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INTRODUCCION

La principal causa que me motivo a desarrollar el tema ~ El contrato de arrendamiento
inmobiliario y las reformas de! 21 de julic de 1993 al Cédigo Civil para el D.F. " fue que en
virtud: de que en la ciudad de México Distrito Federal, en el periodo comprendido en el afio de
1991 -1905, se presentaron nueve iniciativas de ley en el Congreso de la Unién, todas ellas
encaminadas a dar respuesta inmediata al problema de arrendamiento inmabifiario para casa
habitacién, generado sobre todo por el rapido crecimiento demografico en el Distrito Federal;
por |a ausencia de inversiones en el campo de la edificacion de vivienda destinada al
arrendamiento para casa habitacidn, en creciente deéficit habitacional, al exceso de demanda ¥
la poca oferta de vivienda, Ia discrepancia entre la capacidad econdmica del ingreso familiar y
los precios reales dei arrendamiento, asi como las permanentes presiones y los aumentos
exorbitantes de las rentas, tanto ello origing que la Comisién de Comercio de la H. Camara de
Diputados, recogiendo las ideas mas importantes de los grupos politicos establecidos en
dichas iniciativas, aprobaran las reformas y adiciones a diversos ordenamientos juridicos
relacionados con el arrendamiento inmobiliario para casa habitacidn, tales como e Cadigo Civil
para el D.F, reformas y adiciones que fueron publicadas en el Diarig Oficial de la Federacion
el 7 de febrero de 1985, con las cuales el legislador precisa los derechos de log inguilinos
elevandolos a un rango de orden pUblico e interés social e irrenunciable, cuando se trata de
arrendamiento para casa habitacién, sefalando ademias de que, cualquier contravencion a esto
se tendra por no puesto, esto se hace mencién en el articulc 2448 del Codigo Civil para el DF.
en cuanto al inciso {(c). de dicho articulo, se hace mencion que la duracion minima de todo
contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la  habitacion sera de un afo
forzoso para arrendador y arrendatario; que sera prorrogable a  voluntad del arrendatario
hasta por dos afios mas, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de sus rentas,

en cuanto al inciso (d) del mismo, se hace mencién que para efectos de este capitulo, las
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rentas deberin de estipularse en moneda nacional, las rentas sélo podréan incrementarse
“anualmente, y en su ¢aso el incremento no podra exceder del 85 por ciento del incremento
porcentual fijado al salario minimo general de! Distrito Federai, en el afio en el que el contrato
8 renueve ¢ se prorrogue.

Dentro de las principales reformas y adiciones que se contemplan en el decreto que se plblico
en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de jullo de 1993, que se relaciona con el
arrendamiento de inmuebles, podemos sefialar gque &l articulo 2448 inciso (c), del Cadigo
Civil para el D.F., se suprime el derecho a la prorroga de los contratos de arrendamiento de
inmuebles para casa habitacion en el D.F., Asi como lambién se deja en libertad a las partes,
que si desean suscribir el contrato por un térming inferior a doce meses, lo podran realizar.

El articulo 2448 inciso {d) del Codigo Civil para el D F., se suprime lo relativo al incremento
porcentual de las rentas, toda vez que ¥a no se establece que el incremento debera ser el
equivalente al 85 por ciento del incremento que se fija al salario minimo general para el Distrito
Federal en el momento que g€ renueve el contrato de arrendamiento, asi también no se precisa
la forma de estipular las rentas.

Con estas reformas considero que se deja en estado de indefensién, a la parte arrendataria,
¥a que con muche esfuerzo puede pagar un incremento legal en la renovacion de su cantrato, y
con estas reformas ahora ie va hacer dificil poder pagar un incremento en ia renta de manera
exorbitante, haciendo 1a aclaracién que esle incremento pueda darse en varias ocasiones en
un afio, ya que dentro del mismo se va a poder celebrar ¢ontratos de menor tiempo al que se
habia establecido anteriormente a I3 reforma, y esto traera como consecuencia la praoblematica
para que un jefe de familia pueda cumplir con sus obligaciones en ei orden material, social,
cultural y para proveer ia educacion obligatoria de fos hijos.

Las reformas a! articulo 2448 incisos (c) y {d} del Cddigo Civil para et Distrito Federaf, hechas
con fecha 21 de julio de 1993, considero gue son ineficaces ya que si bien es ciero que fa
finalidad que persiguen las reformas es la de dar solucion a un problema actual de
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arrendamiento inmobiliario para casa habitacion, con estas reformas se van a acrecentar el
problema, es decir va a ver mucha oferta de arrendamiento, pero los arrendatatios no van a
poder pagar las rentas de la casa habitacion por los altos costos de las mismas y esto como
consecuencia trae la escasez de vivienda de arrendamiento inmobiliario con precios accesibles
a las posibilidades econémicas de log arrendatarios.

Para poder dar solucién al problema de arrendamiento inmobiliario para casa habitacién en el
Distrito Federal; considero que es necesario que las reformas del 21 de julio de 1993, hechas al
articulo 2448 inciso (¢} y (d) del Codigo Civil para el D.F., deben ser modificadas, ya que es
necesario que se sefiale un incrementa legal para las renovaciores de los contratos y las
prorrogas de los mismos, y asi mismo se especifique el término especifico de |a duracion del
contrato per un afio forzoso para arrendador ¥ arrendatario, y suprimir en diche inciso la frase
" Salvo convenio en contrario *, asi también debe establecerse la forma de eslipular las
rentas, toda vez que no se establece el tipo de moneda en que se va a cobrar dicha renta, lo
anterior con el objeto de nivelar las relaciones entre las partes, arrendataria y arrendadora; en

los aspectos econdmicos, juridicos y sociales de una forma equitativa.




CAPITULO PRIMERO

1.- EL CONTRATO Y LOS CONVENIOS

Al iniciar el presente capitulo, considero necesario definir &l concepto de contrato ¥ convenip,
asi como las opiniones de algunos tratadistas.

Nuestro Codigo Civil vigente para el D.f. define en su articulo 1792, * Convenio es el acuerdo
de dos o0 mas voluntades, para crear, transferir, modificar o extinguir derechos y obligaciones ~
posteriormente dicho ordenamiento legal en su articulo 1793 define; " Los convenios que
producen o transfieren obligaciones y derechas . toman el nombre de contratos

El tratadista Rafael Rojina Viliegas dice: * Dentro de 1a terminalogia juridica se ha hecho una
distincion entre contrato y canvenio en sentido estricto ™' Al contrato se le ha dejado una
funcién positiva; es decir, & acuerdo de voluniades para crear o ftransferir derechos y
obligaciones; y al convenio | le corresponde Ia funcion negativa de modificar o extinguir esos
derechos y obligaciones.

Obligacicnes, mientras que el convenio modifica © extingue esos derechos  esta también lo
apoya el maestro Rafael Rojina Villegas.

El Codigo Civil distingue entre convenio y contrato, pues considera a este la especie y aquel el

genero.
-

" Ralstl Rojina Villegas: Compendiv de derecho civil | Porrua Hermanes v Cia. . Méxica 1976 | r7
*Lows Jooceand: Dereche civil . Ediciones Juridicas Europa-Amuerics , Buenos Aires 193} . P78




1.1.- DEFINICION DE CONVENIO,

Como lo sefala el Codigo Civil para el D.F., " Convenio es el acuerdo de dos o mas voluntades,
para crear , transferir, modificar ¢ extinguir derechos y obligaciones *

Rescision: £s un convenio por virtud del cual ambas partes con proyeccion hacia el futuro deja
sin efecto un contrato previamente celebrado entre ellas y declarando extinguidas sin su
cumplimiento total, las obligaciones emanadas del mismo; o el acto mono subjetivo
( de voluntad ) por virtud de la cual una Persona, con base en un pacto contenido en un
contrato o con fundamento en una disposicisn legal, deja sin efecto un contrato previamente
celebrado y declare extinguida con proyeccion hacia el future y sin cumplimiento total de ias

obligaciones emanadas, del mismo.*

CARACTERISTICAS:

1.- 8e originan por causas o situaciones licitas posteriores a la celebracion del contrato
2.- Se requiere el gjercicio de una o de ambas voluntades libres, esto es, que no se encuentren
forzadas mediante una accién jurisdiccional.

3.- Los efectos sélo operan hacia el futuro.

EJEMPLO:

El convenio es el acuerdo por medio del cual, las parles dejan sin efecto, 1o que ya habian
convenido per medio del contrato, es decir modifican dicho contrato.

Por o anterior podemos decir, * Que los convenios van a actuar sobre los contratos ™ Esto es
modificando & extinguiendo, esas derechos y obligaciones dentro de los contratos, celebrados

por las partes que intervienen en el, es decir esto cofresponde a la funcion negativa.

—_—
LI

idem.
! Migue) Angel Zampra ¥ Valencia; Comratos Chviles . Porria $ermanos ¥ Cla . 5° Edicion . Mévies 1994 P 166,167
" Joel Chirine Castillo: Contratos Civiles . M, Graw Hill de México : México 1996 . p. 76,




1.2 .- DEFINICION DE UN CONTRATO

Como lo sefiala nuestro Cédigo Civil para el D.F., vigente en su articulo 1793, ~ Los
convenios que producen o transfieren derechos y obligaciones, toman el nombre de contratos”
La palabra contrato proviene del tatin contractus, deriva de! verbo contraheré que significa
concertar y que con ello se identifica a cualguier acto juridico, de orden bilateral, integrado por
el acuerdo de voluntades de dos o mas personas que producen consecuencias juridicas,
debido al reconocimiento de este acto, por una norma de derecho.

E! contrato { lo mismo que todo convenio ) s un acto juridico bilateral, es decir una doble
manifestacion de voluntades tendiente a la produccién de efectos de derechos

Concentrados por la ey, mientras los contratantes se ponen de acuerdo.®

El tratadista Rojina Villegas dice: ™ Dentro de [a terminologia juridica se ha hecho una distincién
entre contrato y convenie, en un sentido eslricto, el acuerdo de las voluntades para crear y
transferir derechos y obligaciones; y al convenio que corresponde la funcion negaliva de
madificar o extinguir esos derechos y obligaciones.”

Atendiendo a las partes que intervienen, se clasifican en®:

MERCANTILES:

Las partes que intervienen o son comerciantes o estan realizando un acto de comercio, articulo

75 del Codigo de Comercio.

LABORALES:

Las partes que intervienen son patran ¥ trabajador, crean una relacién de trabajo que la regula.

" Ramow Sanchez Medal: De Los Contragos Civiles . Porrua lermanos s Cia . Mdxigo 1998 1% 11,
" thidear,
* Raul Onis Urgquidi: Derecho Civil 1 Porrua Hermanos » Ul México D F.pag 79.- 5* Edicion mexice 19%9.




CIVILES:

Se celebran entre particulares o entre particular y estado.

ADMINISTRATIVOS:

Interviene el estado en su funcién de persona de derecho publico, soberano en situacion de

ordenacion respecto del particular,

1.3,. CLASIFICACION DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El maestro Ramén Sanchez Medal, o define como: " Ef arrendamiento es el contrato
por el que; el arrendador se obliga a conceder el uso y goce temporal de una cosa al
arrendatario, a cambio de un precio cierto
El profesor Rafael Rojina Villegas lo define como: " Es un contrato por virtud del cual, una
persona llamada arrendador, concede a otra llamada arrendatario, el uso y goce temporal de
una cosa, mediante el pago de un precio ciarto "'

Arrendamiente ( articulo 2398 del Cadigo Civil para el D.F. } hay arrendamiento cuando dos
partes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso y goce temporal de una cosa y la otra
ha pagar por ese uso o goce un precio cierto.

De lo anterior podemos decir que el contrate de arrendamiento para casa habitacidn: Es un
contrate en virtud del cual dos personas una lamada arrendador se obliga con otra llamada
arrendatario a concederle el uso ¥ goce en forma temporal de un bien inmueble para casa

habitacién a cambio de un precio cierto ¥ en dinero lamado renta.

" fdem 11, 193,
" Rafac! Rajina Vitlegas : Derecho Civil Mexicane . Porriia Hermanos v Cie. . México 1981 P, 548




El contrato de Arrendamiento Inmobiliario para casa habitacion es bilateral, porque genera
obligaciones para las partes contratantes'".

Por lo anterior podemos decir, que las partes que celebran el contrato de arrendamiento para
casa habitacion adquieren con su firma derechos y obligaciones en forma reciproca
debiéndose cumplir, como lo estipularon en dicho conirate y para el caso de gque aiguna de las
partes no dieran cumplimiento, la parte que cumplié podra exigirle su cumplimiento de dicho

contrato.

1.4 .- NATURALEZA JURIDICA.

SEGUN EL PROFESOR LEOPOLDO AGUILAR CARBAJAL.

. El arrendamiento genera un derecho real ¢ un derecho personal

DERECHOS REALES.

{ del Iatin res-cosa ), es la facultad o poder de aprovechar auténoma y directamente una cosa.
El derecho real, es un derecho oponible a cualquier tercero, que permita a su titular el goce de
una cosa, sea en la forma de propiedad o sobre una forma hmitada, como en el caso de los

derechos reales sobre cosas ajenas ( prescripcién positiva, sucesidn, ete. ).

DERECHOS PERSONALES.

Consiste en la facultad de obtener de ofra persona una conducta que puede consistir en algo,
en dar alguna cosa o en no hacer nada, el derecho personal permile a su titular reclamar a

determinada persona la prestacion de un hecho positive o negativa.'?

" Iden. p. 164
" Leapolde Apuitar Carbajal: Contratos Civiles . Porrua Hermanos v Cia. . Ménico 1992 p 153 §



El jurista Tropolong ha sostenido la tesis de que genera un derecho real, fundandose en lo
siguiente:

a) Cuando se enajena el bien arrendado, el arrendamiento subsiste luego parece que es
oponible a terceros y en el nuevo duefo recaen los derechos de! contrato segin art. 2409, del
Cédige Civil para el D.F. pero no tiene la accion persecutoria,

b) £l nuevo adquiriente se subroga en los derechos del anterior, pero también las obligaciones
sin el consentimiento del inquiling es decir, hay cesion de deudas sin el consentimiento del
cedido.

¢) El arendamiento, cuando pasa de cinco afios y hay adelanto de rentas por mas de tres,
debe, inscribirse en el Registro Publico de (a Propiedad y del Comercio.

d} La competencia de ios juicios se fijan por la ubicacion dal inmueble. solucion idéntica a los

derechos reales sobre inmuebles,

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO PARA CASA
HABITACION ES ONEROSO.

Porque origina provechos y gravamenes reciprocos; esto es que beneficia ambas partes
contratantes, con su cumplimiento ya que se cumple con los derechos y obligaciones que tas
partes contraen con su firma, y en caso de incumplimiento fa parte que cumplio puede pedir su
cumplimiento a la parte que incumplio en dicho contrato.

Es formal que 1a ley exige para su validez la forma escrita, como lo podemos constatar en su
arficulo 2448, inciso f del Cédigo Civil para el DF | en e que a la letra dice " EI contrato de
arrendamiento debe otorgarse en forma escrita, y la falta de esta formalidad es imputable el
arrendador ”

Por lo anterior podemos manifestar que todos los contratos que se celebren ¥ que se refieran al

arrendamiento inmobitiario en el Distrito Federal, debe otorgarse en forma escrita y de lo
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contrario se le puede exigir a la pante arrendadora que de cumplimiento a lo que sefala la ley,
asi también la ley sefiala que en su articule 2448 inciso g que una vez Que se celebre por
escrito dicho contrato de arrendamiento debe registrase ante la autoridad competente del
Departamento del Distrito Federal ( Tesoreria ) y una vez hecho esto debera entregarse una
copia a la parte arrendataria debidamente sellada, asi también sefala que en caso contrario la
parte arrendataria podra demandar el registro mencionado vy la entrega de una copia de!
contrato, igualmente el arrendatario tendra derecho para registrar su copia de contrato de
arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento de Distrito Federal.

Es consensual en oposicién a real, porque para su perfeccionamiento no se requiere de la
entrega de la cosa, si no s6lo el consentimients de las partes, esto es por ser el consentimiento
un factor determinante para su existencia,

Es conmutatorio porque las prestaciones son equilibradas al momento de celebrarse el
contrato.

Es temporal porgue el objeto que regula al contrato es en funcién del tiempo.

Es de tracto sucesivo porque las obligaciones y prorrogativas son reguladas por periodos

determinados'*

1.5.- ELEMENTOS ESENCIALES.

El articulo del Cadigo Civil para el D.F., vigente manifiesta que: para la existencia del
contrato se requiere.
1.- Consentimiento
2.- objeto que puede ser materia del contrato.

Los elementos esenciales o de existencia del contrato son

" Migued Angel Zamora y Valeneia, Comratos Civiles . Porria Nermanos y Cia.. México 1994, §.165. 10




1.- CONSENTIMIENTO .- ( oferta y aceptacion )

Los contratantes al emitir una declaracion de voluntad para celebrar el acto, esto es que
aceptan la celebracién ambas partes, a esto se le denomina consentimiento y cuya
manifestacion de voluntad de algunos contratantes debe ser de manera expresa a través de
signos inequivocos, esto es a Ia oferta le recae una aceptacion, la falta de manifestacién de
una voluntad de alguno de los contratantes niega el consentimiento y con ello el acto juridico es
inexistente; ademas del contenido de fas voluntades deberan referirse a una conducta posible

tanto en el orden natural como en el juridico. '

EL CONSENTIMIENTO.

" La voluntad es fa creadora del negocio juridico, su verdadera esencia radica en el principia
activo y generador, per fo que, si bien los requisitos esenciales de los contratos son invariables,
los naturales pueden modificarse por convenio de las partes asi como lps accidentes, dado que
estdn facultados para establecer condiciones que tengan por convenientes, siempre que no se
opongan a las lsyes, a la moral y a las buenas costumbres y orden publico * * * El contrato
sigue perteneciente a la esfera del derecho voluntario, regido por el principic de autonomia de
la voluntad; que es un aspecio del deracho de la persona al desarrollo de su personaiidad y
tomo consecuencia surge el principio de libertad de contratacion, vigente en realidad en todas

las legislaciones, aunque expresados de diferente manera.

2.- OBJETO MATERIAL DEL CONTRATO.

En cuanto al objeto del contrato podemos decir que todos los bienes corporales o

incorporales, muebles o inmuebles, pueden ser objeto del contrato, siempre gue se puedan

¥ Pernando Flores Gomes Gonzdlee ; Dereeho Civil I, Porrual lermanos y Cia. , México 1986 pag 17.21
* Ogayar y Aylton Tomas: il Contrato de Compromise ¥ la Institucion Arbitral , 12° 1 icion . Derecho Privado. Madrid 1977
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producir una ventaja econdmica ¥ como excepcion no puede ser objeto de arrendamiento las
consumibles por el primer uso, los derechos estrictamente personales y aquellos cuyo
arrendamiento estén prohibidos por la ley pueden serlo las cosas y los derechos, si pueden
producir una ventaja econémica al arrendatario articulo 2400 del Cédigo Civil para el D.F, en
cambio no “pueden serlo las cosas no determinadas o no determinables ¢ las €osas que estén
fuera del comercio.

En este caso de arrendamiento seria inexistente en cambio tas que violan prohibiciones son
unos, con nulidad absoluta articulo 2223 octavo, 2403 al 2405 del Cddigo Civil del D.F."®

El objeto al que tiene las voluntades debera ser de realizacion fisica y juridicamente posible;
esto es que las prestaciones a las que las partes se comprometen, pueden ser realizados
materiaimente y que estén conforme a la ley. " Hay conductas imposibles de efectuar ya que lo
impide la ley natural o bien porque el arden juridico [o obstaculiza ¥ en ambos casaos el contrato
tiene un contenido imposible, y en consecuencia, no existe,

Por lo anterior podemos decir que no se puede cerrar un contrato, cuando el objeto juridico o
fisicamente es imposible asi mismo se puede decir que no podemos celebrar un contraio

cuando la cosa no existe.

1.6 .- ELEMENTOS DE VALIDEZ.
EN NUESTRO CODIGO CIVIL VIGENTE EN EL ARTICULO 1795,

Nos hace mencion que los elementos de validez de un contrato son:

1.- La capacidad legal de ias partes

2.- La ausencia de vicios en el consentimiento.

3.- Licitud en el objeto, motivo, fin.

4.- Porgue el consentimiento no se haya manifestado en (a forma que la ley establece.
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1.- La capacidad iegal de las partes o contratantes, y es que la aptitud para ser titular de
derechos y obligaciones y para gjercitarlos, y esta pueda estar capacitada de goce ( aptitud de
ser titular de derechos y obligaciones ). capacidad de ejercicio ( aptitud para ejercitar o hacer
valer por si sus derechos ), Ja capacidad de goce es un atributo de |2 personalidad y la poseen
todos los hombres; la capacidad de ejercicio se adquiere por la mayeria de edad o por
determinada edad y que la persona no se encuentre en estade de interdiccién { desequilibrio
mental).

Par lo anterior podemos manifestar que la capacidad tegal para poder contratar puede ser por
medio de la mayoria de edad y estar bien de sus facultades mentales y a esfa ie llamamos
capacidad de ejercicio.

Cuando se tiene la minoria de edad o se esta afectado de sus facuftades mentales se tiene [a

capacidad de goce.”

1.- ELEMENTOS DE VALIDEZ.

Analizando las disposiciones legales llegamos a la conclusion de que nos dara una
oportunidad mas para distinguir entre capacidad ¥ legtimacién . La capacidad para dar el
arrendamiento la encontramos en los Mmayores de edad que estén bien de sus facultades
mentales y los menores de edad emancipados { celebran el acto por conducto de su tutor ).
respecto de bienes muebles e inmuebles, en cambio tendran legitimacién para arrendar el
propietario,; los que en el contrate tengan el uso y goce de un bien, siempre que estén
autorizados para darlos en arrendarnienta, como ejemplc  podemos sedalar al
subarrendamiento que puede estar estipulado dentro de las cldusulas de un confrato de

arrendamiento esto es que la parte arrendadora, autorice a ta parte arrendataria a subarrendar

¥ Leapolde Aguilar Carbajal: Contratos Civiles, Porraa [ermanos v i Méxion 1982, p. 152, 13




&l bien inmueble a una tercera persona, porque en caso de que este no estuviere autorizado
para subarrendar dicho inmueble seria responsable de los darios y perjuicios que ocasionen al
arrendador, solidariamente con el subatrendatario siendo también causa de rescision de dicho
contrato ; los que por virtud de un derecho real estén autorizados para conceder el uso Y goce
a ofra a persona, como acontecs en el usufructo ¥ los que finalmente estén autorizados por la
ley en calidad de administradores ajenos. 8

En el caso de los administradores de Jos biengs inmuebles que los den en arrendarmiento para
casa habitacién dentro del D.F., estos deberan respetar lo que seftala el Cédigo civil para ei
DF., en relacién al arrendamiento inmobiliario para casa habitacidn esto es respelar los
derechos de los arrendatarios y asi mismo podran exigir sus obligaciones come o establece fa
ley.

Los menores emancipados que son aquellos que estdn bajo fa tutela de alguien pueden
celebrar el contrate de arrendamiento de bienes muebles e inmuebles por conducto de su tutor

ya que se trata de un acto de administracién.

2.- AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO

La voluntad de los contratantes debe estar exenta de defectos o vicios, ya que la
voluntad debe ser cierta y libre; se entiende por vicios en & consentimiento, el error que es la
concepcion falsa de la realidad; el dolo que quiere decir sugestién o artificio que se emplea
para inducir al error o mantenerla en él; mala fe es la disimulacién det error de uno de los
contratantes, no obstante de haberlo conacide, violencia es cuando se emplea la fuerza fisica
0 amenazas que importe pefigro de perder ia vida, [a honra, ia libertad, ia salud o una parte
considerable de los bienes del contratante de su conyuge de sus descendienies, de sus

parientes colaterales, para debilitar su (animo) y arrancarle una declaracisn involuntaria; si en

“Ibidens. p £33, 14




el acto juridico existiera algunos de los vicios del consentimiento el contrato sera nulo ya sea

de manera absoluta o de manera relativa.

3.- LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO, FIN.
La licitud en el motivo vy fin del contrato debe ser licito conforme a la ley,
esto es que este conforme a derecho, de o contrario serd nulo dicho

contrato.

4.- PORQUE EL CONSENTIMIENTO NG SE HAYA MANIFESTADO EN
LA FORMA QUE LA LEY LA ESTABLECE.

Como ejemplo podemos sefialar cuanda existe una oferta y a esta le recae una aceptacién y

ambas estin conforme a derecho.

1.7.- OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

|.- OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Articulo 2412 del Codigo Civil para el D.f.

El arrendador esta abligado aunque no haya pacto expreso:
1.- A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias y en estado de
servir para el uso convenido.
Esto es que el arrendador esta obligade a entregar al arrendatario el bien inmueble objeto del

contrato de arrendamiento para su uso ¥ gace convenido con todos sus accesorios.
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2.- A conservar la cosa arrendada en el mismo eslado, durante el arrendamiento, haciendo
para ello todas las reparaciones necesarias.'

Por lo anterior podemos sefialar que es obligacion del arrendador una vez que le ha dado
conocimiento el arrendatario, a hacer reparaciones necesarias en af inmueble arrendado para
que este se encuentre en buen estado durante el tiempo que dure el arrendamiento.

Podemos sefialar como reparaciones necesarias, las que se generan por el uso normal del
inmueble arrendado, por ejemplo podemos sefalar: cuarteada en el techo, paredes, pisos de}
inmueble, originadas por el deficiente mantenimiento del inmueble.

Mal estado de las instalaciones eléctricas, por faita de mantenimiento en las mismas que puede
ocasionar un corto circuito que presente un peligro para los arrendatarios.

Reparacion de la bomba de agua que da suministro a los inquilinas det inmuebie, asi como las
instalaciones hidraulicas y lavados de tos almacenamientos ( tinacos ).

Cabe sefialar que cuando las reparaciones son por causa del descuido, negligencia o falta de
cuidado por parte del arrendatario estas correran por su cuenta.

3.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser por
causa de reparaciones urgentes e indispensables en el que el acceso al inmueble sez
necesario, para llevar a cabo las reparaciones se le pedira permiso al arrendataric®.

De Jo anterior podemos entender que Ja parte arrendadora esta obligada a conceder ¢l uso Y
goce pacifico del inmueble al arrendatario durante el tiempo que dure el arrendamiento, esto
€8, no podra intervenir en su Uso ¥ goce, cuando se este haciendo el uso debido del
arrendamiento también no podra tener acceso al inmueble arrendado sin permiso def
arrendatario, ya que existe un contrato de arrendamiento, el cual debera de respetar.

El arrendador podra tener el acceso al inmueble arrendado con el permisc del arrendatario

cuando el arrendamiento exista solamente, cuando por causas de realizar la reparaciones

" I‘dcm. p 174
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urgentes y necesarias, tenga que tener acceso al mismo inmueble, lo anterior para que pueda
cumplir con una de sus obligaciones que es la de hacer [as reparaciones necesarias en el
inmueble arrendade durante el tiempo que dure el arrendamiento para que este se encuentre
en buen estado como lo sefiala el articulo 2412 del Codigo Civil para el D.F. en su fraccion
segunda.

4.- A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato.

Lo anterior se refiere a que el arendador tiene la obligacion de que el arrendatario tenga el uso
y goce pacifico, es decir debera intervenir cuando por alguna causa o razdn ¢! o los demas
inguilinos tienen diferencias, o algunos de ellos no tiene el uso y goce pacifico; aqui sera
obligacion del arrendador de exigir al sujeto que tenga una postura mas decente o en su
defecto rescindirle el contrato si eso procede, siempre y cuando todo esto sea por al use y goce
pacifico de los demds inquilinos,

5.- A responder de los dafios y perjuicios que sufre el arrendatario por los defectos o vicios
ocultos de la cosa anteriores al arrendamiento.

En relacién a lo anterior podemos decir que el arrendador esta obligado a responder por lo
defectos de la cosa dada en arrendamiento y estos pueden ser algun defecto que se le omita al
arrgndatario al momento de contratar ef bien inmueble, y una vez de que el arrendatario hace
uso de la cosa, se de cuenta de ese defeclo, o vicio ogulte como puede ser el hecho que se le
haya prometide un bien inmueble en buen estado, y e! que se le dio en arrendamiento, no
cumple con los requisitos de ley, que sea higiénica y habitable y el arrendatario se vea afectado
en sus intereses.

6.- A pagar las mejoras realizadas por el arrendatario, cuando es obligacién del arrendador de
hacerlas. E} arrendador esta obligado a hacer las reparaciones necesarias en el inmueble dado
en arrendamiento ala parte arrendataria para que este se encuentre en buen estado durante el

tiempo que dure el arrendamiento, para que sea higiénico y habitable esto para que pueda dar
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cumplimiento a lo sefialado en al articulo 2412 fraccion segunda del Codigo Civil para el Distrito
Federal.?".

En caso de que el amrendatario realizara la reparaciones una vez de que le a dado el
conocimiento al arrendador, y este hace caso omiso de hacerlas el arrendador tendra la
obfigacion de pagar esas mejoras realizadas por el arrendatario, ya gue la obligacion de
realizarlas era del arrendador y no del arrendatario.

Cabe hacer la mencién que las mejoras realizadas por la voluntad del arrendatario en el
inmueble arrendado cuando estas no sean necesarias una vez que se termina el

arrendamiento, estas quedaran a beneficio def inmueble.

il.- OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

Ariculo 2425 del Cédigo Civil para el D.F.

El arrendatario esta obligado:

1.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenido,

Por lo anterior podemos manifestar que el arrendatario esta obligado ha pagar la renta en la
forma, y en el tiempo convenido, esto es que si se obligo ha pagar en el domicilio del
arrendador, dentro de los diez primeros dias cada mes, [o debe hacer, contra la entrega del
recibo comrespondiente. Asi mismo cabe hacer mencién, que la ley establece que la renta
debera pagarse en moneda nacional®.

2.-A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de
sus familiares, sirvientes o subarrendatarios.

En relacion a fo anterior podemos decir que el arrendatario esta obligado a responder de los
dafos y perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa, de sus famifiares, sirvientes,

subarrendatarios, esto es, cuando por su negligencia, descuido, falta de cuidado de el, sus

! ibidem. 433,
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familiares, sus sirvientes, subarrendatarios la cosa sufra un perjuicio este puede ser cuando se
quiere cambiar la forma de la cosa, y esta sufre un perjuicio, el amendataric tiene la obligacién
de devolverla antes que se desocupe el inmuebie, tal como o recibido®.

3.- A servirse del a cosa solo para & uso convenido o conforme a ia naturaleza y desting de
ella.

Esto es que si el inmueble se arrendd con el objeto de casa habitacion ese uso es e que se le
debe de dar, y no otro porque este podria ser causas de rescision del contrato.

4.- Efectuar las reparaciones de poca importancia®.

Como lo sefiala la fraccion anterior, el arrendatario esta obligade a efectuar las reparaciones de
poca importancia; como pueden ser aquellas que se generen por el desgaste del use normal
del arrendamiento, y que estas sea de poca importancia, como padria ser la pintura del interior
del inmueble, focos de luz, etc.

5.- Responder en caso de incendio.

Por lo anterior podamos manifestar que el arrendatario es responsable del incendio a no ser
que provenga de caso fortuito, fuerza mayor ¢ vicios de construccion como lo sefiala ef articulo
2435 del Codige Civil para el D.F % { C. C.), asi también se hace mencion que el arrendatario
no responde del incendio que se haya comunicado de olra parte, si tomo las precauciones
necesarias para evitar que el fuego se propague, articulo 2436 del C. C.

6.- Debera avisar al arrendador sobre la necesidad de efectuar tas reparaciones forzosas bajo
la pena de pagar los darios y perjuicios que su omisién cause®®

En cuanto a lo sefialado en Ia fraccién anterior podemos manifestar que el arrendatario tiene la
obligacion de avisar al arrendador de las reparaciones necesarias que se tengan que efectuar

en el inmueble arrendado para que el arrendador tenga conocimiento y las Heve acabo, y asi

' Luis Muoz: Teoria General del Contrato . Cirdenas Eddivor ¥ Distribuidor Meéxico 1993 . p.1sy

¥ Buen Demofile. Introduccion al Estudio del Derechn. Paensa Hermanos s Cia. Mévice 1996, pT8
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pueda cumplir con sus obligaciones, pero para en casoc de que el arrendatario no se lo
comunicara, pagara los daios y perjuicios que su omision cause.

St el arrendador, una vez que el arrendatario le dio el conocimiento de las reparaciones este no
las efectua, el arrendataric podra optar por demandar la rescision del contrato o acudir al juez

competente para que haga cumplir con la ley al arrendador.

1.8.- TERMINACION DEL CONTRATO.

Del modo de terminar el contrato de arrendamiento.
Articulo 2483 del Codigo Civil para el distrito federal, en fraccién primera hace mencion, el

arrendamiento puede terminar:

1.- POR HABERSE CUMPLIDO EL PLAZO EN EL CONTRATO, POR LA

LEY O POR ESTAR SATISFECHOQOY

En retacion a lo anterior podemos decir como lo sefiala la ley, los contratos de arrendamiento
para casa habitacién se deben de celebrar por un término y este es de un afio forzoso durante
el cual [as partes solo podrén darlo por terminado por las causas que sefiala [a ley, asi también
es importante hacer mencién gue durante el tiempo del arrendamiento las partes deben de
cumplir con sus obligaciones contraidas con la firma del contrato.

Cuando un contrato de arrendamiento, se ha cumplido el termino senalado y si las partes lo
desean pueden celebrar otro contrato, o si el arrendador ya no desea arrendar el inmueble, el

contrato ya se encuentra vencido podra demandar la terminacion del contrato ante el juez.
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Por estar satisfecho el objeto para lo que la cosa fue arrendada, esto puede ser cuando alguna
persona unicamente desee amendar un bien por un liempo determinado, por ejemplo: algln
enfermo que se esta alendiendo cerca de ese fugar, una vez que el enfermo se encuentre en
buen estado y las dos pares hayan convenido en un principio que cuando sanara dicha
persona lo darian por terminado. En este caso como el objeto del contrato se encuentra
salisfecho por el convenio expreso en la forma anticipada es decir antes de qgue se venza el

cantrato comao lo sefiala el articulo 2483 fraccién 2 del Codigo Civil del D.F..

2.- POR CONVENIO EXPRESO:

Como lo sefala el parrafo anterior, el contrato de arrendamiento para casa habitacion se puede
dar por terminada antes de su vencimiento, por el convenio expreso entre las partes que lo
celebran.

Esto es que si las partes lo desean en cualquier momento pueden dar por terminado el
contrato mediante un convenio y liberarse del mismo.

Es importante sefalar que el convenio que se celebren las partes para dar por terminado un
contrato, lo deben hacer en forma escrita, esto para mayor seguridad de las mismas, es
conveniente que lo celebren ante una autoridad competente para gue esta les de seguridad
juridica y en caso de ircumplimiento, puedan solicitar su cumplimiento ante la autoridad
competente que conocid de dicho convenio.

Los convenios deben reunir ciertos requisitos como son:

1.- Deben de celebrarse en forma escrita y ante una autoridag competente para que esta les
haga saber a Ias dos partes de las consecuencias juridicas en el caso de incumplimients, asi
también para que de fe de fa voluntad de {as partes.

2.- Debe establecer el numero de departamento, Ia ubicacisn del mismo o domicilio

3.- Debe establecer el termino del contrato por ef que se firmo.
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4 - Debe establecer el destino del arrendamiento, ya sea local comercial o casa habitacién.

5.- debe establecer el monto de [a renta.

6.- Debe establecer la causa por la cual ambas partes lo dan por terminado.

7.- L.a fecha en la cual la parte arrendataria debe entregar completamente desocupado el
inmueble al arrendador, asi como |a entrega de las llaves correspondientes.

8.- Finalmente las firmas de las partes de comtin acuerdo a la fecha.

Cabe sefialar que una vez que las partes celebran este convenio como lo sefiala nuestro
Codigo Civil para el D.F. en su articulo 2448, fraccion segunda y dan cumplimiento estas

quedan liberadas asi como su fiador si es que lo hay.

3.- POR NULIDAD.

Como lo sefala fa ley los contratos de arrendamiento se pueden dar por terminados por
nulidad, en su articulo 2483, fraccién tercera ( La nulidad pude ser relativa o absoiuta ),

Se dice que hay nulidad relativa cuando hay incapacidad de las partes, o cuando sea ilicito ya
sea el objeto, el motivo o el fin, & uno solo de ellos.

Como o sefiala el mismo ordenamiento el articulo 1231, la nulidad es un acto juridico que
resulta por la falta de la forma establecida por Ja ley, y la nulidad se extingue con la
confirmacién det acto hecho en la forma omitida®™

Por lo anterior podemos manifestar que cuando algunas de las partes omite el acto el cual
podria ser por ejemplo el hecho que fuera menor de edad, aqui podra darse la nulidad relativa
y cuando en forma posterior un titular del menor de edad confirmara el aclo ceiebrado por ese
menor, et acto subsistiria es decir aqui se extingue la nulidad y sigue existiendo el acto.

Articulo 1795 del Codigo Civil para el D.F., se dice que hay nulidad absoluta, cuando dos o mas

elementos ya sea el objeto, motivo o fin son ilicitos.

f" G. Ospina Fernandez. E. Ospma Acosta. Teoria General del Contrato . Fenix S.A. . Bogotd Colombia 1992, p. 3552
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Articulo 2226 del Cédige Civil para el D.F. manifiesta que por nutidad absoluta por regla general
no impide que el acto produzca provisionalmente sus efectos, Jos cuales seran destruidos
retroactivamente cuando se pronuncie por el juez la nulidad.

Esto es la anulacién total dei acto y estan obligadas las partes a restituir mutuamente lo que
han percibido o recibido en virtud o por consecuencia de! acto anulado en el articulo 2239 del
Codigo Civit (C. C. ).

Articulo 2241, mientras que uno de los contratantes no cumpla con fa devolucién de aquelio
que en virtud de la deciino de nulidad del contrato esta obligade, no puede ser comprendido el

otro al que cumpla por su parte.

4.- POR RESCISION.

Articulo 2483 def C. C. para €! D.F., en su fraccién cuarta nos hacen mencion que una de las
formas de dar por terminados los Contratos de arrendamiento para casa habitacion es la
rescision.

La rescision puede ser demandada ya sea por la parte arrendadora o por la parte arrendataria
segin sea el caso, por ejemplo si la parte arrendataria es la que ha cumplido el contratp yla
arrendadora no, esta podra demandarle Ia terminacion del contrato a el arrendador, por medio
del arrendador o viceversa,

La reseccion se puede efectuar por la violacién de algunas de las clausulas del contrato ya sea
por parte del arrendador o del arrendatario.

.- Por falta de pago puntual en la renta por parte del arrendatario, como lo sefiala la
fraccion primera del articuly 2425 del C. C. para el D.F, que a Iz letra dice, que el arrendatario

esta obfigado a satisfacer el page de (a renta en fa forma y tiempo convenido®.
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Lo anterior se refiere que si el amendatario no cumpliera con fo antes mencionado ef
arrendador podra demandarle la rescisién de diche contrato en forma anticipada.

2.- Por usarse la cosa en contravencion a lo dispuesto por Ja fraccion tercera del articulo
2425 del C. C. del D.F., que a Ia letra dice que es obligacidn de! arrendatario de servirse de la
cosa solamente para el uso convenido o conforme 2 Ia naturaleza o destino de efla.

Por lo anterior podemos decir que si la cosa fue arrendada para ser casa habitacion,
unicamente puede utilizarse para ese fin, por que de lo contrario, esto sera causa de rescision

del contrato y se procedera a hacer una demanda.

La tacita reconduccién.

Esta institucion esta reglamentada en fos articulos 2486 ¥2487 del C. C. para el D. F., cuando a
terminado el plazo del contrato v adn su prérroga, si cortinua, el arrendatario sin oposicién del
arrendador, en el use y goce del predio y fuera risstico, se entendera renovado por otro afio; si
el predio fuera urbano, continuara como contrato por tiempo indefinido, y el arrendatario debera
pagar la renta por el tiempo de exceso, ton arreglo a lo que pagaba.

La tacita reconductién supone una prorroga tacita, es decir un mutuo acuerdo, en el
arrendador le permita al inquiling giga ocupando el bien, no obstante el término del plazo, y en
el arrendatario, seguir ocupando ef bien cubriendo la renta en los términos concertados.

Notese bien que no hay una tacita reconduccion por voluntad de una de las partes, deben de
ser ambas.

En términos generales podemos manifestar que es la prérroga del contrato en forma firme Vi
hace que las partes por su voluntad. pongan los términes necesarios ¥,

Ef arrendatario tiene las obligacion de hacer el uso debido del inmueble arrendado como por

ejemplo pedemos sefialar que si el arendatario arrendd un inmueble para casa habitacion y le

" I.eapoldo Aguilar Carbajal; Contratos Civiles . Porrua Hermanos y Cia., México 1982 p 162, 24




entregaron un inmueble que anteriormente se habia dado en arrendamiento para local
comercial.

Lo anterior podemos concluir diciendo que el uso que se le debe dar al inmueble arrendado, lo
van a determinar las partes, y una vex gue se han determinado, y se han escrito en dicho
contrato, este debe ser respetado por las dos partes,

5.- POR DANOS GRAVES A LA COSA ARRENDADA IMPUTABLES AL
ARRENDATARIO.

Esto puede ser cuando el arrendataria al querer cambiar la forma de 1a cosa con el permiso def
arrendador y debilitara alguna estructura del inmueble el cyal representara un peligro, esto
independientemente de que ef amendatario pagard los dafios y perjuicios ccasionados, sera
causa de recesién del contrato,

Por lo anterior podemos decir gue es importante, que antes de que un arrendatario rente un
inmueble parar casa habitacisn se cerciore primero si este se adecua a lo que desea, para que

asf, no tenga que realizar algunas modificaciones,

6.- POR CONFUSION

Articulo 22068 del C. C. para el D.F. hace mencién que la obligacion se extingue por confusion
cuando las calidades del arrendador y el arrendatario se rednen en la misma persong; la

obligacion renace, si la confusion cesa.
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7.- POR PERDIDA 4 DESTRUCCION TOTAL DE LA COSA
ARRENDADA, POR CASO FORTUITO 0 FUERZA MAYOR, SEGUN EL

ARTICULO 2483 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.*

Por lo anterior podemos decir que cuando la cosa arrendada desaparece por algin fenémeno
natural, ya que este es ajeno a la voluntad de las partes. serd causa de terminacién de
contrato.

El articulo 2483, faccion octava del Codigo Civil para el D.F.. hace mencion que el contrato de
arrendamiento se puede dar por terminado por la eviccion de 1a cosa dada en arrendamiento.
El articulo 2119 hace mencién que habra eviccion cuando adquirié una cosa fuere privado del
todo o parte de ella por sentencia que cause ejecutoria, en razén de algun derecho anterior a la
adguisicion.

Cuando se presente |a eviceion, el contrato de arrendamiento se puede dar por terminado ya
Gue en este caso, la persona que dio en arrendamiento dicho inmueble, no tenia facultades,
por lo tanto ef contrato de arendamiento esta viciado Saneamiento por eviccidn.

Es cuando una parsona celebra un contrato de compra de algun inmueble con un vendedor,
posteriormente se da cuenta de que ng es el propietario y se ve afectado en sus intereses, por
el engafio que sufri6, el vendedor tendra que pagar ios dafios y perjuicios ocasionados al
comprador es decir tendra que davolver el dinero que le dio en un principio y todo lo que le
entrego, aqui estaremos en presencia de una eviceion, y al estarlo indemnizado estaremos en
presencia del saneamiento por eviccion,

En relacién al capitulo anterior, podemos concluir, manifestando que estos son en términos
generales |as bases fundamentales para [e celebracion de los contratos Y convenios, y asi , ya
una vez que conocimos a grandes rasgos sus elementos que [0 integran, pasaremos ha

conocer sus particularidades def Contrato de Arrendamiento en forma especifica. 26
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CAPITULO SEGUNDO

2.-- PARTICULARIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El maestro Rafae! Rojina Villegas, manifiesta que existen puntos que caracterizan el

arrendamignto.

1.- LA DURACION TEMPORAL

En este primer punto, se refiere a los contratos de arrendamiento que se va a celebrar por un
tiempo determinado es decir, el tiempo que marca la ley como es de un afio forzoso, esto es
que si alguien quiere ofrecer en arrendamiento algun bien inmueble para casa habitacidn enel
D.F. debe de cumplir con el termino que sefiala la ley que es el de un afio forzaso™.

Esto es que no puede celebrar contratos de arrendamiento menores a un afo y si s hace, se
tiene por no puesto, como fo sefiala el articulo 2448 parrafo primero y dice: Las disposiciones
de este capitulo son de orden publico e interés social. Por lo tanto son irenunciable ¥y en
consecuencia, cualquier estipulacion en contra se tendra por no puesta.

Lo anterior hace mencién que todo lo que se celebre en contrario a la ley, en materia de
arrendamiento para casa habitacion el D.F. se tiene por no puesto. Cabe sefialar que las partes
al celebrar un contrato de arrendamiento al termino de un afio, estan obligados a cumplirlo,
pero si por alguna circunstancia ambas partes de comuin acuerdo es su voluntad dar por
terminado dicho contrato en forma anticipada, por asi poder convenir sus intereses lo podran

hacer.

* Ralael Rojina Villegas: Introduccién al Derecho | Porrga Hermanes y Cia.. México segunda edicion pag. 37
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Elarticulo 2448 del C. C, para el D.F. manifiesta:

La duracién minima de todo contrato de arendamiento de fincas urbanas destinadas para casa
habitacién, serd de un afio forzoso para amendador y amendatario, que sera prorrogable, a
voluntad de! arrendatario, hasta por dos afios mas siempre y cuando se encuentre al corriente
en el pago de las rentas.

Cabe sefialar que este ariiculo nos hace mencion de la duracién temporal ¥a que nos habla del

término de los contratos y su prorroga.

2.- EL CARACTER ONEROSO.

Esto es que genera provechos ¥y gravamenes reciprocos como son, {a parte arrendadora
obfiene ganancias econémicas con el pago de la renta por parte del arrendaltario, y adquiere la
obligacién de pagarle un impuesto al fisco por ef arrendamiento.

La parte arrendatario obtiene con la firma del contrato |, el provecho de tener el uso y goce
pacifico por el inmueble arrendado por el pago de la renta .

Per lo anterior podemos decir que el contrato de arrendamiento trae como consecuencia un
costo que es ef de la renta, es por lo que es de caracter ONeroso, ya que tiene un costo en

dinerp.

3.- EL MODO DE FIAR EL PRECIO DEL ARRENDAMIENTO.

El precio del arrendamiento lo determina el Arrendador tomando en como base (as
caracteristicas del inmueble que se da en arrendamiento y la ubicacién del mismo.

Por lo anterior pedemos concluir diciendo que el arrendamiento inmobiliaric para casa
habitacidn es un contrato por medio de el cual una persona llamada arrendador, concede a otra
llamada arrendatario el uso ¥ goce de un bien inmueble para casa habitacién en forma

temporal, a cambio del pago de una renta que debe ser en dinero ( moneda nacional ).
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2.1.- DE LOS SUJETOS.

Podemos manifestar que los sujetos en el contrato de arrendamiento inmobiliario para casa
habitacion, son lasg partes que to celebran como:

La parte arrendataria es aquella que va a celebrar el contrato de arrendamiento, con el fin de
tener el uso y goce pacifico de un bien inmueble, a cambio de una renta.

La parte arrendadora es aquella que celebra un contrato, con el fin de obtener una ganancia
econdmica.

Las partes son aquellas que persiguen fines diferentes en el contrato:

El contrato de amendamiento inmobiliario para casa habitacion, una vez ya firmado por las
partes, obliga a cada una de estas a cumplir en toda y cada una de sus clausulas y su
incumplimiento, trae consecuencias juridicas, para Ia parte que no cumplio, este contrato debe
celebrarse en forma escrita, y una vez fimado, el arrendador tendra que llevarlo a registrar
ante |a autoridad correspondiente, y entregar una copia a la parte arrendataria,

El contrato de arrendamiento inmobiliaric para casa habitacién, nace como voluntario, es decir,
debe existir 1a voluntad de ambasg partes para que pueda llevarse acabo asi también cabe
sefialar que si es la voluntad de [as partes, pueden darlo por terminado en forma anticipada y
esto lo tienen que hacer en forma escrita y ante una autoridad compelente, para mayor
seguridad de las partes™.

El contrato de arrendamiento, salo producen efectos, para las partes que lgs celebran como
son arrendador, arrendatario y fiador este ultimo es responsable en forma solidaria con 1a parte

arrendataria para el caso de que este incumpliera con sus obligaciones.

¥ Luis Muioz; Teoria General del Contrato , Cardenas Distribuidor , México 1993, p.354. 29




2.2.- DE LA VOLUNTAD.

LA vaoluntad es la intencién firme de realizar algo, y esta es de caracter unilateral, se puede
exteriorizar en forma expresa o tacita; se citan como ejemplo la manifestacién tacita, la
aceptacién del mandato, y la tacita reconduccién por parte de! arrendador después del termino
en el uso de la cosa arrendada { 2486 y 3487 del C. C. ), este Gitimo ademas, es el (nico caso
en el que el simple silencio implica consentimiento " qui tacet consertire videtur ~ y genera
obligaciones por lo que se hace al arrendador cuando este no exige la desocupacién después
de ese terming,

Por lo anterior podemos manifestar que existe la voluntad de las partes en que siga existiendo
la relacién contractual, y conviene en que se prorrogue el contrato de arrendamiento, con el
simple silencio, una vez que el contrato haya fenecido, se presume que su voluntad de este se

convierte en indefinido hasta en tanto algunas de las partes lo de por terminado.

TEORIA DE LA VOLUNTAD DECLARADA.

Es aguella que mantiene el punto de vista antitético al afirmar que, en caso de divergencia
entre la voluntad real o interna, y la que a sido exteriorizada es esta ultima la que debe
predominar, ya que la voluntad que no se exterioriza carece de relevancia juridica. Nuestro
Codigo Civil adopta dos teorias | |a teoria real o interna y la teoria de la voluntad declarada.
Teoria de {a voluntad declarada es aguella que a sido exteriorizada. Por lo anterior podemos
manifestar que la voluntad real o interna debe exteriorizarse ya sea de forma tacita o expresa, y
cuando se exterioriza, estamos en presencia del consentimiento que es el acuerdo de
voluntades, cabe sefalar, que en el contrato es el primer elemento de existencia.

E! consentimiento debe entenderse para su estudio en dos sentidos:

Como voluntad del deudor para obligarse.

Como concurso o acuerdo de voluntades.
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I.- £l consentimiento, en su primera acepcién, o como voluntad del deudor para obligarse, cuyo
elemento lama el C. C. Franceés (Art. 1108 ) " E! consentimiento de la parte obliga ~ exige
que en el deudor haya:

a} Una voluntad real, que no existe en el infante, en el ebrio, en ef hipnotizado, en el drogado, y
en el demente; los tribunales suelen considerar estos casos como vicios del consentimiento™
Esto es que la voluntad sea manifestada por una persona que se encuentre bien de sus
facultades mentales y tenga capacidad juridica.

b) Que la voluntad sea seria ¥ precisa. Es decir que la voluntad no se presente por simple
juego o broma, o en escena o con fines diddcticos o un consentimiento simuiado.
¢} Que dicha voluntad debe ser expresada en forma expresa o tacita (art. 1803 del C. C. ) Se
cita como un ejemple de manifestacian tacita, la aceptacion de! mandato y la tacita
reconduccién que se refiere al arrendatario que continua sin oposicion del arrendador.

Por lo anterior se presume que es la voluntad de las partes, que el contrato de arrendamiento
se convierta en forma indefinida,
dj Que esa voluntad tenga un determinado contenido; es decir, que esa voluntad tenga una
intencion firme de reafizar algo, y que se exteriorice.

Por lo anterior podemos decir que 1a voluntad es la manifestacion que se exterioriza con la
firme intencidn de realizar algo.

Il.- €l consentimiento en su segunda aceptacion, que es el acuerdo de voluntades y que esto
es, cuando hay coincidencia de dos voluntades de las partes, esla no existe cuando haya
coincidencia de dos voluntades, lo que ocurre principalmente en casos del flamads error -
obstaculo, que corresponde al  error in corpore " o error sobre &l objeto - cosa del contrato

{El comprador creyé adquirir una finca y el vendedor creyd que enajenaba otra) y al “error in

—_—
¥ Salvador Del Viso; Lecciones Elementales de Historia y Derecho Civil, Mercantil y Penal de Espaita,; Marian
Sanz . 1° Edicién , Valencia Espafia 1963, p. 167.
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negatio" o error sobre la clase de contrato que se celabra ( se recibe una suma de dinero en
creencia de que se le ha hecho una donacién pero el que la entrego creia que daba en mutua
tal cantidad )} Sin embargo, no toda deficiencia en el consentimiento hace, inexistencia en el
contrato pues hay vicios del mismo que afectan solo la validez de un contrato existente, segun
acontece con el error - nulidad ¢ error vicio®.

Por lo anterior podemos manifestar que el consentimiento es el acuerdo de voluntades es decir,
cuando hay conciencia en su aceptacian.

En relacién al contrato de amrendamiento inmobiliario para casa habitacion, podemos
manifestar que es el acuerdo de voluntades por medio de la cual realizan un contrato. £l
acuerdo de voluntades es un elemento importante para que el contrato se pueda celebrar
porque 1a voluntad es la que va a terminar la existencia del confrato si no existe 1a voluntad de
las partes para la celebracién del contrato, -esre no es posible que se pueda celebrar.

El acuerdo puede ser coincidencia del resultado de una oferta ¥ una aceptacion.

Esto es Ia oferta de una persona gue ofrece en arrendamiento algin inmueble para casa
habitacién, y la aceptacién de ofra de querer arrendar dicho inmueble aqui podemos ver

claramente que se da el acuerdo de voluntades de celebrar un contrato.

2.3.- DE LA FORMA.

Como lo sefiala el C. C. para el D.F. en su articulo 2406. La forma es ofro requisito de vaiidez
del contrato de arrendamiento; este genzralmente es un contrato formal y excepcionalmente
consensual, cuando el monto de ia renta anual no pasa de § 100.00 en cuyo caso bastara la
manifestacion verbal del consentimiento. Quando exceda esa cantidad el contrato es formal y
es suficiente atorgarlo en un documento privado pero tratandose de fincas rsticas, cuando el

monto segun el articulo 2406 y 2407 dal C.C. para el D.F "~ El arrendamiento debe otorgase en

-
* Eduardo Garcia Maynes; Introduccién al Estudio del Derecho, Porrua Hermanos y Cia., México 1982, p.324.
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forma escrita esto se hara cuando la renta mensual pase de $100.00 ~ si el inmueble fuese
rastico y la renta pase de cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgara en escritura piblica.
El articulo 2448 inciso f del Codigo Civil para el D.F. manifiesta que los contratos de
arrendamiento deben otorgarse en forma escrita, y la falta de esta formalidad, es imputable al
arrendador?’.

Por lo anterior podemos decir que la obligacion del arrendador es celebrar los contratos de
arrendamiento en forma escrita, y la falta de esta formalidad es imputable a el, asi mismo, el
arrendatario podré demandar su cumplimiento de esta obligacién.

Cabe sefialar que cuando un arrendador no otorga el contrato de arrendamiento para casa
habitacién en forma escrita, y si también no entrega recibos de renta, la parte arrendataria se
ve afeclada perque no tiene documentos para comprobar la relacién contractual en este caso
se puede pensar que hay mata fe de parte del arrendader va que es necesario ¢l contrato de
arrendamiento en forma escrita para contratar el servicio de la luz ya que este regularmente se
contrata en forma individual.

Par lo anterior podemos concluir diciendo que los contrato de arrendamiento para casa
habitacién debe olorgarse en forma escrita, y deben ser registradas ante la autoridad
competente una vez registrados, debe de hacerse la entrega de una copia de dicho contrato a

la parte arrendataria.

2.4 .- DE LAS CONSECUENCIAS JURIDICAS.

Los efectos del confrato son las consecuencia juridicas que dimanan de este, efectos que
producen ordinariamente al momento mismo en que se perfecciona el contrato { nacimiento ¢

transmisién de obligaciones y transmisiones o constitucién de derechos reales .

* Miguel Angel Zamora y Valencia; Contrato Civiles . Porrua Hermanos y Cia ., México 1994 . p.170.
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El primer efecto que produce el contrato consiste en su carécter obligatorio, esto es, el acuerdo
de voluntades de os contratantes tiene fuerza de ley entre las partes.
Por lo anterior podemos manifestar que las partes deben cumplir y respetar la palabra dada.
La intangibilidad de! contrato.
Esto es que una de las partes no puede por voluntad unilateral resolver o modificar el contrate
( art. 1797 del C. C. para el D.F. ) salvo cascs especificamente previstos en la ley, salvedad
esta que con acierno expresamente hacia el Cédigo Civil de 1884,
La retatividad en los efectos del contratos consiste en que este solo aprovecha o perjudica
directamente a las partes y s6lo también para ella crea derechos y obligaciones.
La oponibilidad del contrato.
es importante distinguir entre efecto directo y efecto reflejo. los primeros son aquellos a los que
ya se hizo referencia al hablar de Ia relatividad del contrato.
En suma los efectos del contrato tienen las caracteristicas siguientes:
* Obligateriedad, porque el contrate vincula a las partes.

Esto es que el contrato obliga a las partes a su cumplimiente.
* Intangibilidad, porque no puede el contrato modificarse ni invalidarse por voluntagd unilateral.
Por lo anterior cabe seiialar que una sola de ias partes no puede modificar el contrato
* Relatividad, porque e! contrato produce efectos directos entre las partes .

Esto es que ambas partes se comprometen y obligan reciprocamente en cuanto a su
cumplimiento.
* Opoenibilidad, por que en el contralo derivan efectos reflejos o indirectos con respecto a
terceros cuando tienen un objeto - cosa.

* Seguridad, porque no esta permitida la revision del contrato.
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CAPITULO TERCERO
3.- REFORMAS DEL 7 DE FEBRERO DE 1985, AL ARTICULO 2448 DEL
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Para llevar acabg las reformas se formo La comisién especial en la Cémara de
Diputados, 1a cual hace un estudio general en la entidad presento un exposicion de motivos,
por los cuales era necesario dichas reformas.

Primeramente esta comision se aboco a estudiar, todas las caracteristicas de la vivienda en
arrendamiento para casa habitacidn en el D.F., y una vez estudiadas expuso: Que la vivienda
dada en arrendamiento es uno de los problemas mas graves que afectan el 47% de Ia
poblacién de la ciudag, ya que el incremento de las rentas para casa habitacidn, no
corresponden a [a capacidad de pago de la mayoria; por esta razdn consideraron que tendria
que existir un control en cuanto at incremento de las rentas y que este fuera de forma equitativa
para los arrendatario y los arrendadores.

De acuerdo con tos datos del censo de 1970, la vivienda ocupada por ef ultimo inquiling
alcanzaba la cifra de 761 mil 732 unidades, u las ocupadas por lo propietarios a 383 mil 801 {
ver apendice 1 ), mientras que la vivienda arrendada aumento un 19, 2% respecto a fa
existencia en 1970, la vivienda en propiedad se incremento en un 83.3%. Esto nos da como
resultade que I capacidad constructora del sector plblico y privade se a encaminado hacia ia
produccién de viviendas de propiedad ¥ no en construcciones de viviendas de arrendamiento

para casa habitacién.
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DELEGACION TOTAL % I_ VIVIENDAS :_I ﬂ
I l PROPIAS I | ARRENDADAS
CUAUHTEMOC | 198530 33222 16.7 165308 83.3
MIGUEL HIDALGO | 117350 36298 30.7 81061 9.5
BENITO JUAREZ ] 1333973 44614 33.3 89359 66.7
V. CARRANZA 141654 50437 356 91217 64.4
AZCAPOTZALCO | 116470 20634 22.6 66845 57.4
IZTACALCO 105103 53451 50.9 51652 49,1
GUSTAVO A, 280251 144155 [ 51.4 136086 486
MADERO
ALVARO OBREGON | 122235 64154 52.5 58086 475
CUAJIMALPA 15446 9072 587 5374 415
MAGDALENA 31178 18732 60.1 12446 39.9
CONTRERAS
IZTAPALAPA 224903 149288 | 66.4 75615 33.6
XOCHIMILCO 39127 27143 69.4 11984 30.6
COYOACAN 117467 82238 70.0 35220 30.0
TLALPAN 69747 49618 71.1 20129 28.9
TLAHUAC 24242 19127 789 5118 21.1
MILPA ALTA 9407 7621 B1.0 1786 18.9
TOTAL 1747102 | 838804 | 480 508298 52.0
APENDICE 1

VIVIENDAS DE ARRENDAMIENTO EN EL DISTRITO FEDERAL POR DELEGACIONES™,
En la estnyctura de la distribucion de las viviendas en arrendamiento, las principales zonas de

la ciudad que contienen inmuebles en renta, es decir en las delegaciones Benito Juarez, Miguel
Hidalgo, Venustiano Carranza y Cuauhtémoc. En estas zonas, existen muchas casas
habitacion dadas en arrendamiento, y la mayoria de ellas son de construcciones antiguas, y
debido a la demanda que existe en el arrendamiento, las rentas son altas, y en consecuencia
escasean las rentas con precios accesibles, 2 las posibilidades econdmicas de los
arrendatarios.

Por su parte las delegaciones Gustavo A. Madero e |ztapalpa registraron un aumento de casa

destinadas al arrendamiento en el afio de 1980. Como nos podemos dar cuenta la mayoria de

* X Censo General de Poblacién ¥ Vivienda , 1980.
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la gente que vive en el D.F. trata de vivir lo mas cerca de su trabajo, de sus escuela o del
centro de la ciudad, podemos mencionar que la mayor parte de la fuente de emplec enel D.F.,
S€ encuentro en la periferia, esto trae como consecuencia la demanda de arrendamiento y
como producto de esto es la escasees del mismo, ya que las viviendag existentes para ef

arrendamiento, son pocas y la gente que no logra tener una vivienda cerea lo tiene que buscar

en la orillas del D.F. (ver apéndice 2 )

L DELEGACIONES | 1970 | 1980 !
CIUDAD DE MEXICO 55.6 47.0
GUSTAVO A. MADERO 13.9 14.9
IZYAPALAPA 53 8.3
AZCAPOTZALCO 7.9 7.4
ALVARO OBREGON 5.0 6.4
{IZTACALCO 6.1 5.7
COYQACAN 3.0 3.9
TILALPAN 1.0 2.2
MAGDALENA CONTRERAS 0.6 1.4
XOCHIMILCO 0.8 1.3
CUAJIMALPA 0.3 0.7
TLAHUAC 0.3 0.6
MILPA ALTA 0.2 0.2
TOTAL 100.0 100.0
APENDICE 2

DISTRIBUCION DE LAS VIVIENDAS EN ARRENDAMIENTO EN EL
DISTRITO FEDERAL, 1970 1950°°.

En forma por demas esquematica, podemos distinguir fos siguientes tipos de arrendamiento en

¥ X Censo General de Poblacion y Vivienda, 1980
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ia ciudad de México; el arrendamiento periférico, arrendamiento central con renta congelada, y

arrendamiento iegal.

ARRENDAMIENTO PERIFERICO.

Es aquel que flevan acabo las delegaciones periféricas. las viviendas que se ofrecen en
arrendamientos en las colonias populares e irregulares se definen bajo la categoria de
arrendamiento periférico, este lipo habitacional no es Producido por et sector privado, y por Ia
poblacidn de ingresos medios ¥ bajos, que auto constituyen su morada, por el cual el
arrendamiento periférico se ubica en el marco de los denominados Asentamientos humanos
iregulares, donde en su primera fase, de la vivienda es la habitada por sus propietarios
posteriormente dado su bajo ingreso, es arrendada en parte, como regla general.

Las viviendas de arrendamiento periférico cominmente no Pasa de una habitacion sin
servicios, pues se trata de inmuebles de baja calidad, auto construidos o semi construidos con
material de todo lipo, que na cumple con los requisito minimos de construccion, estas viviendas
se ubican principalmente en las delegaciones Gustavo A. Madero, Iztapalapa vy en log
municipios de Netzahualcoyotl y Ecatepec.

Podemos manifestar que este tipo de viviendas las habitan las personas con bajos recursos
econdmicos y se encuentran en las orillas det D.F_ es decir en colonias alejadas del centro dela
Ciudad, y en ocasiones son irregulares sus servicios de luz, agua o drenaje.

Arrendamiento central o de rentas congeladas.

En esta categoria se encuentran la mayoria de las viviendas que se mantienen bajo el régimen
de rentas congeladas, y que actualmente beneficia al 3 y 5% de los inquilinos del D.F., los
cuales pagan menos de los 300 Pesos mensuales en este afio de 1980, y este inmueble se
encuentran altamente deteriorados por su antigua construccién o porque no tienen el
mantenimiento necesario. Este tipo de arrendamients se lleva acaho en el centro de la ciudad,

como podemos ver este tipo de vivienda se encuentra bajo el supuesto régimen de renta
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congelada, en algunos de los casos los inmuebles ya son de manera inhabitables y resulta
peligrosa su habitacion para log inquilinos y también cabe senalar que la mayoria de las
personas que los habitan son personas de edad avanzada y pensionados. Por otra parte la
viviendas que no se encuentran bajo el régimen de las rentas congeladas, sus rentas son altas
Y sus incrementos en caso dé renovacion de los mismos son de forma incontrolable, sus

incrementos en las rentas.

ARRENDAMIENTO ILEGAL.

Se da por los organismos publicos como, infonavit | Foviste, etc. ¥ que se dan en
arrendamiento, a pesar de las disposicionas legales que prohiben el arrendamisnto de dichos
inmuebles, por ejemplo el Infonavit, establece que el reglamento para el uso de las casa
fincadas “ la vivienda no podra ser objeto de cesién de derechos, enajenacion, arrendamiento
© transmision de posesicn o cualquier otro derecho reaf sobre el inmueble salvo , clando se
otorgue la conformidad del Infonavit dada por escrito o cuando se trate de sucesién de
viviendas ~ no obstante las medidas utiizadas por este organismo, existen un nimero
considerable de viviendas en rentas que se les ha denominade viviendas en arrendamiento
ilegal.

Por lo anterior cabe mencionar que, el amendamiento ilegal, es aquel en el que la persona que
lo posee no tiene facultades o Permiso para arrendar diche inmueble para casa habitacion, es
decir no puede cobrar renta,

En este tipo de arrendamiento ilegal, el inquilino se encuentra desprotegido ya que la persona
que dice ser arrendador, no tiene facultades para ello, ¥y en cualquier momentg puede pedirle
que desaloje al inquilino, ya que no existe ning(n documento legalmente definido en el cual el
inquilino pudiera demostrar {a relacion contractual del arrendamiento.

Las viviendas que se ofrecen en arrendamiento medio y de lujo cumplen con los requisitos

arquitecténicos y con los del régimen juridico.
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Estos inmuebles se ubican particularmente en las colonias de mayor poder adquisitive, por
gjemplo La Polanco, Lindavista, etc., y el monto de (as rentas es sumamente elevado, lo cyal
influye de manera directa en la determinacion, de las rentas de los tipos de viviendas en
aumento y en ja mayoria de los casos no se basaron en estudios sobre (a tendencia de

aumento de los mismos, ( como se puede apreciar en el apéndice 3 )

ANO RENTA (PESOS) EQUIVALENTE
DIAS/SALARIO MINIMO
1971 1 142,80 357
1980 5 52920 384
1981 8  530.87 406
1982 13 23388 50.9
1983 24 519.08 53.9
1984 37 42302 55.1

APENDICE 3
RENTAS PROMEDIO DE 10S DEPARTAMENTOS EN EL DISTRITO
FEDERAL( precios corrientes )*.

A principios de 1984 la renta promedio de 37,42 pesos, en cambio en 1980, era de 6 mit 549 o
que significa que las rentas aumentaron 47 veces , En este periodo se observaron incremento
totales, principalmente al proceso inflacionario de la economia asi como lo dice el juicio de I3
oferta y fa demanda de viviendas en arrendamiento. En los afios de 1971 y 1980 las rentas
registraron un incremento ligeramente superior a los salarios minimas,

Por lo anterior podemos manifestar que si los incrementos de las rentas s0n en forma superior
al incremento que sufre el salario minima v los arrendatarios se van a ver bastantes afectados
&N sU economia ya que el salario no les va ha alcanzar ni siquiera para poder pagar la renta de
una casa de lujo entonces es necesario que sea reforzado la ley y sefiale un incremento legal
en las rentas que vaya con una parte proporcional del saiaric minimo esto para que los

arrendatarios no se encuentren desprotegidos.

* Censo General de Poblacion y Vivienda, 1985,
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Entre el afio de 1980 y 1984 las rentas se incrementaron, estos aumentos de las rentas
afectaron primordiaimente a fos sectores de poblacion que tienen bajos salarios, que en el D.F.
son las mayorias ya que deben destinar Mmayores porcentajes de su ingreso para el pago de las
rentas que en condiciones normales deben ser alrededor del 20% del total de ingreso -
limitandose por tanto en af consumo de alimento, vestido, salud, recreacion, etc.

Como pademos ver asts tipo de incremento a las rentas afectan directamente a las clase baja.
Se encontré que los departamentos mas baratos estan en las colonias Moctezuma, Anzhuac,
Vallejo, Agricola oriental, Pro-hogar, Guerrero Pantitlan, Papotla y otras, todas consideradas
como  colonias populares. El rasgo caracteristico de los departamentos generalmente es su
tamafio, normalmente cuenta CoOn una recamara los inquilinos de estos departamentos
generalmente perciben un ingreso inferior a 1.8 salarics minimes por lo que sus gumentos
anuales de la renta absorben mas porcentajes de su ingreso.

Regularmente estos inquilinos viven en una forma muy limitada con sus familias, es decir

apenas con su salario que gana apenas les alcanza para pagar una renta.

CONCLUSIONES.

En términos generales en e apitule anterior podemos damos cuenta como la Comision
Especial de Ia Camara de Diputados una vez que analizd las ideas, opinicnes Y sugerencias
de los organismos de arrendatarios y tomando en cuenta la situacion que imperaba et 17 de
diciembre de 1984, en cuanto a las relaciones existentes entre arrendatarios y arrendadores
para [os contratos de casa habitacion ya que la ley que regulaba sus relaciones no sefialaba un
incremente legal en sus rentas, y un término especifico de los contratos, la forma de especificar
las rentas y sus prorregas de los mismos en consecuencia los arrendatarios se veian en

desvertaja frente 2 los arrendadores ya que podrian celebrar contratos de arrendamiento
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inferiores a un aro, y al no existir un incremento legal los arrendatarios podrian incrementar las
rentas a su libre albedrfo en las renovaciones de un contrato.

Por lo anterior podemos manifestar que si el arrendatario dificiimente podria pagar una renta e
iba hacer muy dificil poder pagar el incremento de un renta, en el caso de lag rencvaciones del
contrato ya que los arrendadores podrian incrementar las rentas corno ellos lo quisieran, aqui
cabe sefialar que este incremento a la renta podria ser por varias veces en un afio ya que se
podria calebrar contratos menos a un afio. Por lo anterior la comisién acordé proponer a la H.
Camara de Diputados un documento para que se modificara el G C. para el D.F. en relacién al
art. 2448 que se refiere a los contratos de arrendamiento para casa habitacion Y que es el

siguiente:

" PROYECTO DE MODIFICACIONES AL DERECHO COMUN VIGENTE
EN EL DISTRITO FEDERAL

Con el objeto de tutelar Y proteger los derechos de los arrendatarios siendo su principal abjetivo
el de conseguir mayor equidad en las relaciones juridicas entre arrendadores y arrendatarios
que se establece en virtud de! contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas para la
casa habitacién por tal virtud se estudiaron diversas alternativas o adiciones a el Cadigo Civil
para el Distrito Federal y s presento el siguiente proyecto:

" EL PROYECTO DE DECRETO QUE DEROGA, MODIFICA Y ADICIONA DIVERSAS
DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL

En su articulo primero se establecio: Se referia el capituto IV del titulo VI, de la segunda parte
del libro cuarto del Codigo Civil para el Distrito Federal. Para quedar asi-

Articulo 2448 del Cédigo civil para el Distrito Federal, que a Ia letra dice:

Las disposiciones de este capitulo son de orden publico e interese social. Por tanto son

frrenunciables y en consecuencia, cualquier estipulacion en contrario se tendra por no puesta.
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Por lo anterior podemos manifestar que lo dispuesto por este arliculo es de caracter
irrenunciable, esto es que cuando se renuncia a el no es procedente, asi también lo contrario a
la estiputado atn cuando se escriba no es procedente y se tiene como puesto (a estipulado en
este articulo.

Articulo 2448 - A,

No debe darse en arrendamiento una localidad que no reGna las condiciones de higiene y
salubridad exigidas por la ley de la materia.

En relacion a lo anterior podemos decir que siempre que se ofrece un inmueble en
arrendamiento para casa habilacidn, este debe encontrarse en buenas condiciones.

Articulo 2448 - B.

E! arrendador que no haga las obras que ordenes las autoridades sanitarias correspondientes
como necesarias para que una localidad sea habitable e higiénica a fin de gue los inquilincs no
sufran por esa causa.*'

Articulo 2448~ C. La duracidén minima de tode contrato de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso para arrendador y arrendatario .que sera
prorrogable, a voluntad dei arrendatarto, hasta por dos afios mas.

Articulo 2448 - D .- Para los efectos de este capitulo la renta debe estipularse en moneda
nacional.

A partir de la fecha de celebracion del contrato, la renta podra ser incrementada anualmente
como méaximo el mismo porcentaje del incremento que haya experimentado durante el dltimo
afo el satario minimo general en el D.F.

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

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el dia en que reciba el inmueble

objeto del contrato.

I Demofilo Buen .- Introduccidn al estudio del Derecho Civil - Editorial Porria - Tercera Bdicion . pag. 37
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Articulo 2448- F.- Para log efectos de este capitulo el contrato de arrendamiento debe
otorgarse por escrito, la faita de esta formalidad se imputara al arrendador,*?

El contrato debera contener cuando menos las siguientes estipulaciones :

1.- Nombre del arrendadar y arrendatario

I.- La ubicacién del inmueble.

M.- Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato vy las instalaciones y accesorios con
Gue cuenta para el uso y goce del mismo asi como e estado que guardan.

V.- El monto de la renta.

V.- La garantia en su caso.

V.- La mencitn expresa del destino habitacional del inmueble arrendado.

Vil.- El término del contrato.

VilL- Las obligaciones que amrendador y arrendatario contraigan adicicnalmente a lag
establecidas por la ley.

Articulo 2448- G .- El amendador deber registrar el contrato de arrendamiento ante la
autoridad competente de! Departamento del Distrito Federal, una vez cumplido este requisito,
entregara al arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendrd accién para demandar el registro mencionado y la entrega de la copia
del contrato.

lgualmente e! arrendatario tendra derecho para registrar su copia del contrato de
arrendamiento ante la Autoridad Competente DEL Departamento del Distrito Federal.

Articulo 2448- H .- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion no termina
por la muerte del arrendador ni por la del arrendatario, sino solo por los motivos establecidos

en las leyes.

* Gonzilez Gémez Flores Fernando .- Introduccion al estudio del Derecho .- Editorial Porria S.A .- 6 .Edician
México 1986. Pag. 66 p
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Con exclusién de cualguier ofra persona, el conyuge, &l o Ia concubina, los hijos los
ascendientes en la linea consanguinea o por la afinidad del arrendatario fallecido se
subrogaran en los Derechos y Obligaciones de éste, en log mismos términocs del contrato,
siempre ¥ cuando hubieran habitado real permanentemente el inmueble en la vida del
arrendataria,

No es aplicable 1o dispuesto en ef parrafo anterior a las personas que ocupen el inmueble
como subarrendatarios, cesionarios + 0 por otro titulo semsjante que no sea la situacion
prevista en este articuto *®

Articulo 2448- | - Para ios efectos de este capitulo el arrendatario, si esta al corriente en el
Pago de la renta tendra Derecho a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro
interesade en el nuevo arrendamiento del inmueble asi mismo, tendrd Derecho del tanto en
caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada.

Articulo 2448- J - El gjercicio del Derecho del tanto 56 sujetara a las siguientes regfas :

I.- En todos los casos el propietario debe dar aviso en forma indubitable at arrendatario def
deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos | mediciones y modalidades de la
compra - venta,

Ef .- El 6 los arrendatarios dispondran de quince dias Para notificar en forma escrita al
arrendador su voluntad de ejercitar el Derecho def tanto en fos términos y condiciones de
oferta.

I11.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los terminos de Ia oferta inicial estara
obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario. Quien a partir de ese
momente dispondra de un nuevo plazo de quince dias para los efectos del parrafo anterior.

I'V - Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio se aplicaran las

disposiciones de la ley de la materia.

- —
** Medal Sanchez Ramdn - Ob. Cit. . Pag. 72 45




Los notarios deberan de cerciorarse det cumplimiento de este Ariculo previamente a |a
autorizacion de la escritura de compra - venta.

VI .- Las escrituras otorgadas en contravencién de lo dispuesto en este Articulo seran nulas de
pleno Derecho y los notarios incurriran  en responsabilidag en ios términos de la fey de [a
materia.

En caso de que =l arrendatario no de el aviso a Que se refieren {as fracciones |i y Il de este
Articulo, precluira su Dereche.

Articulo 2448- K.- E) propietaric no puede rehusar como fiador & una persona que retina fos
requisitos exigidos por 1a ley para que sea fiador,

Tratdndose de arrendamiento de viviendas de interés social es potestativa para el
arrendatario dar fianza ¢ sustituir esa garantia en deposito de un mes de renta,*

Articulo 2448- L. - En todo contrate de arrendamiento para casa habitacion deberan
transcribirse integras las disposiciones de este contratg *%/5*

En la sustentacion de la Comisién Especial de la Camara de Diputados a la que se hace
referencia con anterioridad, en un principio se hace mencién de Ia forma de estipular las rentas
en los contratos de arrendamiento para casa habitacion, v se dice que debe estipularse en
moneda nacienal, esto es de suma importancia, por que se celebra el contralo en territoric
nacional, y con esto se protege a la moneda nacional. Otro punto importante es el de sefalar
un término forzoso de los contratas para arrendador y arrendatario con este las partes pueden
saber con exactitud el tiempo que durara su relacion contractual y que este es de un afo
farzoso para arrendador y arrendatario, y sefala que este puede ser prorrogable a voluntad
de la parte arrendataria hasta por dos aflos mas, siempre y cuando se encuentre al corriente

er el pago de sus rentas, otro punto importante es el que sefala un inctemento legal en la

* Jooserand Lowis .- Derecho Civil, Editorial Ediciones Juridica Europea - América Bosch y Cia, Editores Buenos
Aires Ergeatina 1951, pag, 81

* Castillo Chirine Joe! - Revista - Editorial Mc. Graw Hill Imteramertcana de México S.A. 3° Edicion,

Meéxico 1990 Pag 43

* Garcia Maynez Eduardo - tntroduccion al Estudio del Derecho Editorial Porria a6




fenta para el caso de renovaciones 6 proroga y en su caso el incremento no podrd exceder del
85 por ciento del incremento que sufra el salario minimo en e afio en que el contrato se
fenueve o se prarrogue con el incremento lega! cabe hacer mencién, que se puede ya regular
las relaciones existentes de Ia Parte arrendataria y arrendadora de una forma equitativa ya que
el incremento en las rentas se va a determinar por el incremento porcentual que sufra el salario
minimo. Con las anteriores reformas |a comision especial considerd Gue eran de suma
importancia su aprobacion para que asi se pudieran regular las relaciones entre las partes

contratantes de una forma equitativa.*

DECRETO DE REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS DISPOSICIGNES RELACIONADAS
CON INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO. ( PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA
FEDERACION EL DIA 7 DE FEBRERG DE 1985).

Al margen un sello con ef escudo nacional, que dice : Estados Unidos Mexicanos Presidencia
de la Rep(blica.

MIGUEL DE LA MADRID HURTADO H. PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE Los
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS A SUS HABITANTES, SABED -

Que e! H. Congreso de la Unién se ha servido dirigirme el siguiente Decreto,

El Congreso de los Estados Unidos Mexicanos, Decreta -

REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS
DISPOSICIONES RELACIONADAS CON

INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO.

* Viso Salvador .- Lecciones Elementales de Historia ¥ Derecho Civil, Mercantil, y Penal de Espafa

Editorial Juan Mariana Sanz tera, Edicion Valencia 1865, Pag, 67
47




Ariculo Primero .- Se reforma el capitulo 1V del titulo sexto de Ia segunda parte del fibro
cuarto del Codigo Civil para el Distrito Federal,

DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION.

Articulo 2448.- Las disposiciones de este capitulo son de orden publico e interés social, por lo
tanto son irenunciables ¥y en consecuencia, cualquier estipulacion en contrario se tendra por no
puesta.

Articulo 2448.A - No debers dar en arrendamiente una localidad que no reuna las condiciones
de higiene y salubridad exigidas por {a ley de la materia.

Articulo 2448.8 .- El arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad sanitaria
correspondiente como necesarias para que una localidad sea habitable & higiénica, es
responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por su causa.

Articulo 2448.C - La duracién minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién sera de un afio forzoso para arrendador y arrendatario, que sera
prorogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos afios mds , siempre y cuando se
encuentre al corriente en el pago de las rentas.

Articulo 2448.D.- Para los efectos de este capitulo la renta debera estipularse en moneda
nacional.

La renta sdlo podra ser incrementada anualmente, en su caso, el aumento no podra exceder
del 85 por ciento del incremento porcentual, fljade al salario minimo general del Distrito
Federal, en el afio calendario en el que el contrato se renueve o se profrogue.

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

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el dia en que recibe el inmueble

objeto del contrato.
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Articulo 2448.F .- Para los efectos de este capitulo el contrato de arrendamiento debe
oltorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se imputara al arrendador. El contrato debers
contener cuando menos las siguientes estipulaciones:

I .- Nombre del arrendador y arrendatario.

!t .- La ubicacion del inmueble.

111 .- Descripeién detallada del inmueble objeto del contrato y de Jas instalaciones y accesorios
con que cuenta para el uso y goce del mismo, asi como el estado que guardan.

I'V .- El monto de |a renta.

V .- Lagarantia, en su caso,

V.- La mencion expresa del destino habitacional del inmusble arrendado.

VI -~ Eltérmino del contrato.

V111 .- Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan adicionalmente a las
establecidas en la ley.

Articulo 2448.G .~ El arrendador deberi registrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad
competente del Departamento del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito, entregara
al arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendra accion para demandar el registro mencionado y la entrega de la copia
del contrato,

lgualmente el arrendatario tendra derecho a registrar su ¢opia del contrato de arrendamienta,
ante la autoridad competents del Departamento del Distrito Federal,

Articulo 2448.H .- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, no termina
con la muerte del arrendador ni con |3 del arrendatario, sino sélo por los motivos establecidos
en las leyes.

Con la exclusién de cualquier otra persona, el conyuge, & Ia concubina, los hijos, los

ascendientes en la linea consanguinea o por afinidad del arrendatario fallecido se subragaran
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en los Derechos y obligaciones de éste, en los mismos términos del contrato, siempre y cuando
hubieran habitado real y permanentemente el inmueble en vida del arrendatario,

N es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a las personas que ocupen el inmueble como
subarrendatarios, cesionarios o por ofro titulo semejante que no sea la situacién prevista en
este articulo.

Articulo 24481 - Para los efectos de este capitulo , el arrendatario si esta al corriente en el
pago de la renta tendra Derecho a que , en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro
interesada en el nuevo amendamiento def inmueble, asi mismo tendra el Derecho del tanto en
&l caso de que el propietario quiera vender Iz finca arrendada,

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

I.~ En todos los casos el propietario debera dar aviso en forma indubitable al arrendatario de su
deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términc . condiciones y modalidades de la
compra - venta.

I'l.- El o los arrendatarios dispondran de quince dias para notificar en forma indubitable al
arrendador su voluntad de ejercitar ef derecho del tanto en los términos y condiciones de Ia
oferta.

Il .- En caso de que ef arrendader cambie cualquiera de los términos de la oferta inicial estara
obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a partir de ese
momento dispondra de un nueve plazo de 15 dias para los efectos del parrafo anterior. si el
cambio se refiere al precio, el arrendador sélo esta obligado a dar este nuevo aviso cuanda el
incremento o decremento del mismo sea de mas de un diez por ciento,

{V - Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio, se aplicara las
disposiciones de la ley de la materia.

V.- Los notarios deberan cerciorarse del cumplimiento en este Articulo previamente a la

auterizacion de la escritura de 1a compra - venta.
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Vi .- La compra - venta ¥ sU escrituracién realizada en contravencién de o dispuesto en este
articulo serdn nulas de pleno Derecho y los natarios incurriran en responsabilidad en términos
de la ley de la materia.

La accidn de nulidad a que se refiere esta fraccién prescribe a los seis meses contados a partir
de que el arrendatario tuvo conocimiento de Ja realizacion del contrato.

En caso de que el amendatario no dé ef aviso a que se refiere fag fracciones. (1 y ([, de este
articulo precluira su Derecho.

Articulo 2448 K .- El propietario no puede rehusar como fiador a una persona gue reduna los
requisitos exigidos por la ley para que sea fiador.

Tratandose del arrendamiento de viviendas de interés social es potestative para el arrendatario
dar fianza 6 sustituir esa garantia con el depdsito de un mes de renta.

Articulo 2448.t - En todo contrato de arrendamiento para casa habitacion deberan transcribirse
integras las disposiciones de este capitulo.

Por lo anterior podemos manifestar que las reformas de! 7 de febrerg de 1985, al articulo 2448
incisos ¢y d entre ofros del Cédige Civil para el D.F. tuvieron como finalidad (a de establecar
en la ley, la forma de estipular las rentas de la casa habitacién que debe ser en moneda
nacional, esto por que el contrato de arrendamiento se esta celebrando en territorio nacional y
la moneda que rige los contratos es Ia nacional, asi también se establece, y se especifica el
1érmine de los contratos de arrendamiento para casa habitacién y se sehala que estos deben
ser de un afio forzeso para arrendador ¥ para arrendatario, y que serd prorrogable a voluntad
de [a parte arrendataria siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas. Lo
anterior es de suma importancia, ya que las pattes contratantes van a saber con certeza el
tiempo que durara la relacion contractual, y este tiempo es obligatorio para ambas partes y
durante el mismo deberan respetar sus derechos y obligaciones contraidas con la firma de!
cantrato, en cuanto a la prorroga como su normbre io indica es (3 Prolongacidn def contrato que

este sefiala la ley puede ser hasta por dos afios a voluntad del arrendatario siempre y cuando
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se encuentre al comriente en el pago de las rentas y este se solicite antes del vencimiento del
contrato por que ya vencids un contrato no se puede prorrogar. Como lo sedala Ja
Jurisprudencia relativa 3 (a prorroga de los confratos que dice { NO SE PUEDE PRORROGAR
LO QUE YA SE ENCUENTRA VENCIDO ).

QUINTA EPOCA,

Tomo LXVil, Pag, 3757 Ramirez Palemon

Tomo LXXVII, Pag. 94 Castiello Rafagl

Tomo XXX, Pag. 1101 Espinoza Chavez Alfonso

Tomo LXXXI, Pag. 4072 Vega Josefina

Tomo LXXXIX, Pag, 2442 Garcia Viuda de Martinez Julieta

Por dftimo se establece el increments legal en las rentas y se dice que sdlo podran ser
incrementadas anualmente, ¥ en su caso no deberan de exceder del 85 por ciento del
incremento porcentual que sufra el salario minimo, en &! afio en el que el contrato se renueve o
se prorrogue. Con lo anterior se logra establecer una regulacién entre la parte arrendataria y

arrendadora en forma equitativa dentro del contrate de arrendamiento para casa habitacian.

3.1.- Definicién del contrato de arrendamiento para casa habitacién
conforme a fa reforma def 7 de febrero de 1985,

El profesor Rafael Rojina Villegas define al contrato de arrendarniento Es un contrato por virtud
del cual una persena Hamada arrendador concede a otra llamada arrendatario, el uso 6 goce
temporal de una casa habitacion, mediante ef pago de un precio cierto.

La reforma al Articulo 2448 del Cédigo Civil para el D.F. en su inciso C publicado en el Diario

Oficial de la Federacion con fecha 7 de febrero de 1985 hace mencion -
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La duracién minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a I3
habitacién sera de un afio forzoso para arrendador y para arrendatario, que sera prorrogable a
voluntad del arrendatario hasta por dos afios mas siempre ¥ cuando se encuentre al corriente
en el pago de la renta .

Por lo anterior pademos manifestar que el contrato de arrendamiento para casa habitacion

Es un contrato en virtud del cual una persona lamada arrendador concede a otra llamada
arrendalario el uso y goce pacifico de un bien inmueble para casa habitacian por el término de
un afio forzoso a cambio de un precio cierto en moneda nacional llamado tenta.

Es importante hacer mencién que en la definicién anterior, ya se sefiala un tiempo especifico ¥
forzoso para amendador y arrendatario en los contratos da arrendamiento para casa

habitacién ¥

3.1.1.- En cuanto a la forma de estipular la renta.

La reforma del 7 de febrero de 1885, hecha al articulo 2448 det Cadigo Civil para el D.F. en su
inciso ( d ) hace mencién que :

Para los efectos de este capitulo la renta debers estipularse en moneda nacional.

La anterior reforma tiene gran importancia ya que las rentas que deberdn pagarse en ef
contralo durante el arrendamiento para casa habitacién por parte de los arrendatarios deberan
hacerse en moneda nacional dicho cargo.

En relacion a lo anterior, por que el contrato de arrendamiento se esta celebrando en territorip
nacional y ia moneda en circulacion que rige en dicha entidad es [a hacional.

Con esto se protege a nuestra moneda nacional.

-
¥ Rafael Rojina Viflegas Derecho Civil.- Op. Cit. PAG. 548
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Sin fo anterior, se puede realizar el pago de las rentas en otra lipo de moneda ya que no
existiria una forma especifica de como estiputar las rentas en los contratos de arrendamiento, y
en esos ¢asos $e podria hacer dicho Paga en dolares Estadounidenses, con esto nuestra
moneda nacional se podria ver en desventaja cuando existiera alguna devaluacion de la
misma, ya que se devaluaria mas, y en consecuencia se incrementarian las rentas Y esto no
estarfa conforme a Derecho.

For lo anterior considero que es necesario que exista en Ia ley la forma de estiputar las rentas
de los contratos de arrendamiento para casa habitacion y esa debe ser en moneda nacional y
asi también, cabe hacer mencién qQue si el salario minimo que gana un trabajador y que es an
moneda nacional, cuando dicho salarip sufre un incremento anualmente Ia renta debe
incrementarse en un tanto por ciento de dicho incremento, como es el del 85 por ciento

porcentual a este.

3.1.2.- En cuanto al término de los contratos.

La reforma al articulo 2448 del Codigo Civil para el D.F. publicada en el Diario Oficial de [a
Federacién con fecha 7 de febrero de 1985, en su inciso ( ¢ ) hace mencion:

La duracion minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a Ia
habitacion, sera de un afo forzoso para arrendador y arrendatario, que sera prorrogable a
voluntad de la parte arrendataria hasta por dos afios mas, siempre ¥ cuando se encuenire 2
carriente en el pago de las rentas.

En relacién a lo anteriormente sefialado, se puede manifestar que con la reforma a la que se
hace mencién, y en la cual ya se sefiala un término forzoso para las partes en |a celebracion de
los contratos de arrendamiento para casa habitacion y que es el de un ario forzoso que durante
este tiempo, las partes arrendataria y arrendadora se respetaran mutuamente sus Derechos y
obligaciones adquiridas con la firma de dicho contralo, y para el caso en que alguna no

cumpliera la parte que cumplié podra demandar ef cumpfimiento a fa que incumplio,
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Es importante sefialar, que con la anterior reforma las partes ya podran saber con exactitud la
duracién de sus relaciones contractuales, y que este es un término forzoso para ambas, es
decir que si celebran un contrato de arrendamiento para casa habitacién, y este fuera inferior
del sefalado por la ley en cuanto a su tiempo se tendrd por no puesto como lo sefala el

arliculo 2448 inciso ( ¢ ) del Cadigo Civii para el D.F.

3.1.3 .- En cuanto al incremento legal.

La reforma al articulo 2448 de! Cadigo Civil para el D.F. publicada en el Diario Oficial de Ia
Federacion con fecha 7 de febrero de 1985, en su inCiso ( d ) hace mencién:

La renta sélo podra ser incrementada anualmente, en su caso el aumento no podra exceder del
85 por ciento del incremento porcentual fijado al salario minimo general del D.F., en el afio
calendario en el que el contrato se renueve o se prorrogue,

Con la reforma anteriormente sefialada podemos manifestar que ef incremento legal en las
rentas para casa habitacidn, al que hace referencia es muy importante ya que este sirve como
base para poder regular las relaciones existentes entre las partes en una forma equitativa es
decir que va a estar regulado por el 85 por ciento del incremento porcentual que sufra el salario
minimo, esto en cuanto al incremento legal de las rentas en caso de renovacion o prorroga del
contrato.

Por ejemplo, si en el afio de 1998, en el D.F. el salario minime era de $ 26 45 pesos diarios. ¥
en el ano de 1988 el salario minimo es de $ 30.20 pesos diarios, se incrementd en un 14.16%.
y del incremento antes mencionado el 85% de este incremento es de 12.05%. que es el

incremento legal.

14.18% x 85 % entre 100% = 12.05%
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La anterior regla de tres demuestra en sy resultado el incremento legal, para el caso de
renovaciones 6 prérrogas de contratos arrendamiento inmobiliario para casa habitacidn en el

afo de 1988.

3.1.4 .- En cuanto a la renovacién 6 prérroga de los contratos.

La reforma al articulo 2448 del Cddigo Civil para e! D.F. publicada en el Diario Oficial de 1a
Federacién con fecha 7 de febrero de 1985, en su inciso ( ¢ ) manifiesta -

La duracién minima de todo confrato de arendamiento en fincas urbanas destinadas a fa
habitacion serad de un afio forzoso para arrendador y arrendatario que sera prarogable a
voluntad del arrendatario hasta por dos afos mas, siempre y cuando se encuentre al corriente
en el pago de las rentas.

En relacién a lo anterior podemos manifestar que si un contrato de arrendamiento para casa
habitacién vence cada afio, si es la voluntad de las partes podran celebrar ofro y aqui
estariamos en presencia de una renovacién de contrato, en el cual se observaria un
incremento legal en las rentas con Ia firma de este contrato, 1a parte arrendadora debera de
entragar una copia del contrato a |a parte arrendataria debidamente sellada por la autoridad
competente como lo sefiala la ley.

Si fuera ef caso de [a prorroga de un contrato esta se debe soligitar antes det vencimiento def
conirato y se debe estar al corriente en el pago de las rentas como lo sefiala Ia ley, por que de
lo contrario es improcedente, cabe hacer mencion de la JURISPRUDENCIA RELATIVA A LA
PRORROGA DE LOS CONTRATOS QUE DICE ( NO SE PUEDE PRORROGAR LO QUE YA
SE ENCUENTRA VENCIDO )

QUINTA EPOCA :

Tomo LXVI pag. 3757 Ramirez Palemon

Tomo LXXVil pag. 94 Castillo Rafae!

Tomo {LXXX pag. 1101 Espinoza Chavez Alfenso S6




Tomo LXXX| pag. 4072 Vega Josefina
Tomo {XXXIX pag. 2442 Garcia Viuda de Martinez Julieta
Cuando el arendatario hace uso de Su prorroga, y esta procede conforme a Derecho una vez

vencida la parte arrendataria si ¥a no existe voluntad del arrendador de rentar ef inmuebie

tendra que desocupar dicho inmueblea,
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CAPITULO CUARTO

4.- LA REFORMA DEL 21 DE JULIO DE 1983, AL ARTICULO 2448 INGISOS {C) Y (D) DEL
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL Y LAS MODIFICACIONES EN LA
NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Cabe hacer mencién que en el afio de 1985, el dia 7 de febrero, se efectuaron reformas al
Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia de arendamiento inmobiliario para casa
habitacidn, esto en respuesta a las peticiones de diversos grupos demandantes de vivienda | y
para efectos de tutelar ios intereses de los grupos mas desprotegidos.

Dichas reformas fueron realizadas por que los arrendatarios se encontraban desprotegidos, ya
que la ley que regia las relaciones entre Jas partes en los contratas de arrendamiento para casa
habitacién, antes del afio de 1985,- no sefalaba un incremento legal en las rentas en |as
renavaciones y prorrogas de los contratos, ¥y estos dejaban en libertad a los airendadores de
incrementar Ias rentas a su lipre albedrio, y en consecuencia dejaban en estado de indefension
a los amendatarios, asi también no sefalaban un término especifico en los contratos de
arrendamiento para casa habitacion .est0 es que los arrendadores si asi lo deseaban podrian
celebrar contratos de arrendamiento por ei tiempo que eflos quisieran, otro punte importante
gue no se sefalaba era la prorroga de los contratos, y la forma de estipular las rentas, estos
puntos tienen gran impartancia ¥a que si el contrato se celebra en territorio nacional, debe
especificarse las rentas en moneda nacional, y esto no se especificaba.

La prérroga de los contratos no se especificaba y ésta es de gran importancia ya que es el
tiempo en el que el arrendatario lendra Ja seguridad de habitar el inmusble arrendado, En
relacién a to anteriormente sefialado, fa comision especial de la H. Cdmara de Diputados
considerd que era necesario Ia reforma af articulo 2448 det Codigo Civil “para el Distrito Federal, y
posteriormente con fecha 7 de febrero de 1985, se reforma el Cadigo Chvil patra el Distrito Federal
en su articulo 2448 y es asi como aparece en dicho articulo los derechos de los arrendatarios que

se sefialan en los incisos de la letra (a)ala tetra (L) . 8




Considero que entre los mas importantes se encuentran sefialados en los incisos ( c) y {d).

En elinciso (c) se senalaba que:

La duracién minima de tc_:do contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a fa habitacion
sera de un afio forzoso para arrendador Y arrendalario .que sera profragable a voluntad de fa parte
amendataria hasta por dos afios mas, siempre y cuando se encuentren al corriente en ¢f pago de
SUSs rentas.

En este inciso podemos ver que se sefiala un término de duracién de los cantratos forzoso para las
partes que es de un ario, con esto el arrendatario va a tener la seguridad de habitar el inmueble por
lo menos en un afe, asi también se sefiala la prorroga de los contratos, y que ésta, es a voluniad
de la parte arrendataria, como requisito estar al corriente en el Pago de sus rentas, y solicitarla
antes del vencimiento del contrato, y ésta puede ser hasta por dos afios y con esto podemos
manifestar que el arrendatario ya tenia la seguridad de habitar el inmueble arrendadeo por lo menos
enun término no menor de tres angs, si tomamos en cuenta el afo forzoso y los dos afios mas de
prérroga.

El inciso (d) de dicho ordenamiento iegal nos hace mencién que | para los efectos de este capitulo,
la renta debera estipularse en moneda nacional. La renta sélo podra ser incrermentada anualmente.,
en su caso el aumento no podra exceder del 85 por ciente del incremento porcentual fijado al
salario minimo general del Distrito Federal en el afio calendario en el que el contrato se renueve o
5e prorrogue. Por lo anterior podemos manifestar que en relacion al inciso (d), en el que se hace
mencidn de la forma de estipular las rentas ¥ 5€ dice que debe estipularse en moneda nacional. con
esfo. Protegemos a nuestra moneda nacional en el Distrito Fedaral. también se hace mencidn de!
ingremento legal en las rentas, en os casos de renovaciones o prorrogas de contratos y nos
manifiesta que dicho incremento no debe ser mayor del incremento porcentual que sufra el salarip
minimo en el aio en el que el contrato se renueve o se prorrogue.

En relacidn a lo anterior cabe sefalar que &l incremento legal se encuentra basadg en el incrementg
porcentual que sufra el salario minimo general del Distrito Federal, este tiene gran importancia ya
que el incremento que sufra el salario minimo, es incrementado en todos fos articulos de primera

necesidad, y de cualquier forma repercute en la inflacion del pais. par tal virtud el incremento legal
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en las rentas tiene gran importancia, Par que sirve para regular las relaciones entre las partes en
un contrato de arrendamiento, en forma equitativa.

E! 8 de julic de 1993, envia el presidente de [a Repubiica al C. Secretario de la Camara de
Diputados, iniciativa de decreto que Reforma, Adiciona, y Deroga diversas disposiciones det Cddigo
Civil para el Distrito Federal en materia comun ¥ para toda la Repiblica en materia Federal, Codigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la ley Federal de proteccién al consumidor,
Exposicion de Motivos ( 8 de julio de 1893). En 12 exposicisn de motivos de Ia comision especial de
laH. Camara de Diputados se hace mencién que :

A los arrendatarios les es muy dificil hacer cumpiir al arrendador, en cuanto a sus obligaciones, en
cuanto a hacer las reparaciones necesarias en el inmueble arrendado como lo sefiala el articulo
2412 fracciébn segunda del cadigo civil para el Distrito Federal, que a Ia letra dice ;

Es obligacién de los armendadores hacer las reparaciones necesarias en el inmueble arrendado,
para que éste se encuentre en buen estado, durante el tiempo sefalade en el contrato de
arrendamiento. También se hace mencion que es imposible encontrar inmuebles en arrendamiento
Para casa habitacion en el Distrito Federal por periodos cortos y manifiesta que esto representa una
demanda mds. Asi mismo sefiala que los arrendadores ya no les hacen caso a los inmuebles dados
en arremdarmiento, por los bajos precios en las rentas y estos se encuentran muy deteriorados, y en
ocasiones son inhabitables, y peligrosa su habitacién de los mismas, y como solucién a lo anterior

sefialan el presente decreto -

DECRETO QUE REFORMA, ADICIONA Y DEROGA DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGD

CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Como alguna de las reformas que sefiala, es el articulo 2448 inciso (c) y (d) de! Cadigo Civil para
et Distrita Federal, que sefiala lp siguiente:
Articulo 2448 inciso (c);
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La duracién minima de lodo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas, a Ia
habitacién sera de un afio farzoso para arrendador ¥ para arrendatario, salvo convenio en contrario.
Cabe sefialar que en este inciso, existe una contradiccion, ya que primeramente se sefiala of
termino de un ano forzoso en los contratos, y posterionmente se menciona salvo convenio en
contrario, Par i anterior podemos entender que ne es el afio forzoso como se sefala ya que si las
pPartes lo desean pueden celebrar contratos menores a un afio. Con base a fo anterior, fos
arrendadores tienen la posibilidad, que si Io desean pueden celebrar contratos de amendamiento
mencres a un afo, y en ocasiones  podréan celebrar varios confratos e€n un afio, ya que el
arrendador es el que determinars el tiempo de duracion de log contratos, y en consecuencia los
arrendatarios por su necesidad de arrendar afgin inmuyeble se encontraran obligados a aceptar
dicho termino en el contrato, para poder hacer uso del arrendamiento de dicho inmueble, Articulo
2448 inciso (d) del Codigo Civil para e Distrito Federal. se deroga lo que hacia mencién, que era lo

siguiente:

inciso d).- para los efectos de este capitulo !a renta debera estipularse en moneda nacional.

La renta sélo podra ser incrementada anualmente., en su caso el aumento Ne podra exceder del 85
por ciento del incremento porcentual. fijiado al salario minimo general del Distrito Federal en el afio
calendario en el que el contrato se fenueve o se prorrogue.

Cen la derogacién de este inciso, desaparece la forma de estipular 1ag rentas., ya que antes de I3
Reforma se hacia mencion Que era en moneda nacional, pero como fue derogada podemos
entender que en los contratos de arrendamiento  podran estipularse las rentas en moneada
exiranjera, ya que se derogé la mencion de la forma de estipular las rentas sefialada anteriormente
a la Reforma. si los contratos de arrendamiento se estipulan las rentas en maoneda extranjera,
ejemplo, el délar estadounidense, nuestra moneda se podria ver en desventaja en alguna
devaluacion de la misma frente af Délar.

Por otra parte podemos manifestar que si el contrato de arrendamiento se celebra en g territorio
nacional, la moneda que debe regir dicho contrato, debe ser ia nacional ya que es Ia unidad

monetaria en circulacion en diche lugar, y esta debe tomarse coma base para estipular las rentag
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en dicho contrato, fa forma de estipular las rentas es de suma importancia y se debe de establecer
en 12 ley forzosamente. Asi también se deroga el parrafo segundo de dicho inciso que menciona Io
siguiente :

La renta soto podra ser incrementada anualmente., en su caso g aumento no podra exceder del 85
por ciento del incremento porcentual fijade al salario minimo general del Distrito Federal en ef afig
calendario en el que el contrato se renueve o se prorrogue,

Por lo anteriormente hecho mencién, y que fue derogado con dicha Reforma desaparece el
incremento legal en las rentas, y con esto se deja en plena libertad a ef arrendador ge incrementar
la rentz a su voluntad., y en consecuencia con esto los arrendatarios quedan en estado de
indefension frente 2 su arrendador sefialandose que si en un afio se celebran varos contratos, cada
renovacion suffird un incremento en las rentas, y los arrendatarios no podran pagar las rentas por
los altos costos en las mismas, ya que el salario que ganan en su trabajo no sera suficiente para
pagar dichas rentas, y asi también no podran cumplir con ias obligacienes de un padre de familia,
como o sefala el articulo 123 constitucional, que hace mencién que [os salarios minimos generales
deberan ser suficientes para que un padre de familia pueda cumplir con sus obligaciones en el
orden taterial, social y cultural, ¥ para proveer la educacion basica para sus hijos.

Por lo anterior considero que no debe desaparecer el incremento legal en las rentas ya que es una
base importante para poder regular las relaciones existentes éntre arrendador y arrendatario en
forma equitativa.

Con la reforma del 21 de julio de 1993, desaparecen algunos de los derechos mas importantes de

la parte arrendataria, como son-

1.- el término de los contratos de un afio forzoso para el arrendador y arrendatario.

2.-1a prorroga de los contratos hasta por dos afios.

3.- la forma de estipular las rentas, que eran en moneda nacional
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4.- Elincremento legal en 1as rentas.

En relacion a la Reforma del 21 de julio de 1893, considero que lejos de dar solucion, al problema
de arrendamiento inmobifiario para casa habitacion fo auments, Ya que con la aplicacién de esta
como consecuencia van a existir muchas ofertas de arrendamiento para casa habitacién con
precios allos, y mucha demanda de arrendamiento con precios accesibles a las posibilidades
econdmicas de los arrendatarios, y los arrendamientos para casa habitacidn que se ofrezcan por
pante de los arrendadores a los arrendatarios no fos podran contratar por los altos costos en las
rentas y asi podremos darnos cuenta que dicha Reforma no dara solucién al problema de
arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal, ya que aumentara ta demanda de arrendamientos
de la casa habitacion con precios accesibles a las posibilidades econdmicas de los arrendatarios.

Por lo anterior considero que debe ser modificada Ia reforma del 21 de julio de 1993, en el articulo
2448 inciso (¢ ) y (d) del Codigo Civil para el Distrite Federal para que siga existiendo ef incremento
legal en las rentas, 1a prérraga de los contratos, I3 forma de estipular |as rentas y el termine forzoso
de un afio que aparecié con la Reforma del 7 de febrero de 1985, ya que en esa fecha los
legisladores cansideraron corme necesaria dicha Reforma para asi poder proteger ios intereses de

fos arrendatarios que es (2 ciase mas desprotegida, ya que al Estado [e corresponde este objetivo.

4.1.- En cuanto a la forma de estipular la renta,

La forma de estipular las rentas que se sefialaba en el inciso (d) de) articulo 2448 dej Cédigo Civit
para el Distrito Federal que decia:

Para los efectos de este capitulo, fa renta debera estipularse en moneda nacional.

Con ia reforma se deroga el anterior inciso sefialadg ¥ se deja en la posibilidad a los arrendadoras
de que puedan celebrar contratos de arrendamiento inmobiliario Para casa habitacion, y que en
estos se pueda estipular Ia renta en moneda extranjera, ya que no se sefiala en la ley la forma de

estipular las rentas, como ejemplo se sefiala el délar estadounidense.
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Por lo anterior podemos manifestar que cuando se celebran los contratos de arrendamiento para
casa habitacitn y que se eslipule alguna moneda extranjera independientemente de Que nuestra
moneda se pueda ver en desventaja frente a ofra en alguna devaluacian, ias partes arrendatarias
se veran afectadas ya que si calculamos la renta en moneda nacional en relacidn a otra ejemplo el
délar estadounidense, la renta se estaria duplicando o triplicando y eso traeria graves problemas
para las arrendatarios ya que no existiria una forma de controf en el aumento de las rentas y estas
podrian  aumentar cuando el valor de la moneda extranjerg aumentard, ejemplo Odfar
Estadounidense, libra estertina, ete.

Por 1o anterior podemos manifestar, que es necesario que exista ia mencién en la ley de la forma
de estipular las rentas, ¥ que estas deben de estipularse en moneda nacional, por que el contrato
de arrendamiento inmobiliario, para casa habitacidn se esta celebrando en territorio nacional, y este
de regirse por la moneda en eireulacién que es la nacional. En relacién a lo anterior podemos
concluir diciendo que debe modificarse la Reforma del 21 de julio de 1993, ya que no debe
derogarse el incigo {d) del articulo 2448 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, por que este es de
suma importancia debido a que sefiafa fa forma de estipular las rentas en los conltratos de
arrendamiento que debe ser en moneda nacional, para que asi {a parte amendataria no se vea en
desventaja frente al amendador.

Por otra parte podemos sefalar que las rentas deben estipularse en moneda nacional, por que los
salarios que gana un trabajador es en moneda nacional, y en la medida que se incremente este se
incrementaran las rentas, es decir cada afia en |a revisién de contrato de los trabajadores, y as/
también se incrementaran los demas articulos en cuanto a sy precio, con esto podemos damnos
cuenta de la gran importancia que tiene el hecho de que se tome como base el incremento legal
que sufra el salario minimo, para que e! aumento en las rentas sea de un 85 por ciento de este

incremento como maximo.
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4.2.- En cuanto al término de los contratos.

E! término de los contratos de arrendamiento para casa habitacion en el Distrito Federal, aparece
can la Reforma del 7 de febrero de 1985, por medio de !a cual se reforma el articulo 2448 del
Codigo Civil para el Distrito Federal, y asi mismo se sefalan los derechos de los arrendatarios del
inciso letra (a) al inciso letra (). En el inciso (¢} de dicho ordenamiento legal se hace mencién que:
La duracién minima de tode contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién, serd de un afio forzoso para arrendador ¥ arrendatario. En base a lo anterior podemos
hacer mencién que se le otorga un derecho a los arrendatarios, que es la Certeza en el fiempo de
un afio para arrendar dicho inmuebie en arrendamiento y asi mismo se tiene ja seguridad en cuanto
al tiempo, que dure este, la parte arrendataria y la parte arrendadara quedan obligados a respetarse
los derechos y ebiigaciones, que hayan contraido con ta firma del contrato.

Si la parte arendataria hiace buen uso del inmueble es decir para el convenido en dicho contrato, y
asi mismo paga sus rentas puntualmente, una vez que se venza dicho contrato, podra solicitar la
renovacion del mismo y si existe fa voluntad de Ia otra parte celebraran un nuevo contrato en los
mismos términos, y asi nuevamente tiene Ia seguridad de por lo menos en un afio, no se
preocupara por busear un nuevo inmueble para arrendario,

Con la Reforma del 21 de julio de 1993, por medio de la cual se reforma el Codigo Civil para el
Distrito Federal se modifica el inciso () del articulo 2448, para quedar como sigue :

La duracion minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a Ja
habitacién, sera de un afio forzoso para arrendador y arrendatario, salvo convenio €n contrario.
Cabe hacer mencion que en el inciso anterior existe una contradiccion, yé Que primeramente se

hace mencién que la duracion del contrato de arrendamientc es de un afio forzoso, para arrendador

manifestar que ya no es el afig farzoso al que se hace mencién, ya que pueden celebrar contratos

inferiores a un ario si asi lo convienen las pares.
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Con apoyo en io anterior, los arrendadores si asi lo desean podran celebrar contratos da
arrendamiento por ung, dos, o tres meses., es decir menores a un afio, y en consecuencia en un
afio se celebraran varios contratos ¥ en cada renovacion existira un incremento en las rentas, io
Que representa una problematica para los arrendatarios, ya que existiran varios incrementos en un

solo afio en las rentas.

4.3.- En cuanto al incremento legal.

El incremento legal en las rentas, esta determinado por el 85 por ciento, del incremento porcentual
que sufre el salario minimo en el afio en el que el contrato se renueve o se prorrogue,

Este incremento legal en las rentas aparece con la Reforma del 7 de febrero de 1988, por fa cual se
reforma el articulo 2448 dei Cédigo Civil para el Distrito Federal, y se le adicionan los incisos de la
letra (a) a ia letra (i), en e inciso {d} de dicho ordenamiento fegal hace mencion que: para los
efectos de este capitulo, ia renta deberg estipularse en moneda nacional. La renta sOlo podra ser
incrementada anualmente en sy casg el incremento no podré exceder del 85 por ciento def
incremento porcentual, fjado &) salario minimo general del Distrito Federal en el afio calendario en
el que el contrato se renueve o se prorrogue. Cabe hacer mencién, que el articulo 570 de la Ley
Federal del Trabajo, hace mencién que :

Los salarics minimos se fijaran cada afie y comenzaran a regir el dia primero de enero de! afio
siguiente. En relacién a lo anterior podemos mencionar que si los salarios minimos aumentan cada
afio, este incremento repercutira dentro de todos los articulos Y en consecuencia en las rentas de
casa habitacion, pero si diche aumento en las rentas fuera superior a este la parte arrendataria se
veria afectada en sus intereses, ya que rebasaria su poder adquisitivo. Por tal virtud el incremento
legal, debe sefalarse en la ley, ya que es una base para la regulacion de las relaciones existentes

en las partes en forma equitativa.

66




4.4.- En cuanto a la renovacién o prorroga de los contratos.

La renovacion de los contratos de arrendamiento para casa habitacion se formaliza, una vez que
termina un contrato de arrendamiento, las partes arrendadora Y arrendataria manifiestan su
voluntad de celebrar un nuevo contrato, regulamente esto sucede Cuando la parte arrendatariz
hace ei uso debido def inmueble, se encuentra al corriente en el Pago de sus rentas y convive en
forma amigable con los demas inquilinos, son bases fundamentales para solicitar 12 renovacién de
dicho contrato.

La prérroga de fos contratos, como su nombre lo indica es una continuacion del Contrato, esta
antes de la reforma del 21 de julio de 1993, se especificaba en el inciso (c) del articulo 2448 del
Cadigo Civil para el Distrito Federal, como requisito para tener derecho a ella se sefialaba que se
debia estar al corriente en el Pago de fas renlas, y que esta se debia soficitar antes de! vencimiento
del contrato, ya que no se puede prorrogar 1o que se encuentra vencido.

En refacidn a lo anteriormente mencionado cabe sefialar que con la reforma del 21 de julio de 1993,
por la cual se reforma el articulo 2448 del Cédigo Civil en su inciso () con esto se suprime ia
prorroga de los contratos, asi como la mencidn de renovacion de los contratos, en relacién a Jo
antarior considero necesario que se haga mencién en la ley. la renovacion de los contratos de
arrendamiento para casa habitacion, asi como la proroga de los mismos, ya que estas son la
tonsecuencia antes o después que termine un contrato de arrendamiento.

La prorroga de los contratos es muy impertante ya que es un derecho que la ley le otorgo a los
arrendatarios mediante la reforma al articulo 2448 del Codigo Civil para el Distrito Federal mediante
fa reforma del 7 de febrero de 1985, esta es a voluntad def arrendatario hasta por dos afios mas, y
debe solicitarse al arrendador antes del vencimiento del contrate asi comg astar ai corriente en ef
pago de tas rentas, por tal virtud esta no debe desaparecer, y debe seguir haciendo mencion la ley
para que los arrendatarios gocen de este derecho, por consiguiente debe ser modificada |a reforma
del 21 de julio de 1993, en cuanto al articulo 2448 inciso (c), ya que fue derogado, y este inciso
debe seguir existiendo por que son derechos fundamentaies de los arrendatarios ¥ no deben

desaparecer.
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CAPITULO QUINTO

5.- EFECTOS Y CONSECUENCIAS ENTRE LOS CONTRATANTES CON MOTIVO
DE LA APLICACION DE LA REFORMA DEL 21 DE JULIO DE 1993, DEL ARTICULO
2448 INCISO(C) Y { D) DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Los efectos entre los contratantes, con motivo de |a aplicacién de la Reforma del 21 de julio de
1893. en cuanto al arrendador podra incrementar las rentas a su libre albedrio, es decir a su libre
voluntad, asf también podra celebrar contratos de arrendamiento inferiores a un afiv, y como se
derogo la mencién de la forma de estipular (as rentas podré cefebrar contratos ge arrendamiento en
moneda extranjera y también no tendrs Que pregcuparse por la prorroga de fos contratos ya que
esta fue derogada, y su inmueble lo podra adguinr si asi lo desea una vez terminado el contrato,

por este motivo no tendra que esperar tres afios, como era antes de dicha reforma.

Por o que se refiere a los arrendatarios, fos efectos que se daran con ia aplicacidn de fa Reforma
del 21 de julio de 1993, es que como se derogd el inciso { ¢ ) del articulc 2448 del Codige Civil para
el Distrito Federal, desaparece el término de los contratos de un afo forzoso, asi como la mencign
de renovacion y prérmoga de los contratos con esto, si lo desean los arrendadores podran celebrar
contratos de arrendamiento inferiores 3 un anoe £omo puede ser de un mes, dos meses, etc. y con
@sta, se podrian celebrar varigs contratos en un afio, y en cada renovacisn de contrato se podrian
incrementar las rentas, asi también como desaparece la prorroga de los contratos, si una vez
vencido el contrato de arrendamiento ¥a no existe la voluntad de la parte arrendadora de arrendar
dicho inmueble Ia parte arrendataria tendra que desocupar, y junto con esto se deroga la mencion
de renovacion de contrato, lo Que considero injuslo, ya que una vez vencido un confrato puede traer
COMa CONSecuUencia una renovacién g prarroga de contrato y en ocasiones |a desocupacidn def

inmueble.
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Asi tambign en cuanto a los efectos de dicha aplicacion la Reforma mencionada en cuanto a fos
arrendadores, en virtlud de que se deroga el inciso ( d } de dicho ordenarniento legal, y con elio
desaparece la forma de estipular las rentas, y el incremento legal en las mismas .

Lo anterior sirve de apoyo para que el arrendador pueda celebrar contratos de arrendamiento para
casa habitacién y en los mismos se estipule las rentas en moneda extranjera, y asi también pueda
incrementar {as rentas en ios casos de renovacidn de contrato, a su libre voluntad.

Por lo anterior podamos manifestar que dicha aplicacion trae como consecuencia que los
arrendatarios se queden en estado de indefensién, ya que no tendran bases juridicas para rebatir
los derechos de los arrendadores que les otorga dicha Reforma.

Para efectos de que a la parte arrendataria no se deje en estado de indefension frente af
arrendador, es necesario que sea modificada la Reforma Publicada en el Diarig Oficial de Ia
Federacion con fecha 21 de Julio de 1993, para que siga existiendo el inciso (c)y(d). del articulo
2448 de! Cédigo Civit para el Distrito Federal, como se encontraba antes de dicha reforma para que
asi pueda sequir apoyandose en estos derechos a los que se hace mencidn en dichos incisos, y no

se vea en desventaja el arrendatario frente al arrendador.

5.1.- DECREYO DEL 23 DE SEPTIEMBRE DE 1993 .

En el Diario Cficial de Iz Federacidn, con fecha 23 da septiembre de 1993, se publicé un decreto
que modifica ios ariculos transitorios del bublicado el 21 de julio de 1993, el cual es del tenor

siguiente :

PRIMEROQ - Las disposiciones contenidas en el presente decreto entraran en vigor el 19 de octubre

de 1998, salvg lo dispuesto por los transitorios siguientes -

SEGUNDO.- Las disposiciones del presente decreto se aplicaran apartir del 19 de octubre de

1993, (nicamente cuando se trate de inmuebles que -
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.- No se encuentren arrendados al 15 de oclubre de 1993,

Il.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sean para uso distinto del

habitacional.

lll.- Su construccitn sea nueva, siempre que el aviso de terminacién sea posterior al 19 de octubre

de 1993,

En refacion a o anterior, podemos manifestar que la Reforma Publicada el 21 de julio de 1993, en el
Diario Oficial de ia Federacién, por media de Ia cual se reforma el Cédigo Civil para el Distrito
Federal en su articulo 2448 incizo {¢) (4d) entre atros, se aplicard unicamente a los contratos de
arrendamiento para casa habitacién, celebrados con posterioridad al 19 de octubre de 1993, que su
construccion sea nueva, y su permise de terminacion sea posterior a la vigencia de este decreto,
en estos casos si se podra aplicar la Reforma.

En cuanto a los contratos de arendamiento que se hayan celebrado con anterioridad al 19 de
octubre de 1993, ta ley que conocera de ellos es Ja Que conocio en un pringipio antes de esta
Reforma, y para esos contratos, la Reforma del 21 de julio de 1993, se aplicard hasta el 19 de
Octubre de 1998, ya que se esta prorogande por cinco afios mas sy aplicacion para esos
contratds, esto es que estos contratos podran seguir haciendo uso de los derechos que se sefialan
antes de dicha Reforma, como son., el término de los contratos de un afio forzoso para arrendador
¥ arrendatario la forma de estipular las rentas que debe ser en moneda nacional, el incremento legal
en las rentas no debe exceder del 85 por ciento que sufre el salario minimo en el afio en el que el
contrato se renueve o se prorrogue eslo, hasta el 12 de actubre de 1998, por que después de esa

fecha estos contratos Ya los podra regir la Reforma en referencia igual que a todos los demas.
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5.2.- REPERCUSIONES ECONOMICAS.

Con la aplicacion de Ia reforma del 21 de julio de 1993, por medio de la cual sufren modificaciones
el articulo 2448 incisos {c)y{d)entre otros de Codigo Civil para el Distrito Federal, desaparece ¢l
incremento legal en las rentas y esto trae como cansecuencia e! aumento en forma incontrolable de
las rentas, asi 1ambién, cabe hacer mencitn que desaparece el término de un afio forzoso para los
contratos, con Io que deja en posibilidades a los arrendadores de celebrar contratos inferiores a un
afio, ¥ en consecuencia en un afio se podran celebrar varios contratos y podran existir varios
incrementos en las rentas ¥a que en cada renovacién se incrementa Ia renta de dicho contrato por
otra parte, es importante sefialar que el salario minimo regularmente se incrementa una vez af ario,
¥ en relacién a lo anterior se estaria rebasando el poder adquisitivo de los arrendatarios y en
consecuencia con su salario no podria pagar la renta ni cumplir con sus obligaciones de padre de

familia de orden material, social ¥ cultural, y para proveer la educacion basica de sus hijos.

5.3.- REPERCUSIONES JURIDICAS.

Las repercusiones juridicas Que se crean con la aplicacién de ia reforma del 21 de julio de 1993
s0n

Desaparecen los derechos Que se les habian oforgado mediante la Reforma del 7 de febrero de
1985.a las arrendatarios por la cual se reforma el articuto 2448 del Codigo Civil para el Distrito
Federal, en sus incisos {c)y(d)yaque en dicha reforma se le adiciond a dicho articulo los
incisos de la letra ( a ) a I3 letra (L }que en eflos se contemplan los derechos de jos arrendatarios y
COmo consecuencia, se dejan sin bases juridicas a los arrendatarios frente a los arrendadores ya
que no tendrdn derecho a reclamar un termino de un afio farzoso en los contratos de
arrendamiento, un incremento legal en tas rentas, Ia forma de estipular las rentas y la renovacidn o
prorroga de sus contrates, por que con esta Reforma quedan favorecidos en sus derechos los
arrendadores y desprotegidos Jos arrendatarios, cabe hacer mencidn que si uno de los objetivas
que persiguen ios fines del Estado es el de proteger los intereses de las clases mas desprotegidas,
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con esta reforma ef Estado no esta logrando su objetivo, ¥ en consecuencia queda mas
desprotegido el arrendatario o inquilino.

Por tal vinud considero Que debe ser medificada fa Reforma del 21 de julio de 1993, para que los
arrendatarios sigan haciendo uso de sus derechos seAalados en los incisos (¢c)y(d)delaicuto
2448 del Cédigo Civil pbara ¢l Distrito Federal, anteriormente a I3 Reforma del 21 de julio de 1993,
¥a que los Legisladores consideraron nhecesarios otorgares estos derechos a los arrendatarios
mediante Reforma de fecha 7 de febrero de 1985, para que los amrendatarios no se encontraran
desprotegidos 0 en desventaja frente a los arrendadores, y durante la vigencia de esta, se podia
abservar una regulacion equitativa entre las partes en los contratos de arrendamiento inmobiliario

Para casa habitacion, en el Distrito Faderal.

5.4.- REPERCUSIONES SOCIALES.

Las repercusiones sociales que surgen con la aplicacion de la reforma del 21 de julic de 1993, es
Que regularmente la poblacion inquilinaria pertenece a la clase baja y esta con su aplicacion se verg
afectada en sus intereses, ¥ en consecuencia no podra aspirar a amendar afgun inmueble que se
ofrezca en arrendamiento, ya Que con estas reformas se ve favorecido la parte arrendadora si
tomamos en cuenta que podra celebrar contratos de arrendamiento para casa habitacion por el
tiempo que le convenga asi también Podra incrementar las rentas como lo desee ¥ podra inclusive
si ast lo desea estipular ias rentas en rmoneda extranjera.

Y como consecuencia con dicha Reforma no se estaria dando soluctén a un problema sccial de I3
poblacién inquilinaria, ¥a que con la creciente poblacion demografica de! Distrito Federal cada dia
aumenta mas la demanda de la poblacién inquilinaria de casa habitacion para arrendamiento con
precios accesibles a las posibilidades econtmicas de ia poblacion inguilinaria.

Por tal virtud para efectos de poder dar solucion a la problematica del arrendamiento para casa
habitacién, considero que deben existir los derechos de los arrendatarios que se sefialaban antes
de la Reforma del 21 de julio de 1993, y asi mismo podemos manifestar que si el abjetivo que

persiguen los Legisladores con una Reforma, es 12 de dar solucion a un problema actual ¥y en este
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caso de arrendamiento inmobiliario para casa habitacién en el Distrito Federal, con esta no se esta
logrando, ya que seguird existiendo la demanda de arrendamiento inmobiliario para casa habitacion
Con precios accesibles a las posibilidades economicas de los arrendatarios, que existia antes de la

Reforma y en consecuencia no se da solucion a la misma.

5.5.- PROPUESTAS

En virtud de que con fecha 21 de julio de 1993 | fueron publicadas en el Diario Oficial de ia
Federacion las reformas por medio de las cuales se reforma e Codigo Civit para el D.F. como es el
caso del articulo 2448 inciso ¢ y d entre otros, con esta reforma se modifica el inciso ¢ ) de dicho
ordenariento legal y con elig, desaparece el término de los contratos en forma especifica y
obligatoria, ya que antes de la reforma decia el articulo 2448 inciso ( ¢ } del Cédigo Civit para f

D.F.

La duracion minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a Ia habitacion
sera de un afio forzoso para arrendador ¥ arrendatario, que sera prorrogable hasta por dos afos a
voluntad de! arrendatario siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas.
Ahora con las reformas se modifica el inciso antes mencionado y dice :

La duracién minima de todo conirato de arrendamiento de fincas yrbanas destinadas a la habitacién
sera de un afio forzoso para arrendador y arrendatario, salvo convenio en contrario.

Como pademos ver el afio forzoso ¥a no lo es, ya que posteriormente se hace mencitn de salvg
convenio en contrario, esto es que se pueden celebrar contratos de arrendamiento inferiores a un
afio, asi también cabe sefalar que desaparece las prérragas de los contratos ya que se suprimio a
lo que se hacia mencién en el inciso { ¢ ) de dicha prorroga.

En relacién al inciso { d ) del articulo 2448 del Cadigo Civil para el D.F. antes de la reforma, hacia
mencion que :

Para los efectos de este capitulo la renta debers estipularse en moneda nacional
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La renta solo podra ser incrementada anualmente,. En su caso el aumento no podra exceder del 85
por ciento del incremento porcentual fijado al salario minimo general def D F. en el afio calendario
en el que el contrata se renueve é se prorrogue.

El anterior inciso fue derogado con ia reforma a la que se hace mencién y con ello, desaparece el
incremento legal en las rentas |a forma de estipular las rentas y la mencion de renovacién ¥
prorroga de contrato. Por fal virtud en relacion a lo anterior es necesario sefalar las Siguientes

propuestas,

5.5.1.- Modificar Ia reforma del 21 de Julio de 1993, del Cédigo Civil

para el D.F., articulo 2448 inciso ¢ yd.

La reforma del 21 de julic de 1993, debe ser modificada, Y@ que de aplicarse provocaria of
agravamiento del conflicto entre los arrendadores y los amendatarios, lo que a su vez traeria
cansecuencias en la adquisicion de la problematica de vivienda, ante la imposibilidad de miles de
familias de pagar rentas muy elevadas.

Por tal virtud es necesario que sea modificada y que se elabore una nueva reforma que modifique a
la anterior. Y asi sea esta mas aprapiada, para atender el problema de arrendamiente inmaobiiario
para casa habitacion en el Distrito Federal ¥ que dicha reforma contenga:

El termino de un afio forzoso para arrendador y arrendatario en los contratos de arrendamiento, sin
la mencién de salvo convenio en contrario Yy se siga haciendo mencion de que sera prorrogable
hasta dgs aftes a voluntad del arrendatario siempre y cuando se encuenire al corriente en el pago
de las rentas, y se solicite antes def vencimiento del contrato, Es importante que se especifique Ia
forma de estipular 1as rentas, ¥a que si el contrato de arrendamiento para casa habilacian se esta
celebrando en territorio nacional, la renta debe estipularse en la moneda de circutacion, que es la
moneda nacional,

También debe de contener dicha reforma el incremento legal en las rentas, y este debe ser anual,
ya que regularmente el salario minimo se incrementa cada afio en las revisiones del contrato de los

trabajadores y este incremento en las rentas no debia exceder de et 85% de! incremento porcentual
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que sufriria el salario minimo en &f afia en que ef contralo se renuava con e tiempo, debe de ser de
un afo forzoso para arrendador y arrendatario en los contratas de arrendamiento.

Esto es que, el inciso C y D del articulo 2448 del cadigo civil para el Distrito Federal, debe de seguir
existiende en su contenide como se encontraba antes de (a reforma del 21 ge julic de 1993 y Ia
nueva reforma que modifique a la anterior haga mencién de los incisos ¢ y D del articulo 2448 del
cbdigo civil para el D.F. ¥y que siga existiende en todo su contenido como se enconiraba antes de la
reforma del 21 de julio de 1993 ¥ no sufra modificacion alguna en su contenido, para que asi los
arrendatarios sigan contando con estos derechos que hacen mencisn en dichas incisos, y que no
5@ vean en estado de indefension frente a sus arrendadares ¥ asi pueda ser las relaciones entre

arrendador y arrendatario en forma equitativa.

5.5.2.- Que se precise el término de los contratos de arrendarmiento
inmobiliario en el D.F.

La reforma del 21 de julic de 1992 debe ser modificada ya que en el articulo 2448 inciso “C" de
eddigo civil para el Distrito Federal establece:

La duracién minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion
sera de un afio forzoso para arrendador y arfendatario, salvo convenic en contrario. £n relacién a fo
anterior cabe hacer notar que existe una contradiccion, ya que primeramente el legistador
establece en dicho inciso que el terming de los contratos de arrendamiento serdn de un afio
forzaso, y posteniormente hace mencién de saive convenic en contrario, y con la anterior
manifestacian, ya no es el afo forzoso . Ya que si [o desean las partes e! término puede ser menor a
un afo.

Cabe sefalar que con Io anteriormente mencionado el arrendador si lo deses puede celebrar
contratos de arrendamiento menores a un anp, aun cuando la parte arrendataria no este de
acuerdo, y por la necesidad de arrendar un inmueble, y la escasez de vivienda ofrecidas en
arrendamiento para casa habitacion, va a tener que aceplar el término que le ofrezca el

or.
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Por tal virtud considero necesario que sea modificada la reforma del 21 de julio de 1993 en el inciso
*C’ del articulo 2448 del codigo civil para el D.F., para que se precise con exactitud, el téarmino de
un afio forzoso en los contratos de arrendamiento para arrendador y arrendatario en la casa
habitacion sin ninguna otra mencisn que pueda confundir el término de un afio forzoso, para que asi
unicamente pueda incrementarse la renta anualmente, y vaya acorde con e incremento que sufre le
salario minimo anual, y no se vea en desventaja el arrendatario frente al arrendador.

Ya que de lo contrario el arrendador podrd celebrar contratos menores a un aflo, y en ocasiones en
un afo se podrian celebrar varios contratos ¥ en consecuencia varios incrementos en las rentas; lo
que dejaria en estado de indefensién al arrendatario para poder seguir arrendando el inmueble, por
sus rentas elevadas.

Por lo anterior el inciso * C' del articulo 2448 del Codigo Civil para e! D.F. | no debe de sufrir
ninguna modificacién, y debe de mantenerse su contenido en el estado en que se encontraba antes
de la reforma del 21 de julio de 1993, ya que en el mismo se especificaba con precision el término
de un ario forzoso en los contratos de arrendamiento para casa habitacion para arrendador y
arrendataric, para que asi no se vea en desventaja el arrendatario frente el arrendador en el

confralo de arrendamiento para casa habitacion en elDF.

5.5.3.- Que se especifique la forma de estipular las rentas y ef

incremento legal de las mismas.

Es muy importante que en la ley se especifique ia forma de estipular las rentas en los contratos de
arrendamiento para casa habitacion en e D.F. Y Que esta sea en moneda nacional, porque el
contrato se esta celebrando en el territorio nacional, por tal virtud debe ser modificada Ia reforma de|
21 de julio de 1993, para que el inciso " O del articulo 2448 de ¢ddige civil en el D.F. siga existiendo
en todo su contenido que se hacia mencién, antes de dicha reforma asi también para que siga
existiendo el incremento legal de las renfas, anualmente, y que este no exceda del 85% del
incremento porcentual fijado al salario minimo general en el distrito federal en el afic calendario en

el que el contrato, se renueve o se prorrogue. 76




Lo anterior sirve como base fundamental a las relaciones existentes entre el armendador y ef
arrendatario sean en forma equitativa y no se vea en desventaja al arrendatario frente al
arrendador. Ya que de lo contrario las rentas se podran celebrar con moneda extranjera y los
incrementos de las mismas seran elevados lo que dejara en un estado de indefensién a los
arrendatarios y no se resolviera e problema de arrendamienta inmobiliario para casa habitacién en
el Distrito Federal, es decir se acrecentaria la necesidad de adquirir viviendas en arrendamiento

para casa habitacion con precios accesibles a las posibilidades econémicas de Ios arrendatarios.

5.5.4.- Que se precise Ia renovacion y prorroga de los contratos.

La renovacion y prormoga de los contratos  de arrendamiento para casa habitacion en el distritp
federal, es importante que se sefiale en la ley, ya que puede ser la consecuencia de un contrato,
cuando al arrendador desee seguir continuando con dicho contrato, se celebrara una renovacién de
contrato con el mismo arrendador.

La prérroga es un derecho que les otorgé a los arrendatarios o inquilinos, mediante la reforma del 7
de febrero de 1985, por que lo censideraron necesarlo log legistadores como un derecho que deben
tener los arrendatarios, hasta por dos afos, mas podria continuar en dicho inmueble, si fyese sy
voluntad seguir arrendado el inmueble, con el requisito de que este se encontrara al cdrriente en g
page de sus rentas, y la solicitud fuera anies desde del vencimiento del contrato. Por tal virtud
considero que {a renovacion y prorroga de los contratos debe de establecerse en la ley y debe de
modificarse la reforma del 21 de julio de 1993, para que siga existiendo los incisos C y D, del
articulo 2448 del codigo civil para el Distrito Federal, en todo sy contenido que se hacia mencion
antes de la reforma del 21 de julio de 1993, y no sufra modificacidn alguna y asi puedan los
arrendatarios tener la seguridad de arrendar ¢l inmueble por Ig menos 2 afos mas y asi se les
estaria dando elementos juridicos a los arrendatarios para poder buscar una relacion equitativa con

$Sus arrendadores y no se dejarfa en estado de indefension frente a su arrendador.
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CONCLUSIONES

1.- Podemos concluir manifestando que si una reforma a la ley se elabora con Ia finalidad de dar
solucién a un problema agtual ¥ en este caso de arrendamiento inmobiliario para casa habitacién,
con la reforma del 21 de julio de 1993 al articulo 2448 del Cédigo Civil en el Distrito Federal inciso
C y D entre otros; no se esta dando solucién a ningln problema, y su aplicacion aumenta el

problema de arrendamiento.

2.- Con la aplicacion de la reforma en comento desaparece en el témino de un afio forzoso en los
contratos de arrendamiento para casa habitacién en el D.F,, ¥a que se hace mencion que s lo
deseaban las partes podrian celebrar contratos mendres a un afio y en consecuencia los
arrendatarios tendrian que Ppagar varios incrementos en un salo aflo en cada rengvacion de contrato

loque considero injusto e imposible,

3.- Asi también se suprime la mencion de renovacién o Prorroga de los contratos ¥ N0 se toma en
Cuenta que son consecuencia de un contrato; si el arrendador y el arendatario tiene fa voiuntad de
celebrar un nueve contrato después de que se vencio el anterior, se esta presentando una

rengvacion de contrato.

4.- La prémoga del contrato de armendamiento es un derecho Que los legisladores cansideraron
necesario otorgade al arrendatario por medio de la reforma del 7 de febrero de 1985, Ia cual

considero que no debe desaparecer.

3.- Con la reforma del 21 de julio de 1993 se deroga el inciso *D” dol articulo 2448 del Codigo Civil
para el D.F., y desaparece la forma de estiputar las rentas, Io que cansidero que es injustificable ya
que si el contrato de arrendamiento se esta celebrando en feritorio nacional las rentas que

deberan estipulare en la moneda de circufacion, que es ia moneda nacionai,
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6.- También desaparece el incretmento legal de las rentas, y se deja en plena libertad al arrendador
de incrementarlas en las renovaciones del contrato a los arrendatarias o que considero que es
injusto para los amrendatarios, ademas que estan en estado de indefensién frente a ks

arrendadores

7.- Por tal virtud mi prapuesta es que Ia reforma del 21 de julio de 1993 at codigo civil para el D.F.
en su articulo 2448 inciso C y D, entre otros sea modificado para que siga existiendo dichos incisos
en todo su contenido como se hacia mencidn antes de dicha reforma, ya que con fa aplicacidn de
esta reforma, trae como consecuencia Ja escasez de inmuebles dados en arrendamiento para casa

habitacién con precios accesibles a jas posibilidades econdmicas de Jos arrendatarios.

“COMENTARIO ADICIONAL*

Como comentario adicional cabe hacer mencion que :
Con fecha 14 de octubre de 1998, Fue publicado en el diaric “El sof de Meéxico™ enla seccitn A,
Pag. 19. La camara de diputados apoya la iniciativa de decreto de aplazar hasta el afioc 2000 el
“desalojamients’ del arrendamiento del vivienda en el Distrito Federal, que entraria en vigar el 19 de
octubre de 1998.
El dictamen que adiciona disposiciones def decreto modificatorio de fos articulos transitorios del
diverso, por el que se reformaron el codigo civil para el D F. en materia de fuero comun ¥ para toda
la republica en materia federal,
Con esta nueva postergacion se posibilitara la elaboracion de una legislacion mas apropiada para
atender, el prablema de vivienda dentro del Distrito Federal y dejara sin efecto de aplicacion de las
reformas contenidas en el decreto publicado en le diario oficial de la federacian del 21 de jutio de
1993, ya que de aplicarse dicho precepto, provocaria un conflicto entre arrendador y arrendatario,
quien se veria en condiciones de mayor indefension.
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Can fecha de 16 de octubre de 1998 se publico en el diario “ Novedades' . F| Diputado Oscar Aguilar
Gonzalez del PRI; informa que Ja minuta fue enviada a) pleno senatorial quien resolveria sobre Jas
propuesta de disminuir de dos a inicamente 6 meses 1a promoga para el desalojamiento de las
rentas en el pais pero que afecta parficufarmente a la Capital de Ia Republica.

“Tan sélo en el Distrito Federal. 20 mil familias habitan actualmente en el régimen de rentas
congeladas’

Por lo anterior podemos manifestar que la aplicacion de la reforma de! 21 de julio de 1993, su
entrada en vigencia ser hasta el 19 de abril de 1999,

También podemos sefalar que con fecha 19 de Octubre de 1998, fue publicado en el diario oficial
de la federacion que se préiroga por 6 meses mas su entrada en vigor de ia reforma publicada en ef
diario oficial de fa federacién con fecha 21 de Julio de 1993.

Esto es hasta el dia 19 de Abril de 1899, esto para los contratos da arrendamiento y inmobiliario
para casa habitacion en el D.F. celebrados con anterioridad al dia 19 de Octubre de 1993,

Con fecha 17 de Abril de 1999 Ia Asamblea |egislativa del Distrito Federal, publico en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal, Decreto por medio del cual se hace mencion que el contenido en los
decretos publicados en el Diario Oficial de la Federacion sobre la aplicacién en el Distrito Federal de
fechas 21 de julio y 23 de septiembre de 1993, y 19 de octubre de 1998 se aplicaron desde el 30 de
abril del afio 2000 excepto en los casos previstos en ! articulo transitorio, segdn el articulo unico
del dacreto, a que se refiere la fraccion H del articulo anterior del presente decreto para los que se

apticaron desde ef 19 de Octubre de 1993 segun lo dispone el articulo {ransitorio mencionado.
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