSe trata de una Nulidad Relativa
por falta de forma, que se purga por la prescripcidén, convall-
dacién o confirmacidén del acto, mismo que produce provisional-
mente pus efectos Juridicos y de la cual sdlamente se puede
valer el interesado, {arrendatario).

Un acto juridico es existente, inexistente, vAlido
¢ nulo. E1 actoc vilido siempre es existente, pero en el
proceso de su formacidn y por un vicio, podria anularse.
Los wvigios de 1la voluntad no impiden que un acto se forme,
que exista, o que afectan es la perfecta consecuencia
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del mismo: la creacidn, transmisidn, medificecidn o extincién
de derechos y obligaciones,

El acto nule, al igual que el fnulable, también
es existente ¥ produce provislonalmente B8Sus efectos, los
que Se retrotraeridn con la decleracldédn judicisl de nulidad,
para que aparezca como sl nada hubiere acontecido, adn
cuando durante clerto tiempo si sucedid, ya que la nulidad
es 1la existencla imperfecta del acto y seglin nuestro Derecho
Positivo, puede ser Abscluta o Relativae,

La Absoluta es 1la sancidén prevista contra los
actos juridicos 11icitos, para pfivarlos de sus defectos,
de ella puede prevalerse cualquier interesado ¢ perjudicada.
Es imprescriptible, inconvalidable y los efectos que provisio-
nalmente produzca, se retrotraerfn con la declaracién judicial.

Conforme a 1o enterior, podria decirse que el
acto contrario a una disposiclén o hlcy de orden piblico,
origina In' Nulidad Absoluta del acteo, pero en el caso en
estudio, €1 1legislador no lo dispuso asi, estableciendo
que era prescriptible 1la accidén del arrendatarioco para
reclamar la anulacibén de la compraventa efectunda sin respetar
el Dereche del Tanto consagrado a su Tavor.

La HNulidad Relativa gue opera cuande ha existido
un viclo de 1a voluntad en ¢l proceso de la formacidn del
consentimiento {dolo, violencia, error, mala fe eote.) no
impide la produccidn provisional de 1los efectos juridices
del acto, es prescriptible, convalidable y s6lo el interesado
puede prevalerse de ella.

51 al iniclio del establecimlento de las reformas

se dispuso que £stas fueran de orden piblice e interés
socinl, el legislador nc poadria permitir la prescripeidn,
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debim heber establecidoc en lugar de la innovadeora “Nulidad
de Pleno Derecho", una Nulidad Relativa que si no reunia
los requisitos de la Absoluta que marca el articule 2227
del Cédigo Civil, correspondiera a los tribunales decidir
qué tipo de HKNulidad afecta o tal o cunl acte y qué efectos
subsistirbn o serén destruidos retroactivamente.

Por lo anterior, podemos establecer que la notifica-
eldn fehaciente o indubitable de venta del bien al arrendata-
rio, constituye un requisito de validez del acto, referido
a la formelidad que debe revestir esa compraventa, cuya
inobservancia, segiin el artlculo 2228 del Godige Ccivil
en vigor en el Distrito Federal, ocasiona una Nulidad Relativa
gue ademés redne los requisitos de ésta;

a) 56lo el interesado (arrendatario) puede prevaler
se de ella.

b) Prescribe en seis meses.

¢) Produce provisicnalmente sus efectos.

d) Puede ser objeto de convelidacidan,

Todo ésto se confirma con 1la disposicidn de que
8i el arrendatario no da el aviso relativo a su aceptacidn
o no del cofrecimiento de venta, precluird su derecho, indepen-
dientemante de gque en todo caso, la sancién por el ne ejercico
de un derecho, es la pérdida del mismo y en materie procesal
opera la consabida preclusidn.

Asi que shora y gracias a los legisladores cresdores
de las reformas en estudio, tendremos que incliulr a la
Nullidad de Pleno Derecho, al estudiar 1los8 Principlos deo
existencia © no existencia de los actos y acclones Jjuridicas,
sin que ocbviamente, existan bases de técnica juridica para
la novedosa creacién.
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Articulo 2448 K

"EL PROPIETARIOQ NO PUEDE REHUSAR COMD FIADOR
A UNA  FERSONA QUE REUNA LOS REQUISITOS EXIGIDOS
POR LA LEY PARA QUE SEA FIADOR.

TRATANDOSE DEL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS ©DE
INTERES SOCIAL, ES POTESTATIVO PARA EL ARHENDATARIO
DAR FIAHNZA O SUBSTITUIR ESA GARANTIA CON EL DEPOSITO
DE UN MES DE RENTA",

Sucede en este articulo lo que casl con todas las --
nuevas disposiciones, es repetitivo, 1logrando con ello
una confusién normativa que trajo como consecuencla, como
ya s8¢ ha podlde detectar, una gran problemiti{ca jurisdiccional
al resolver les Julceios relativos 'a contratos de arrendamiento
de casa habitacldn, los que ademids de las prérrogas legaiés
que ha establecido el legislador a favor de los inquilinos,
se ven enormemente alargados, yn que sbusande de la confusidn
se promueven las llamadas Ychicanas" gque entorpecen, enredan
¥y hasta paralizan los Juicicos, dejando al arrendador sin
poder disponer de su inmueble por mucho tiempo, tiempo
que ha 1llegado =& convértirsc en varios aflos ¥ durante los
cuales, ademas de recibir por 61 1a mlsma rents que =8
pacté infcialmente { cuande la consignan-), debe tener
viviendo ¢n 8u propiednd A& un inqulline que obviamente,
le es indeseable.

Aungue exlista el recurso de exigir por la via
eivil el pago de dafios y perjuicios, despufs de obtener
sentencia favorable, serid siempre desgastante y costoso
el Julcloc de terminacidn de contrato, para el arpendador
de casa habitacién.

Todo ésto viene a aumentar 1la escasez de este
tipo de viviendas en la Cludad de México.
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ARTICULO 2448 L

"EN TODO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA HABITACION,
DEBERAN TRANSCRIBIRSE INTEGRAMENTE LAS DISPOSICIONES
DE ESTE CAPITULO",

Esta disposicidén es una muestra mis del exagerado w«-
proteccionismo que el Estado ha implantado en favor del
inquilino, pretendiendo que con la simple transcripeidn
de unos cuantos articulos, el arrendatario serd un Perico
en Derecho y podréi defender todas las prerrogativas y deferen-—
cias que le han sido concedidas con las reformas en estudio.

Eato resulta contraproducente, ya que s5i de suyo,
el inquilino cree tener mayores derechos gue los que realmente
posee, 1llegande incluso en ocasioches al absurdo de exiglr
"gus tres meses" de {ndemnizacidn para desocupar un inmucble,
como si fueran despedidos de un trabajo, con la inclusidén
en el contrato de las nuevas disposiciones, los inquilinos
pensardn que todas las cobligaciones que contraen al celebrar
el contrato de arrendamiento, 3e subsumen a las mencionadas
en el mismo, 1lo que no es exacto, ya que un contrato se
interpreta con todas las normas aplicables del acto Jurldico
que 1o origina, con las relativas a la Teoria General del
Acto y del Hecho Jurfdico, c¢on las de la Teoria General
de 1las Qbligaciones y mis aiin, conh las provenientes de
nuestra inventivae y de 1la Doctrina, cuya inclusidn estd
permitida.

Adeﬁés. como no se derogaron las disposiciones
contenidas en los articuleos del 2249 al 2452 del Cbédigo
Civil, sino que 8e relteraron ¥ repitieron en las recien
creadas, debié disponerse que dichos artlculos se transcribie-
ran como los anterfores, o© e que al final el legislador
cayd en 1ln cuenta que no tenla sentido su transcripcién?.
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ARTICULO 2448 L

WEN TODO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA HABITACION,
DEBERAN TRANSCRIBIRSE INTEGRAMENTE LAS D1SPOSICIONES
DE ESTE CAFITULO".

Esta disposicidn es una muestra mis del exagerado —-
proteccionismo que el Estade ha implantado en favor del
inquilino, pretendlendo gque con la Simple tranScripeidn
de uncs cuantos articulos, el arrendataric serd un Per{ito
en Derecho y podré defender todas las prerrogativas y deferen-
cias que le han sido concedidas con las reformas en estudio.

Esto resulta contraproducente, ya que si de suyo,
el ingqullino cree tener mayores derechos que los que realmente
posee, llegando incluso en ocaslones al absurdo de exigir
"gus tres mesea" de indemnizaclén pata desocupar un inmueble,
como .31 fueran despedidos de un trabajo, con la inclusidn
en el contrato de las nuevas disposiciones, los inquilinos
pensardn gque todas las obligaciones gue contraen al celebrar
el contrate de arrendamiento, se subsumen 8 Jas menclonadas
en el misme, lo que no es exacto, ya que un contrato ae
interpreta con todas las normas aplicables del acto Juridico
que lo orlgina, con las relativas a la Teorla General del
Acto ¥y del Hecho Juridico, c¢con 1as de la Teoria General
de las Oblignciones y mhs adn, con 1as provenientes de
nuestra inventiva Yy de 1la Doctrina, cuya inclusidn esté
permitida.

Ademés, como no se derogaron las disposicliones
contenidas en los articulos del 2245 al 2452 del Codigo
Civil, sino que se reiteraron y repltieron en las recien
creadas, debid disponerse que dichos articulos se transcribie-
ran como los anterjores, o© es que a2l final el legislador
cayd en la cuenta que no tenla sentido su transcripcidn?,
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ARTICULO 3092,

#EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA
SE INSCRIBIRAN:

IAIV ...

B0 SE INSCRIBIRAN LAS ESCRITURAS EN LAS QUE SE TRANS
MITE LA PROPIEDAD DE UN INMUEBLE DADC EN ARRENDAMIEN
TO, A MENOS QUE EN ELLAS CONSTE EXPRESAMENTE
QUE SE CUMPLIO CON LO DISPUESTO EN LOS ARTICULOS
2448 1 y 2448 J DE ESTE CODIGO.,  £N RELACION

CON EL DERECHO DEL TANTO CORRESPONDIENTE AL ARRENDA-
TARIGY . )

El 7 de Febrere de 1985, habis sido publicado correg
tamente el textos de esta innovacién diciendo: YSe adiciona
el articulo 3042 del Cddigoe vigente para quedar como sigue,.."
Por una TfTe de erratas poblicada el 29 de Marzo de 1985
en el Diario Oficial de la Federaclén, se¢ corrige uns redac-
eidén que casualmente era correcta para quedar como ha quedade
escrito, Lo que ge debid modificAar en la fe de erratas
era el fondo, no la forma, que ademhs era correcta, va
que en efecto el mencionade artlecule fue adiclonado para
pronibir la inserlipeién de documentos pablicos en que ge haghn
canatar enajensciones, cuande en ellos no se haga menclibn
expresas de que se cumplid con 1le notificacibn de venta

al arrendaterioc, para gque esgté en posibilidad de ejearcer
el Derecho del Tanto,

Fudieron haber incluide un artieculo de reformas
al enuncindo genérige del oapitulo y & 1os numerales, otro
artfculo de adicienes, wuno de meras reformas, otro mbs,
explicando qué articules derogahban, etc,, y no hacer en
uno s8ld una mezcla confusa ¥y tortucsa de totlos ellos.
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ARTICULGO a032.

“EN EL RECISTRO PUALICO DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA
SE INSCRIBIRAN:

IAIV...

NO SE INSCRIBIRAN LAS ESCRITURAS EN LAS QUE SE TRANS
MITE LA PROPIEDAD DE UN INMUEBLE DADO EN ARRENDAMIEN
TO, A MENOS QUE EN FELLAS CONSTE EXPRESAMENTE
QUE S CUMPLIO CON LO DISPUESTO EN LOS ARTICULOS
2448 I y 2448 J DE ESTE CODIGO. EN RELACION
CON EL DERECHO DEL TANTQ CORRESPONDIENTE AL ARRENDA-
TARIO".

El 7 de Febrero de 1985, hable sido publicado corprec
tamente el texto de esta innovacién diciendo: "Se adiciona
el articulo 3042 del CbHdigo vigente para quedar como sigue..."
Por una fe¢ de erratas publicada el 28 de Marzo de 1985
en el Dlario Oficial de la Federacidn, se corrige una redac=-
cién que casualmente era correcta para quedar como ha quedado
escrito. Lo que se debld modificar en la fe de erratas
era el fondo, no 11la forma, que ademlds ers correcta, ya
que en efecto el mencionado articule fue adicionado para
prohibir la inscripeidn de documentos pablicos en que se hagan
constar enajenacicnes, cuando en ellos no gse hage mencidén
expresa de que sSe cumplid con la notificaciédn de venta
‘el arrendataric, para gque esté en posibilidad de ejercer
el Derecho del Tanto.

Pudiereon haber incluldo wun articulo de reformas
al enunclade genérico del capltule ¥y a los numerales, otro
articuleo de adiciones, wuno de meras reformas, otro més,
explicando qué articulos derogaban, etc., y no hacer en
uno sclo una mezcla cosnfusa y tortuosa de todos ellos,
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La adicidén de referencia constituye una sancién
indirecta a 1las compraventas, puds ademis de Ber pulas
"de pleno derechot*, cuando no fue observado el Derecho
del Tanto, tampoco serdn inscritas. Si{ esa nulidad le
imp{de que produzca efectos el acto ejecutado en contravencidn
a lo dispuestos por una Ley de orden pdblico, e interés
social, tampoco podria producir frente & terceros, que
es una de 1las funciones primordiales del Registro Piblico
de la Propiedad, a pesar de su inscripclén,

Con ésto se reafirma 1o diche en el apaprtado
en el que se habld de la mencionada "nulidad de pleno derecho*
la que sSe cohcluyé que e5 una nulidad relstiva, yan que
puede confirmarse por le prescripeidn de gue es cbjeto.

También podriamos decir que al Registrador, como
al HNotario Piblico, se les convierte en agentes inspectores
del Estado, al eatablecerles 1e obligacidén de verificar
el cumplimiento de la notificacién de venta de inmuebles
al finquilino, para que pueda ejercer su Derecho del Tanto.

TRANSITORICQ PRIMERO.

“LOS CONTRATOS CELEBRADCS CON ANTERIORIDAD A LA PRO-
MULGACION DEL PRESENTE DECRETO, CONTINUARAN EN VIGOR
RESPECTO Al. TERMIND PACTADO POR LAS PARTES",

Este Onico articulo Transitorio, relacionado
en especifico con las reformas ¥y adiciones al C&digo, por
su enunciado, sdélamente contempld un aspecto de los actos
celebrados ceon anterioridad: E1 Términe, As! de una forma
tajante, sin disponer nada respecto a situaciones tan comunes
come el hecho de que se hublere celebrado un contrato por
varios ahos, en el que S¢ hubieren pactado aumentod anuales
de renta puperiores & los permitidos por las reformas Lqué
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iba A imperar en estos casoS?. Las disposiciones de orden
piblico e 1interés social o 1la voluntad de las partes, el
articulo Transitoric no habla nade de rentas.

Tampoco se establece 8i operaréd o no la prérroga
automitica en 1los contratos de arrendamiento wvoluntariecs
celebrados con anterioridad a las reformas,

No establece tampoco qué pasard con la venta
de un inmueble que 8e celebre cuando el contrato ya ho
terminado, pero como es costumbre, el inquiline no haya
desocupade el inmueble.

Muchasa son las interrogantes que Se presentan
al momento de aplicar las reformas, contribuyendo en mucho
la poca redaccién del articule Transitorio.

A pesar de no ser materlia del presente estudio,
resulta conveniente hacer una somera mencidén a alguhas
de las disposiciones legales emitidas a raiz del Decreto
de Reformas.

En cuanto a las reformas del COdigo de Procedimian-
tos Civiles y a la Ley Orgénica del Tribunal Superlor de
Justicla del Disirito Federal, ez oportuno mencionar la
disposicidn de Juzgades Civiles, algunes de 1los cuales
se convirtiercn en los novedosos Juzgados del Arrendamlento
Inmpbiliario, con una competencia especifica, realizhndose
un cambio de competencia y nombre, no una ‘‘ereacién" reanl,
como lo disponia el Decreto de referencia, ademis los Jjuiclos
que ya se ventilaban, fueron remitidos a Juzgados que supuesta
mente no existian gdénde dejaron los legisladores la garantia
conastituciconel de que nadie puede ser Jjuzgado, sino por
Tribunalen existentes con anterioridad?
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Se incluye una etapa conciliatoria previa a la
tramitacién del Juicio en si. Esto e3 un avance, ya que
se previ® que muchas controversias =se resolverian en la
via del arreglo, transaccidn o convenio, descargando sumamente
a los Tribunales de los largos y costoSos procedimientos,
peroc el Principico de 1a Economis Procesal se debid aplicar
hasta 8Sus Oltimas consecuenclas, ordenands que terminada
la etepa conciliatoria, se abrirf{a el perlodo de excepciones
¥y defensas, ofrecimiento y admiaién de pruebas, como sucede
en el procedimiento laboral, De esta mancra, se estarla
actunlizando le garantia constituclonal de la imparticidn
de justicia pronta ¥y expedita.

Se establece una proteccidédn adicional, al considerar
que se tendrédn por contestados los hechos en scntido negativoe,
cuando sea el inquilino el demandado ¥y no conteste la demanda,
Se rompe el Principic de 1a Ipualdad de las partes en el
proceso, en beneficio del demandado, quien puede =si 1o
desen, no aAcudir a la audiencia conciliatoria y, ni siquiera
debe tomarse la molestia de contestar 1a demanda, ya que
de cualquier manera no e afecta su poslcidn en el julclo.

Atinadamente Sse dispone que los incidentes no

suspenderin las tramitacidn del procedimiento, 1lo cual
seguramente agilizarid la imparticién de justicia.
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CAPITULO IIIX
3.— INOPERANCIA Y DEFICIENCIA DE LAS REFORMAS IMPLANTADAS.

Como se ha venldo comentendo ¥y, como se hae comproba-
"do en 1la préctica procesal, las disposiciones implantadas
por el Decreto de Heformas publicado en el Diario Oficial
de la Federacidédn del dia 7 de Febrero e 1985, hnn congestiona-
do los Jurgados del Arrendemliento Inmobiliarico, crendos
a ralz de la uesta en vigor de las mismas, ¥a que los ingquili-
nos han abusatdo de la proteccldn que el Estado les ha brindado
y han actuado con mala‘re procesal, con engafios v displicencla
se Sienten seguros de que ] Juzgador, a pesar de que al
final tendrdA que dictar una sentencia en contra de sus
intereses, porque Juridica y legalmente as{ corresponde,
retardard 1o mis que puedn el Julelo, ya que asi se ha
prescrito por linea politica, ademds porque aungue &1 nt
slquiera Be tome 1la molestia de contestar 1la demanda o
de acudir a 1la audiencia de conelliacidn que =sefala el
crdenamliento legal aplicable, se le tendri por contestada
en sentido negative 1la demanda, como sl se tratara de un
asuntc laboral o de familia. ’

Todo ésto viene a complicar 1la situacién del
arrendador, quien ante la desigual situacién procesal en
que se encuentra, deberd recurrir a profesicnales del Derecho,
quienes obwviamente copbran sus respectivos honorariocs, los
que se incrementan por 1la diffcil situncibn que tiene el
arrendador o proptetaric de casas habltacidn arrendadas,

Asf{ resulta que el arrendador, amén de no estar
en posibilidad de recuperar su inmueble, debe pagar honorarios
altos o los profesionales que tramiten su asunto ante los
Juzgados del Arrendaniento Inmobiliario competentes, todo
ésto solventado con 1la escasa renta  que recibe o le es

+2.135



consignada por el inquilino,

Ademfis de las cuestiones perspnales del arrendador,
existen los problemas que se presentan al tratar de poner
en operacidn 1las reformas. Los Juzgadores, titulares de
los Tribunales del Arrendamiento Inmobillario, han estado

realizands précticas por demls personales, con un criterio
particular en cada uno de los Juzgados,

El hecho de que se hayan particularizadoe 103
criter{os ¥ no exlstae unco general entpe
sae debe & 1A confusa y arbitraria redaccién
las que dejan muchss lagunas y eapaclos
cbhservaron situsciones que Be
es por elle Que el

los Juzgadores,
de las reformas,
sin resolver, no
presentan frecuentemente,
Juzgador debe utilizar su facultad de
Arbitro, lo que ocasiona que en cade Juzgado se siga un

procedimiente eapecial para 1la tramitacién de los juicios
¥ su resolucién.

Arte todas estas medidas de exagerado proceccieonismo
el arrendador debe prever la problemAtica que se le presentara
cuando desee recuperar la posesién de su  inmueble
1o tanto, se verf miés exigente en
a alguna persons como inqulline, 1o
en la oferta de bienes Adesntinados al
inquilino,

Yy por
2l momento de aceptar
que ocasiona escasez

arrendamiento y el
a pesar de lg preserito por el leglslador, tendré
que aceptar las condiclones dsl arrendador, quien en previsibn
de problemas posteriores, le hard firmar cartas de renuncia
8 la compra del inmueble =ain fecha, © bien la
suscripcién de titulos de crédito gue aseguren las
cién del inmueble o w1l pago de 1lam rentes, o bien la
cién oportuna, documentos que no tendridn fecha y los que
al inquilino se verd precisado o acsptar con su firma,

ante la imposibilidad oOe encontrar casa habitacidén para
arrendaria.

entregh y
conserva-
desocupa-~
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A=l pués, resulta gque las reformas ecn la préctica,
por lo extgeradas ¥y poco realistas que fueron, resultan
letra muerta, ante la situscidn real gque existe entre arrenda-
dor y arrendatario, al momento de celebrar el contrato
de arrendamiento respectivo,

51 reaslmente el legislador queria proteger a
la clase 1inqullinaria, debi& haber previsto asituaciones
reales y establecer un estado de igualdad entre las partes,
¥a que al redactar en la forma en Que lo hizo, 1as disposicio-

. hea legales aplicables, cometid los mismos excesos gque
argumentd como base y motivo esencial de las reformas,
Para que un convenio 8¢ cumpla, debe tener cléusulas factibles
de cumplirse, pero no se le puede pedir a ninguna de las
partes que cumpla con condicicnes por demis desventajosas
Yy leoninas, se debe ser prictico y renlista, nadie esté
obligado & cumplir lo imposible ¥y menos adn, <cuando al
que s8Sec¢ le pide el sacrificio, casualmente es el dueflo de
la finea, quien en estricto sentido, tendria el derecho
de arrendar su inmueble en los términos y condiciones gque
a él1 le parecleran, '

. Es absurdo el aumentc que se le autoriza al arrenda-
dor, cuando el alza en el costo de la vida y la inflaecidn,
crecen a enormes pascos, no tiene porque cargar e] arrendador
con ecrrores de la Administracidn de Flnanzas Pablicas,
ni tiene porque pngar con su sacrificlo, el éxito en algunas
elecciones, ya que es por demds claro, que las reformas
en estudio fueron €l resultado de un intento por limplar
una imagen politica y ganar adeptos ¥y poer lo tanto, votos
a favor, en las muy cercanas elecciones para Diputados,
que se avecinaban para el mes de Julio del afio en que fueron
puestas en vigor las reformas.
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Para poner en marcha un sistema de verdadera
protecceién a favor del inguilino, el Estado debfa empezar
por avitar con medidas tan dristicas come las que tomd
en contra del arrendador, el acelerado aumento de precios
en los bienes y servicios. La mala admintstracidn piblica
es la que ha 1llevads al obrero, que las mis de las veces
es el ipgquilino, a sentirse presionade por la falta de
poder de adquisiciédn para satisfacer sus necesidades de
casa habitacidn prepia.

Por todo lo anterior, resulta inoperante lodlispues-

to en las freformas que motivan este estudio, ya gque on
1a préctica, es imposible que se lleven a cabo.

;..138



CAPITULO IV
1.~ CONSECUENCIAS DE LA IMPLANTACION DE LAS REFORMAS.

En cuanto & 1a forma de las disposicienes Juridicas
que se analizan, podemos decir en primer luger, que lns
mismas no se suljetaron a técnica Juridica alguna, fuerch
el resultado de diversas proposiciones, pero no siguleron
el orden légico ¥ Jjuridico que deben contener todas aquellas
dispasiciones que vayan a regular la conducta de una comunidad,
Estes disposiciones violan, por lo irregular de su nacimiento,
principios Juridicos que son la base y el sustento de nuestro
sistema lIegal, como el respetar la libertad de contratacién
y la propiedad privada.

El articule 1796 el Cédigo Civil vigente para
el Bistrito Federal, establece que lon contratos 3e perfeccio-
nan por el mero consentimiente de las partes y que desde
que un cohtratoc se perfecciona, obliges A loa contratantes,
ne s6lo al cumplimiento de lo expregamente pactade, sino
también .a las consecuencias que Bsegin 3u naturaleza, son
conformes a la buena e, al uso o a la ley.

De este precepto se desprende la conatunte preocupa-
cién del legislador de 1928 por evitar contratos enunciativos
que se pudieran convertir en leoninos, estableciendo adlo
cbligacfiones para una de las pertes contratantes, ya que
obligaba a ambas a cumplir con las obligaciones inherentes
al acto Juridico que celebraban y no sSlamepte a las que
maliciosamente hublera plasmadoc una de ellas en el contrato.

Por su parte, el articuloc 1797 del mismo cuerpoc
de leyes, establece que la validez ¥y el cumplimiento de
los contratos no puedenidejarse al arbitrio de uno de los

contratantes.
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Se establece en este articulo el Principioe General
de la Igualdad de las Partes, Principle gque se ha viato
transgredido por las reformas en estudio, al poner en un
plano de inferioridad ml arrendador, quien tiene que aceptar
las bases ¥y condieciones que ¢l Estade ha impuesto a los
contratos de arrendamiento, haciendo suyos 1los intereses
de 108 inguiinos vy déndole un cardecter de obligatorio a
los contratos que unilateralmente ha concebido para lcs
inmueblee Qque se otorguen en arrendamiento y que se destinen
a vivienda familisr, es dacir a casa habitacidn.

Por lo anterjor, se considerns antijuridica la
intervencidn del Estado en los contratos, al grado de fijar
cléusulas irrenunciables, toda vez que con ello contraria
principlos bésicos de 1los contratos, como son la libertad
contractual, la s&sutenomia de 1a voluntad, 1a voluntad de
las partes es la suprema ley de los coniratos, ete,, Ademas,
podemos declr que sl 1o que bdscabn ¢l leglslador era proteger
a los arrendatarios de escasos recursos econdmicos, se
debid establecer en todo caso, esa irrenunciabilided dnicamen-
te respecto a casas de interés sccial ¥ no abarcar todo
tipo de inmuebles destinados a la habitecidn. )

Por otro lado, como ya se manifestd, es inadecuado
gue el Cbdigo Civil estoblezca normas relativan a la higiene
¥ salubridad de 1los inmuebles dados en arrendamiento, yo
que esas disposiciones estdn dentro del amblto de la Ley
General de Salud, 1la que 0l respecto ho dice noda, et por
lo tanto, absurde que el Codigo Civil, ordenamiento que
no  tiene aplicacién en esos aspectos, repgule més Bl1A de
la ley respectiva.

Ern cuanto a 1a duraclén minima de un  afio que

establecen las reformas respecto a un contrato de arrcndnmien-
to de casa hablthcidn, 81 10 que desenba el leglislador
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era evitar obusos por parte del arrendador, debld establecer
un afio forsoso para el arrendador y dejar en libertad al
arrendatario de pactar el compromise por un tiempo menor,
ya gque c¢om3 hemos dicho, en algunas ocnsiones esta medida
resulta perjudicial para el propieo arrepndatario, 1lo que
vu en gontra del espiritu proteccionista que inapird la
cereacion e implantaclin de las reformas,

En cuanta a la estipulocidn de que la renta deberh
pactarse en moneda nacional, podemos declr que 8e  esth
cambiando la tradicidn Jjuridica de aceptar el pogo en especie,
la gue coma tamblén hemos visto, dafm los intereses de
algunos arrendatarios, El legisiador descabn  evitar gue
se pAcCtaran arrengbemientos en los que el pago de la renta
debiera hacerse en ddlares y pora ello era tan simple como
haberlos prohibido expresamente ¥y no evitar el pago en
especie, tar rocorrido en cste pafls.

El incremento anunl que permite el legislador
0 los precios de las rentas, es totalmente lrreal, ya que
81 el sulario minimo no puede reflejar ¢l aumento en el
costo de la vida, mucho menos lo reflejard el BS% del aumento
porecentual que se rTealice =& éste. La eituaclbn comprobada
de que existe gfan escuser de viviendas para arrendamiento
de casa habltacién, no es culpa de 1o arrendadores y lo
dnico - que sSe ha logrado con la implantacidn de las reformas
en estudic, es que los arrendadores desaparezcan, al ver
dieminuidos en forma ten dréastica sus ingresos y ton diffcil
¢l hecho de recuperar sus inmuebles., 5Seria mAs coherente
establecer como base para la cuantificacién de los incrementos
el 100% del {ndice de inflacidn que determina apualmente
el Banco de México, o© bien, simplemente pactar que las
partes pudieran establecer los aumentos al preclo de la
renta, en los términos que considerar&n Jjustos y sobr
todo, reales, que tomaran en cuents 1a inflacldn menaua
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gue =se presentara en 1a Ciuded de México. Esto alentaria
la inversidn de los arrendadores en casa habitacién destinada
al arrendamiento ¥y evitaria la burla de la ley, situacidn
que s#e presenta con mayor fuerza, a partir de la implantacién
de las multicitadas reformas.

Se corrobora la falta de técnica juridica ¥y legislpn-
tiva, &l analizar e) contenide de 1los articulos 2450 y
2452 del C&6digo C€ivil que hablan de rentas tan irrisorias
como de %25.00 mensuales, cantidades que no se pueden conzabir
en la actua)ldads .FEl legislager débid refdrmar o derogar dl--
chos pregeptos ¥y no.dejarlos_comg letra muerta, ya que.ep lg -
actuallidad son inoplicables.

En lo que respecta al Derecho del Tznto gue el
legisladeor consagrd a favor del arrendatario, sdlo podemos
decir que demuestra 1la falta de conccimiente jurldico de
los 1legisladores, qulenes ne sabfan a clencia cierta qué
e€ra 1o que . estabdn otorgandq a los Inquilinos y para evitap
repeticiones 1innecesarlas,.. nos remitimes "a lo manifestado
al respecfo en el capitulo relativo de egte misme trabajo,
permitiéndonos sugerir que los legisladores sean persohas
que tengan un minimo de ‘conocimientos juridices, parn que
las disposiciones normativas que emitan, tengan base ¥y
fundamento y. 8ean coherentes con le realidad ¥ con el Derecho.

Ademés de lo anterior, nec cstablece que la compraven
ta y 1la respectiva escrituracibdn que de ella se haga, serén
"nuina de pleno derecho®, 8581 se realizan en contravenclén
de la disposicidbn que otorga &l arrendatario el Derecho
del Tanto. Como ya se analizd, 1a nulidad de pleno derecho,
es une ineficacia contemplada por 1a Doctrina General de
las Ineficacias, que desapués se convertiria en una nulidad
absoluta, 86lo que en el caso en estudio, se presenta la
problemitica de establaecer a qué tipo de nulidad se referla
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el 1leglslador, ya que i pretendima establecer que se trataba
de una nulidad absolute, s8se le olvidd que dicha nulidad
no es prescriptible, como ocurre en elcaso de la innovadora
nulidad de pleno dereho, establecida por é1.

Es absurda la determinacidén que ecstablece que
las disposiciones que se implantan en el Capitule IV en
zsomento, deben ‘transcribirse integras en los contratos
de arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacidn,
que Se gelebren 8 partir de la implantacidn de lan reformas,
con ells no s#e convertird al arrendataric en Perito en
Derecho, sl dificilmente los Jueces y abogados pueden suplir
las tremendus lagunas que contienen y 1las deficiencias
Jurfdicas de que adolecen, qué peodrd hacer el inquilino,
aln cuande consten ensl documento que se suscribe,

Por otra parte, se convierte a log Notarios Pablicos
y & 1lps empleados del HRegistro Pablico de la Propicdad
¥y del Comercio, en agentes del Departamentp del Distrito
Federal, al obligarlos e cerciorarae dclf'éumpllmiento de
las oblipaclones a cargo del arrendador, en 1lo relativo
al Derecho del tanto estatuldo o favor del arrendatario.

De acuerdo con los anteccdentes que hemon dejado
expresados en relecién con las reformes gque motivan este
estudio, se puede observar que el interés primordial de
loe. legisladores fue el de tutelar y proteger los derechos
de los eaerrendatorios, armonizar los derechos de &stos con
los de los arrendadores, proplciar mayor equidad en las
relaciones Juridicas que se establecen a cpusa de un contrato
de arrendamlento entre las partes que los suscriben, para
resolver el requerimiento de los mexicancs de contar con
una vivienda digha ¥y decorodn.
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Para poder tutelar ¥ proteger los iIntereses de
los inquilinos, el legislador debid olvidarse de tendencins
politicas y velar por 1los iIintereses de los atrrendatarlos
y enfocar el problema deade ¢1 punto de vista de ellops
miamos, situarse como i1inquilinos, vivir a conciencia sus
reales problemas, cuya causa no siempre sSe encuentra en
los arrendadores. Debid en primer lugar establecer culles
son  las necesidades reales de 1os inquilinos v con un estudio
detallado de ellos, establecer soluciones 8 1o mismos,
pero soluciones que se encontraran dentro de los limites
del Derecho, es declr, con apego & las instituciones jurldicas
exigtentes y respetando 1les princlipios ordenadores del
sistema Juridico existente,

Del estudio renlizado, Se decprende que las reformos
ne se conformaron tratondo de satisfacer las necesldades
de 1lo8 inguilinos, sino que sc¢ enfocaron o satisfacer intere-
ses meramente politicos, utilizande 2 la mosa inquilinaria
come medida de presidHn, para que ol Estado tomara posiclones
politicas ante lns cercanas eleccliones de Julio de 1985,

Los lepisladores pasaron por ulto no sblo principios
ordenadores del sistema Jjuridico mexicano, sino instituciones
Jurfdicas, al hacer de una fuente directa de las oblipgaciones
como lo e8 el contrato, otro medio de intervenciédn del
Estado.

El contrate ha sido siempre un medio de obligarse,
un modo por el cunl 1las partes f1ijaban de comiin acuerdo
las obligaciones y derechos reciprocos a gque se comprometian,
gin que exiatiera nunce la necesidad de que el Estndo intervi-
niera en su elaboracidén,

s mAxima de que el consentimiento es la esencia
del contrato, siendo lo demés sélp formalidndes, se establecld
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en el Cédigo Civil Francés y se plasmd cn nuestros ChHdigos
Civiles de 1810, 1884 y 1528 ¥y asi lo expresa el macstro
Ramén Sanchez Medal al decir: “Por regla general, los precep-
tos 1legnley dedicados & estructurar un contrato en especial,
son  normas  supletorias o dispositivas que se han expedido
para integrar ¢l contenido de ese contrato, de acuerde
a 1la naturaleza particular de éste, ¥ ante la imposibilidad
de hecho, de que las partes prevean y reglamenten el detalle
de todas las conSecuencias y situaciones a que pucdedar
lugar dicho contrato™. {1},

De lo anterior se desprende que el Esltado, sdSlamente
en casos excepeloniles puede establecer normas imperativas
o 1inderogables para las partes, a efecto de regular un
contrato, wunns veces te Jjustifica cuando que pretende que
la parte comdnmente més fuerte no lesiones los intereses
del débill, otras veces atendlendo intereses de orden pGblico
¥:s desafortunadamente, las miAs de las veces, por segulr
méviles politicos y congraciarae con los gobernados emitiendo
disposiciones disfrazadns de benéficas, pero que en realidad,
come en’ ¢l presente caso, redundan en perjuicios y presiones
para los inquilineos.

De e¢sta manera, nuestre sistema Juridico se ha
venido desvirtuando, ya que la intervenciébn del Estado
vn Areas que antes tenfa vedadas, nos ha llevado a pensar
que el pDerecho Privado le ha cedido el camino al Deraecho
pliblico.

La manifiesta intervencién del Estado en relaciones
particulares, ea3 una grave restriceiédn a la autonomia de
la wvoluntad, que podria entenderse en aras del orden piblico
e interés soclal, pero no se Justifica, sobre todo ol como
en e} presente caso, no s8¢ tratd de salvaguardar los intereses
soclales, sino politicos del momento.
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Ademés, no se puede sujetar la producecidn de
efectes de un contrato, al heche de que las cldusulas en
é1 insertadas deban ser fijadas por el Estade, con el caricter
de irrenunciables,

Tomandce en cuenta la escasez de la vivienda existen-
te en el pais, la falte de inversién en viviendas para
habitacién y el grave rilesgo gue implica para €1 arrendador
celebrar un contrate de arrendamiento con determinada persona,
¥ por otra parte, el estado de indefensidn en gque se deja
al arrendatario, dadoz los artificics de que el arrendador
se vale para burlar las actuales reformas {por ejemplo
la elnboraéién de titulos de crédito para asegurar el pago
de rentas ¥ 1la desocupercitn oportuna del inmueble, 1las
cartas sin feche renunciando al Derecho del Tanto consagrade
a favor de los arrendatarios, penas convenclonnlen exorbiltan-
tes, ete.,) se puede 1llegar fhAcilmente & 1la conclusidn
de que estas reformas, lejos de armenlzar los derechos
de los arrendatarios con los de los arrendadores, han desatado
una verdadera guerra entre los mismos, convirtiéndose en
una  verdadera estrategia de ataque eon que las partes se
aprovechan del més leve error de sy contrario, para lograr
su obJjetivo, haciendo cada vez mis dificil la relacidn
entre ambos.

Volviendo al problema de la grave escasez de
vivianda para arrendamiento de casa habitacién, podemos
decir que las reformas en estudio, lejos de resolver el
problema, lo agravan, ya que no establecen ningin incentivo
para la construccidn de este tipo de viviendas y 8l en
cambio, por su radicalidad y extremado proteccionismo,
ha desalentado & la iniciativa privada a invertir en inmueblesn
destinados al arrendamiento, ya que ésta es la peor inversidn
que un individuo puede realizar en la nctualidad.
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Siende Méxieo un pals gque presenta un  indice
inflaciopario anual superior al 100%,
se establezean aumentos de renta ¢como los  plasmados en

las reformas, aumentos que se quedan muy atris de la reallidad
econdmica del pais.

es imposible que

A rafz de 1los gismos de Septiembre de 198BS, el
Departamento del Diatrite Federal publicé en el Diorio
0ficial de 1la Federacién, con Techag 11 y 22 de Octubre
del mismo afio, los Decretos Exproplatorios de inmuebles
¥, aungue el segundo subsand algunas de las arbitrariedades
cometidas en el primero, con esta medida no sGlo se dAcsalentd
la inversidn en este tipo de inmuebles, sino que se cred

una insegurided Jurfdica que trajo como resultado la fuge
de capitales nl extranjero.

El Eatad¢ por su parte, tratando de aliviar el

problems de vivienda, proporcliona casas de interés sooclal

y otorga financlamientoe peara adguirirlas, sin embarpo,
es wuna minoris poco significativa la que puede obtener
este tlpo de wviviendns, ademhs dichas habitaciones resultan
insulficleptes asin para ¢sa minoria, =sobre todo si tomamos
en  cuenta que cuando sSo trate de reducir el gasto pablico,
los primeros programas  que  desaparccen, son

precisomente
los de vivienda.,

Amén de 1o anterior, 1las reformas en esntudio
presentan unea grave inconstitucionalidad, ya que el articulp
2448 del cédigo Civil para el Distrito Federal, que preceptia
que las obligaciones cstablecidas por esc Capitulo 1V son

irrenunciablas ¥y en consecuencin, cualquier estipulaecibn

en contrarlo se tendrd por no puesta, viola los articulos
67 ¥ 130 canstitucionales, este Gitimo en su pArrafo cuarto

que conpagra la  libertad do contratacidn, misma gque Ho
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puede ser limitada por una ley secundaria como es el Cddigo
Civil para el Distrito Federal, al 1limitar y tdcitamente
prohibir a los arrendadores que se dediquen a la actividad
que fue fuente de sus ingresos durante mucho tiempo,

La Unicon solucién posible al problema habitacional
que wive el pals, es lograr que los particulares inviertan
en la costruccidén de viviendas, haciendoe 1la actividad de
arrendar inmuebles, atpractiva ¥y remuneradera, De esta
mencra, intervendrian las leyea econdmicas, existiendo
una mayor oferta y por lo tanto, uno menor demanda de vivienda
pere sobre todo, respetando 1la autonemia de la veoluntad
al celebrar c¢ontratos de arrendamiento.

As! tenemos que a partir de las reformas en estudio,
el problema de le escasez de vivienda en la Cludad de México,
lejos de disminuir, se ha agravado, por la falta de seguridad
Juridica que los arrendadores padecen en la actualidad.

. Ademés de ello, se han presentade situacioneas
mAs desventajosas alin que las que el legislador quiso evitar,
ya que legalmente o conforme 8 derecho, los arrendadores
aparccen en desventaja ante los arrendatarios, perc en
la realidad y toda vez que €1 1inmueble de qQue se trata,
ed de Bu propiedad, los arrendadores han establecido nuevos
medios de presionar a los arrendatarios y sobre tode, se
ha' presentado una situacidn que deberis preocupar al Estado,
ya que debido a que se limita, como ya vimos, la comerciallza-
cién de 1los inmuebles, lo que acarrea una falta de captacidn
de ingresos por concepto de Iimpuestos, a la wvez se han
eatablecido métodos de defraudacién al fisco, como son
rentas bajas las que sSe¢ establecen en los ¢ontratos cscritos,
pero se pactan cantidades superlores que se gargntizan con
documenitos privadeos, entonces resulta que ademis de la
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falta de ingresos por coﬁcepto de impuestor por compraventa,
tamposo pueden gravarse los contratos de arrendamiento
por econtener entre sus  eléusulaes, precios tan bajos como
los establecidos por las reformas.

Ootrn de las principales consecuenclas Qque se
han presentade ¥ que a pesar de no ser motivo el presente
estudio, hemos comentado, es el enorme crecimientgdel nimero
de Juicios por -controversia de arrendamiento, que se ha
manifestado, a partir de la puesta en vigor de las reformas,

Esta consecuencia agrava aan mis la problemética
situacidn de los Juzgados del Fuero Comin en el Dsitrito
Federal y diffculta sobremancra 1la funcidn del Estado de
impartir una Jjusticia pronta ¥ expedita, porque aln cuando
los plazos ¥ términos que se establecleron para la tramitacién
de los Juiclas gue versen sobre Iinmuebles destinados al
arrendamiento de casa habltaclbdn, fueran breves, cosn gue
no acontecs, las labores del Juzgadeo se deben supeditar,
por razén 1lbgica & las posiilidades de tiempe y de recursoa
humanes de los Tribunales y ente el creclente namero de
Juteios que ge ventllan con  los Juzgedos del Arrendamiente
Inmobiliario, &stos recursos ocon cada vez més Insuficientes
para satisfacer la demanda de Justicia.

Ademés de lo anterior y como s8i no fuern excesivo
el tilempo que tarda ' en resolverse un Juiclo de esta clase,
‘gon la Oficina Central de EJecutores y Notifieadores, se
ha creado un tréimite buroerdtico mAs que hay que cumplir
¥ que 1lleva ademAs de tiempo, una crogacibn econbémica mayor
para lograr la aceleracidn de las notificacliones ordenadas,

Por le¢ anterior, se podria resumir en cuanto
8 1la situncidn procesal de los Juicios, que las reformss
implantadas en el mes de Febrero de 1985, han logrado cumplir
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con Bu  propbsito, preservar el mayor tiempo posible a los
arrendatarios en 1la vivienda arrendada, con menoscabo de
los derechos y garantfas de los arrendadores, quienes han
visto transgredidas en su perjuicio, garantias que hasta
la propia Carta Magna ha defendido, como en el caso de
la irretroactividad de 1la ley, en perjuicic de persona
alguna, ya que este derecho consagrado como garantia indivi-
dual, ha saido obviade por los legisladores al implantar
en las reformas mencionadas, que los juiclos que ge estuvieran
tramitando al momepnto de entrar en vigoer, deberfan ser
resueltos por los Juzgados del Arrendemiecnto Inmobiliario
que a tal efectc se "crearlan”, situacidn que como ya vimos,
tampoco Se cumplid, porque cambiar de nombre a un Juzgado,
noe es ¢rear,
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CONCLUSIONES.,

PRIMERA.- Se ha violado la lihertad contractual de
las partes que suscriben los contratos de arrendamiento
de bienes {nmuebles destinados a la habitacién, al crear
dispoaiciones de cardcter irrenunclable e imperativo en
perjuicio de 1los arrendadores y no siempre en beneficio
de logs inquilinos, rompiendo con ello principios e instituclio-
nes Juridicas que han sdido por mucho tiempo el sontén y
base de nuestro sistema de gobierno, convirtiendo un Eatado
da Derecho., en un Derecho de Estado. S5e ha creado un dirigismec
contractual ¥y un intervencionismo del Estado en el campo
del Derecho Privado que transgrede 1a 1libertad Juridica
de los gobernndos.

SEGUNDA, - Se egtablece por su contenido, que
las refornas en estydioe Cueron hechas "al vapar", es decir,
gin un estud{o previo y sistemidtico que permitiera & los
legisladores concocer la real problemitica de los arrendatarios
careciendo total y absolutamente de un técnica legislativa,
denotandoe wun desorden abmoluto, creadas por personas gue
no conocen 1la ciencia del Detecho ¥y satisfaciendo sble
intereses momentédneps, mis no previendo una situacién duradera
Y permanente.

TERCERA.~ Se ha cresdo una nueva clasificaclidn
del arrendamiente, al crear © establecer requisitos de
satisfaccidédn obligatoria, surgiendo un contrato de arrendamloﬂ
to especial tratdndoge de blenes inmuebleas destinadeos a
1o habitacidn: Un contrato de adhealén, oneraso, de interés.
piblice, formal, tipico, de duracién minima de un afio,
forzoso para ambas partes, de {nerementos limitados,' que
no requiere de fiador cuandc el bien arrendado es considerado
de interés social, sujeto a una prérroga automitica y transmi-
tible en ravor de causshabientes del titular.
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Se podria establecer también un concepto de dicho
contrato, en los siguientes términos: Es el contrato por
virtud del c¢ual una persona llamada arrendador, concede
el uso ¥y goce de wun inmueble & otra persona denominada
arrendatario, por un término minimo de un afo, con la obliga-
cidn por parte de aquél, de prorrogarle por deos alios més,
81 éste, el arrendatario, se encucntra al corplente en
el pago de las rentas y ha usado el bien exclusivamente
para la habitaclén de é! o de sus familiares, limitativamente
enunciados al momento de contratar, estableciéndose que
1a renta mensual no Be podrd aumentse mAs que por e] incremen-
to porcentual del salarfo minimo en un afic de calendario,
sin que exceda del 85X de tal aumento y por el scleo efecto
de la contratacién, el arrendatario gozard del derecho
de preferencia y del derecho del tanto, para el caso de
un nuevo arrendamiento o de una posible venta.:

CUARTA.~ Se puede conslderar que los articulos
2449 al 2452 del OC&édige Civii, quedaron derogados, por
los principios de que la norma posterior dercoga a la anterior
¥y de que la norma esgpecial deroge a la general. Estas
normas especiales y posteriores soh las contenidas en los
art{iculos 2448 =8l 2448 L. A pesar de que los legisladores
creadores de laa reformes, olvidaron hacer la derogacidn

expresa.

QUINTA.- La nulidad contenida en el articulo
2448 J, calificada de "pleno derecha”, es una Nulidad Relativa
8f Be permite la convalidacién del acto wviciado, 8l es
prescriptible, aiin cuando- la norma es de orden plblico
{artfcula 2448 del Cédigo Civil), no podemps concluir que
se trata de una Nulidad Abaocluta,

Independientemente de las argumentaciones hechas
valer en el andlisis. del punto relativo, existen criterios
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de 1la Suprema Corte de Justicia de lao Nacién en que se
establece 1la ausencla de nulidades de pleno derecho, ya
que siempre requieren de una declaracldn judicial que invalide
log acteos vieiados, por el principle de que nadie puede
hacerse justicia por su propla mano.

SEXTA.~ Considere que 1la falta o carencla de
técenica legislativa al expedir un Decreto que reformé ordenn-
mientos de diversa naturaleza Juridica, comc fueron el
Codige Civil, Cbddigo de Procedimientos Civiles, Ley Orghnica
gde 1los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito
Federal, Ley del Instituto de Seguridad y Serviclos Sociales
de 1los Trabajadores del Estado, Ley Federal de Protecclién
al Consunmldor, Ley del Notariado para el Distrito Federal,
Ley Federnal de Viviendn vy Ley de Desarrolloe Urbano para
el Distrito Federal, publicado bajo el rubre de "Decreto
de Reformas y Adiciones a diversas disposiciones relacionadas
con Ainmuebles en arrendamlento, quizd se siguid el principio
de 1a economlia, ya que [fueron realizadas "al vapor® y sin
el menor estudio previo de las circunstancias generalizadas
del problema que pretendian soluclonar.

SEPTIMA.- A pesar de no ser temsa del presente
trabajo, también podemos conclulr que leos planos de regenera-~
cién urbana y de fomento a la vivienda, poco o nule resultado
han obtenido, y& que el problema de 1a grave esca3ez de
1a vivienda, s8igue ¢n ascenso y dichos programas ¥ planes
ablo han sldo una fuente mis de ingrescs pora los fupclondrios
piblicos corruptos, que aprovechando 1la gran demanda de
vivienda, han lucrado con la designacidén de las personas
a las que se les debe otorgar tal preatacidn,

OCTAVA.- D¢ conformidad con el Artfculo Transitorioc
Primerc del Decreto de Reformas que motivan el presente
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estudio, loa contratos celebrados con anterioridad a 1la
fecha de entrada en vigor del mismo, continuaran con teda
su fuerza legal respecto al término pactade, lo gue indica
que 8fi el contrato se celebrd por once meses, los mismos
terminarian en el mes de Diclembre, si hubleran iniciado
en Enero, pero nada dice respecto a las demis cléusulas
estipuladas de acuetrdo & la Jley anterior, normas que como
ya ¥imos, quedaron implicitamente derogadms, al entrar
en vigor las recién creadas,

Tampaco establecen las reformas, el coriterfo
A seguir en contratos que se hubieren ecelebrade por dos
afos © m4s {xituaciédn permitida por la ley), respecto de
los Baumentos de renta, se deberdn apliear los aumentos
que las partes hubleren establecido al momento de celebrar
el contrato? o blen, se aplicardn los aumentos autorizados
por las reformas.

En cuanto a la disposicidn de que los contratos
que Se celebren a partir de las reformas tienen un término
de un afo, 88lo habla de que serd forzosc para ¢l arrendador
¥ en tal caso, tendrAd una prérroga automitica por dos afios,
pero nada dice de los contratos volunterios, no establece
si éstos también seréin prorrogades a voluntad del arrendataric.

Lo mleamo se puede decir respecto al derecho de
preferencia ¥y al derecho del tonto, relativos a un nuevo
arrendamientc © a wuna posible venta, consogrados po 1as
reformas en comento a favor de leos arrendatarios, no se
establece nada respecto a es3tos derechos ¥y en relaclén
con los contrates de arrendamiento que se hayan celebrado
con anterioridad & la entrada en vigor de 1las multicitadas
reformas,
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Las disposiciones transitorias de una ley, tiencn
la funecidn precléa de deslindar conflictos de aplicacidn
temporal y/o espacial de las normas. Ante el silenclo,
deberfa ser 1la doctrina, la Jurisprudencla, la cosfumbrc.
la equided, etc., las que se encargaran de llenar las lagunas
que han surgido en esos sentidos, pero dado el caricter
de orden piblico e interés social de que estén investidas
las reformas, dificilmente se aprobardn otros medios de
interpretacidén, que no sean 1los convengan a los fines para
los que fueron creadas, dejar satisfechas, ain cuando sen
en forma momenténea, A& 1as clases arrendetarias.

NOVENA.- Me permito hacer 1la consideraclién de
que el Decreto de referencia, es violatorio de garantias
constitucionnles, ya que oclvidaron los legisladores, el
prineipic de equidad, la libertad contractual ¥y le de dedicar-
se a oficio o profesidén 1lcita, come es el dedicarse al
arrendamiento e blenes inmuebles, actividad que mis que
reguiado o limltada, estéd resultando prohibitiva, el principio
de la igualdad de las partes, rcmpiendo con ello el equilibrio
procesal de cualgquier Juicie que se intentare en contra
de un arrendatario indeseade © moreso y sobre todo, el
principio de 1la noe retronctividad de 1la ley en peprjuicio
de persona alguna.

En suma, ae rompe con principios y tradiclones
Juridicas y legales, se establece un intervencioniamo contrac-
tual y una pérdida de terreno del Derecho Privado, frente
al Derecho Piablico.,
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POSIBILIDADES DE SOLUCION Y PERSPECTIVAS DE ADECUACION,

AOGn cuande el problema que se trata en el presente
trabajo, se refiere gl Decretc publicado en el Diario Oficial
de la Federacldn del dia 7 de Febrero de 1985 y a la situacidn
gue se ha devenido a partir de entonces, debemos dejar
constancia de que el mismo, derivd del grave problema que
representa la gran escasez de vivienda que se presenta
en el! Distritoc Federal, que es8 seguramente, la ciudad méds
poblada del mundoc. En ese entendido, tendremos que parn
poder atacar con miras & un pesible solucién, el problema
mencionado, deberemos tomar medidas que lo eviten y no
las gque traten de remediarle tardlamente, como el casc
de las reformas comentadsas,

Se deberdn crear programas eficientes de Desarrollo
Urbano en 1a Ciudad de México, deberd ecotablecerse por
lo tanto, una politica de reales estimulos fiscales a quienes
deseen trasladar sus fuentes de trabajo al intericor de
la Repiblica o© a qulenes de inicio, decidan construirlas
ahi, legrande con ello que gran ndmero de personas cambien
sus residencias al lugar en donde exista trabajo, porque
es la sobrepoblacidn que sufre esta capital, lo que provoca
la gran demanda y poca oferta de viviendas para arrendamiento
¥ lo que llevd al Estado s asumir ese politica protecclonista
y hasta antijuridica, al momento de dictar las reformas

€n comento.

Pero en tambio, tenemos que el Gnico que construye
viviendas en el Distrito Federal, es el Estado, no se niega
que 8 una gran necesidad ¥y son muchas las personas que
carecen de ella, pero no se deben construlr en un Distrito
federal en el que ya no ce8 posible satisfacer la demanda

de servicios que ello propicia,
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El Estado podria tomar, como lo ha wenido haciendo,
medidas radicales e imperativas, como la expropiacidén de
inmuebles en 1985, a rafz de los sismos, o como las proplas
reformas que en este momento se comentan, para prohibir
o disminuir peor lc menca, el desmedido cocrecimiento del
Disterito Federal, crecimiento que ademdis, se ha estado
haciende en wuna Tforma por demis irregular y gin la menor
planeacién, dando como resultado, problemas como el Que
en este trabajo =e anallzan,

Podriamos pensar también en otra solucidn, que
apoyada en un planeado programa de Desarrolle Urbano, serviria
para dar solucidn al dificil problema de la vivienda: devolver
la confjanza a los inverszionistas de la iniciativa privada,
regreaande a un sistema de derecho que respetara las institu-
clones y principios Juridicos tan evadidoa en este tiempo,
ctorgando seguridad de Dereche & qulen deseara invertir
en la construceidn de casas habitacidn para errendamiento,

Implementar unn série de eotimules fiscales o
econdémicos a quienes invierten en la construcclén de viviendas
para la habitacidén en arrendamiento. Serfan por ejemplo,
exenciones de Impuesto Predial, Impuesto Sobre Adquisicidn
de Inmuebles, Impueste Sobre 1ln Renta por lo que 8e refiere
al ingreso del arrendador, deducibilidad en materia de
Impuestoa Sobre 1la Renta a perschas morales Socbre el monto
total de las inversiones, disminuecién o condonacién de
multas, oxencidén de pago de dereches por congtrucclén de
este tipo de inmuebles, etc.

Derogar dispesicliones tan absurdas como la que
fija que el monto de la renta s8blo se pucde incrementar
en un porcentaje tan ridiculo c¢omo el fijado ¥, gquitarle
al arrendador 1a carga de la infilacibn, dejando que el
montoe lo fide la oferta y la demanda, logrando con ello
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al mejoramiento de las viviendas, en cuanto a sus condiciones
de salubridac e higiene,

Evitar la intervencién estatal en drens exclusivamen
te reservadaz a les particulares, tales como los contratos,
dejando que sean las partes las que (ijen el contenido
de sus abligacicnes y no el Estade quien los vincule y
obligue, alin en coftra de su voluntad,

Par Gltimo, crear una Legislacidédn especifica
para los [nmuebles dados en arrendamiento, pero que respete

ia wvoluntad de las partes, 8u libertad contractual y los.

principios que TCorman el marco Juridico de nuestro sctual

régimen polltico,
Pueden Yreformarse” las reformas, eactunlizarlus
a le realidad que vivimos, estableciendo términos y precios

que realmente ae adecien a la prdctice econdmica del pals

Y scbre todo, encuvadrarlas a Derecho.

Evitar absurdos como la "nulidad de plens derecho®,

sancién Jurfdica que ni existia, ni fue cereada por las

reformas, Bl darle caracterieticas de una nulidad relativa.

Quitar el cardcter de irrenunciable a las disposicig

nes que ge amitan en ese sentide, ya que muchas veces esa

sitvacldn perjudice a los propias arrendatarios.

Devolver a los Julclos que se ventilen con motivo
de wn contrato de arrendamlento de un blen ilnmueble deatinado
a habitacidn, el eguilibrio procesal gue debe exiatir entre

1as partes, obligando a ambas o respetar Jos términos y

lag instancias en la misma medida.
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En una palabra, corregir todos los
vicios ¥ defectos que presentan las reformas que sSe anglizan,
conservando el espiritu social que supuestamente las motivé,
olvidindese de tendencias politicas o de satisfacciones
momentanean a2 las necesidades de un determinago secgtor
de la comunidad, para ganar adeptos en les votaciones.

Todo este trabajo deberd ser realizado por personas
conocedoras del Derecho, a peticiédn y reclamo de los represen~
tantes populares, previo estudio profundo ¥y detallado de
la problemitica social real.
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