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INTRODUCCION

El arrendamiento es uno de 1los contratos gque tiene wmayor
importancia tanto tedrica como prdctica, lo que se evidencia por
los problemas que constantemente suscita, por su cambiante
reglamentacidn en el Cddigo Civil, por el gran nimero de personas

que lo celebran y por su ingerencia en la vida econdmica.

El arrendamiento, en la actualidad al iqual que desde el Derecho
Romano, ha merecido la atencion preferente del legislador, y asf{
encontramos en diversas legislaciones, reglamentados los
principales problemas que la doctrina ha planteado a propésito de

este contrato.

Nuestro Cddigo Civil vigente y sus anteriores de 1870 y 1884 solo
comprenden dentro del contrato de arrendamiento una de las formas

que regulé el Derecho Romano, esto es, el arrendamiento de cosas.

De esta forma, la exclusion de los servicios personales como
materia de arrendamiento significéd un importante progreso en la
técnica juridica toda vez que se creo el contrato de prestacién
de servicios, regulado también por el Cédigo Ccivil vigente y sus

anteriores de 1870 y 1884.

En el presente trabajo haré referencia a las reformas sustantivas

al contrato de arrendamiento y, especificamente, al arrendamiento
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de fincas urbanas destinadas a la habitacion, pubiicddas en el

Diario Oficial de la Federacién el 21 de julio de 1993.

Las reformas a que haré referencia a lo largo de este trabajo
vienen a ser soluciones politicas, econdémicas y soclales
emprendidas tanto por el Estado como por los diversous sectores de
la sociedad para resolver la problemdtica de la vivienda que, por

su importancia, provocé la llamada crisis inquilinaria.

La inflacion, las devaluaciones monetarias, la lucha por el
interés social, la invasién de la esfera de derecho privado por
el derecho publico, el crecimiento demogrdfico, los movimientos
poblacionales rurales a las grandes urbes, los salarios
insuficientes, la llamada congelaci6én de rentas, las prérrogas
indefinidas, las 1limitaciones a la libertad contractual, las
restricciones al principio de la autonomia de la voluntad, habian
hecho del régimen juridico al cual se sujetd al arrendamiento,

una verdadera pesadilla.

Una de las ventajas de las actuales reformas al contrato de
arrendamiento es que se parte de la libertad contractual y del
principio de la autonomia de la voluntad para celebrarlo, pero
con la limitante del respeto al orden publico y al interés

social.
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Las anterliores caracteristicas del arrendamiento perjudicaban aun
a los mismos inquilinos porque, por ejemplo, se exigia como
duracién minima de estos contratos el plazo de un afio forzoso
tanto al arrendador como al arrendatario; se imponia la necesidad
de que la renta fuera siempre en moneda nacional y, por tanto, en
dinero, impidiéndose que la renta consistiera en cualquiera otra
especie de bienes o inclusive en el uso y goce de otro bien a

cambio del uso y goce que se recibe por virtud del arrendamiento.

A diferencia del Derecho Romano que permitia los arrendamientos a
perpetuidad, el derecho moderno los rechaza por estimar que
convendria mds identificarlos con una venta, ya que una propiedad
que nunca se recupera seria ilégica y desvalorizaria la propiedad
inmobiliaria. Por esta razén y como una restriccién a la
autonomia de la voluntad, senala nuestro legislador la duracién
mixima que las partes pueden pactar para los arrendamientos de
inmuebles, o sea, de diez afos para fincas destinadas a 1la
habitacién y de veinte afos para las fincas destinadas al

comercio o a la industria.

ES conveniente que exista un mdximo de duracién al contrato de
arrendamiento para evitar la depreciacién que forzosamente sufren
en su valor los bienes alquilados por larguisimos plazos, al

quedar practicamente fuera del comercio porque nadie tiene
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interés en adquirir bienes que por mucho tiempo han de permanecer

en poder de otro.

En los arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la
habitacién la ley imponfa a ambas partes un plazo forzoso minimo
de un afo y concedia al inquilino el derecho de obtener la
prorroga del contrato hasta por dos ahos mds, siempre y cuando se

encontrara al corriente en el pago de las rentas.

En la actualidad ya no sucede asf{ y con las reformas ahora es

salvo convenio en contrario.

Las reformas antes mencionadas son convenientes y oportunas y son
un paso importante en la regulacién del contrato de arrendamiento
porque evitan lo que sucedid en anos pasados, es decir, las

prorrogas de dicho contrato.

Por otro lado, con las mds recientes reformas que ha sufrido el
contrato de arrendamiento y, especificamente, el de fincas
urbanas destinadas a la habitacion, se «confirma que el
arrendatario tiene un derecho personal o de crédito y no un

derecho real.

Un ejemplo de ello es que el derecho del tanto que tenia el

arrendatario en caso de enajenacion de la finca arrendada, es
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substituido exclusivamente por un derecho de preferencia que se

le otorga al arrendatario en tal supuesto.

Troplong sostuvo la tesis de que el arrendatario tiene un derecho
real.

Lo anterior trajo como consecuencia el problema de determinar si
el arrendamiento constituye un derecho de naturaleza mixta con
caracteristicas de real y personal, o bien, un derecho personal o
de crédito como tradicionalmente se sostiene, o finalmente, como
opina Troplong, si las facultades juridicas del arrendatario son

las caracteristicas fundamentales del derecho real.

Autores como Laurent, Baudry-Lacantiniere y Wahl, Planiol, Colin
y Capitant, Pacifici-Mazzoni, Venzi, Fubini, Ruggiero, no aceptan
la tesis de Troplong ni la naturaleza de ius in re del derecho
del arrendatarjio. El arrendatario no tiene accién contra un
tercero cualquiera, sino unicamente contra el adquirente o
comprador, y la accién contra el comprador se explica, no porgue
el arrendatario tenga un verdadero derecho real, sino porque el
adquirente se subroga legalmente en las obligaciones y derechos

del arrendador.

El arrendador no promete proporcionar un derecho real al

arrendatario, sino simplemente garantizarle el uso, es decir,
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hacer que la cosa este en disposicién para que sea usada

efectivamente.

Por lo anterior, con las reformas se confirma el principio de que
el arrendatario tiene exclusivamente un derecho personal o de

crédito.
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CAPITULO PRIMERO

AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD Y DIRIGISMO CONTRACTUAL

La libertad de contratar, es decir, para celebrar o no celebrar
el contrato y para escoger a la persona con quien va a
contratarse y la libertad contractual, es decir, en cuanto a la
forma y al contenido del contrato han estado admitidos en la ley

y siquen siendo admitidos por nuestro Cdédigo Civil.

Algunos autores como Ramoén Sdnchez Medal opinan que,
historicamente, el dogma de la autonomfa de la voluntad surgié
durante el auge del individualismo y del liberalismo econémico
del siglo pasado, al amparo de la teoria del contrato social de
Rousseau que crefa en la bondad natural del individuo y en la
necesidad de limitar por el pacto social la libertad solo para

conservar esta.

De conformidad con el pensamiento vigente en el siglo XIX, la
autonomia de la voluntad se reducfia fundamentalmente a sostener
que salvo muy raras excepciones todas las obligaciones
contractuales nacian de la soberana voluntad de dos partes
iguales y que eran justas todas esas obligaciones creadas por

voluntad.



Me
Las necesidades sociales y los requerimientos de las grandes
mayorias de la poblacion obligaron al Estado a intervenir en la
formacion y ejecucion de diversos contratos, siendo ejemplo de
ello las leyes de moratorias en los pagos, las leyes protectoras

de los inquilinos, las disposiciones para fijar precios maximos a

los articulos de primera necesidad.

Estos cambios, a pesar de su enorme trascendencia, no llegaron al
extremo de hacer desaparecer la libertad contractual, sino que
constituyeron solo limitaciones a la misma y fueron las causas
que originaron el 1llamado dirigismo contractual que tiende a
hacer prevalecer los requerimientos de la sociedad sobre los

intereses puramente individuales.

I.1.- LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD.

En un sentido muy general, se entiende por autonomia privada, el
poder de la autodeterminacion de la persona. Se piensa entonces
en la esfera de libertad de la persona, para ejercitar facultades
y derechos, y también para conformar las diversas relaciones

juridicas que le atanen.
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De modo que podria ser definida, como "aquel poder complejo
reconocido a la persona para el ejercicio de sus facultades, sea
dentro del dmbito de libertad que le pertenece como sujeto de
derechos, sea para crear reglas de conducta para si y en relacién
con los demds, con la consiguiente responsabilidad en cuanto

actuacidén en la vida social". (1 )

La autonomia en Derecho privado consiste en una libertad de hacer
o no hacer, de prometer y obligarse, en demarcar un circulo de
libertad o de lucha libre para los individuos, exento de la

intervencién del Estado.

El reconocimiento de la autonomia privada es una exigencia que

lleva consigo la misma condicidén de la persona humana.

"NDentro de la autonomia privada en sentido amplio, se pueden
distinguir dos partes: 1*. El poder atribuido a la voluntad
respecto a la creacidn, modificacién y extincion de las
relaciones juridicas. 2*. El poder de esa voluntad referido al
uso, goce Yy disposicién de poderes, facultades y derechos
subjetivos. Las que se han concretado en torno de las figuras mds

tipicas. La primera, considerada también como autonomia privada

{ 1 ) DE CASTRO Y BRAVO, Federico, Tratado Prdctico y Critico de
Derecho Civil, Tomo X, Instituto Nacional de Estudios Juridicos,
Madrid, 1967, pag. 12.
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en sentido estricto ( autonomia de la voluntad ), referida al
dambito del negocio juridico. La segunda, concretada en la
autonomfa dominical o a&ambito del ejercicio de los derechos

subjetivos". ( 2 )

Diversos son los conceptos sobre la tesis de la autonomia de la

voluntad que la doctrina nos ofrece.

"Segun afirman los Mazeaud la voluntad de las partes les otorga
la posibilidad de contratar, de no contratar, de fijar las
condiciones del contrato, y de modificar el contrato a su

conveniencia e, inclusive, ponerle término.

Para Marty la doctrina de la autonomia de la voluntad individual,
como fundamento de derecho, puede sintetizarse en dos

proposiciones:

" Primera posicion: Salvo rarisimas excepciones no hay

obligacion sin voluntad"...

", ..Sequnda proposicion: Toda obligacion nacida de la

voluntad es por esto mismo justa."

( 2 ) Ibidem.



11-
Betti define la autonomia de la voluntad considerdndola como " la
actividad y potestad de autorregulacion de intereses y relaciones

propias, desplegada por el mismo titular de ellas."

Borja Soriano sostiene que " la nocién de la libertad individual
se expresa habitualmente diciendo que todo 1lo que no estd
prohibido estd permitido ". Y agrega: " Esto que en el dominio de

Derecho se llama principio de la autonomfa de la voluntad ".

Al respecto, Néstor De Buen Lozano cita a Gelt Kummerov, quien
recoge el mismo principio expuesto por Borja Soriano de que el
elemento bdsico de la autonomia de 1la voluntad, siendo el
consentimiento de los sujetos ligados por el contrato, implica el
reconocimiento del principio de ldgica juridica de que " lo que
no estd juridicamente prohibido, estd juridicamente permitido ",
y establece ensequida que los corolarios de ese principio en el

derecho civil pueden resumirse asi:

"a) los individuos son libres para obligarse o para no hacerlo:

"b) Los individuos son libres para discutir las condiciones del
contrato, determinando su contenido, su objeto y sus efectos, con
la unica limitacién del respeto al orden publico y las buenas

costumbres...



12-
"c) Los individuos pueden escoger las normas supletorias que
mejor convengan a sus intereses, rechazar las supletorias vy

atenerse s6lo a las reglas tipo.

"d) Las mismas partes pueden determinar los efectos de las
obligaciones. Si algun conflicto surgiera entre ellas con motivo
de una violacién de la norma creada, el d6rgano estatal limitara
su mision a descubrir la intencidn de las partes, aplicando la
sancion que las proplias partes exljan, sin entrar a examinar si

tal sancidn recibe efectiva aplicacién en lo factico.

e) Los intereses individuales libremente discutidos, concuerdan

con el bien publico". ( 3 )

La fdérmula de Borja Soriano que se expresa diciendo que todo lo
que no estd prohibido estd permitido, es la que suele aceptarse
como valida, toda vez que responde, mds que a una definicidn de
la autonomia de la voluntad, a la exposicion de un modo de ser
del Estado, en cuanto prefiere senalar las prohibiciones que

limitar las facultades.

( 3 ) DE BUEN LOZANO, Néstor, La decadencija del contrato: con un
ce "vej i después", segunda edicion, Editorial
Porrua, México, 1981, pdg. 213-214.
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Alcance y limites de la autonomia de la voluntad en el contrato:
"a) La voluntad es libre de decidir, en un contrato, respecto de

todo aquello que la ley no le prohibe o le ordena.

b) Aun cuando no se incluyan, se entendera que en todo contrato
operan, per se, las clausulas que se refieren a los requisitos

esenciales.

c) Las cldusulas relativas a los elementos naturales de un
contrato, se entienden implicitas en el mismo, salvo que

expresamente se excluyan.

d) Las normas relativas al orden publico y a las buenas

costumbres son inderogables por voluntad de los particulares.
e) Las consecuencias derivadas de la buena fe, el uso o la ley
resultan aplicables en los contratos, por encima de lo que se

hubiere pactado.

f) La clausula penal nunca podra exceder en valor o en cuantia a

la obligacidén principal"™. ( 4 )

Las notas anteriores marcan los limites dentro de los que juega

( 4 ) Ob cit., pag. 220
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la voluntad contractual. Esa libre actuacién faculta para 1lo
siguiente:

a) Para contratar.

b) Para no contratar.

c) Para determinar las condiciones del contrato.

d) Para modificar el contrato.

e) Para dar por terminado el contrato.

Las dos primeras caracteristicas corresponden a la voluntad
individual. Las tres ultimas resultan, necesariamente, del mutuo

consentimiento.

I.2.- EL DIRIGISMO CONTRACTUAL.

La voluntad contractual estd limitada por una serie de preceptos
que atienden, entre otras condiciones, al orden piublico y a la

buenas costumbres.

De esas limitaciones puedo afirmar que son normales y que ni aun
en épocas de absoluto liberalismo fueron dejadas de lado. Tal
sucede con las moratorias, el plazo de gracia, la teoria del
abuso del derecho, la teoria de la imprevisioén, el estado de

necesidad, la prorroga forzosa de los contratos, etc.
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Estos cambios, a pesar de su enorme trascendencia, no llegaron al
extremo de hacer desaparecer la libertad contractual, sino que
constituyeron solo limitaciones a la misma y fueron las causas
que originaron el 1llamado dirigismo contractual que tiende a
hacer prevalecer los requerimientos de la sociedad sobre los

intereses puramente individuales.

"El Estado puede actuar en diversas direcciones para disminuir el
dmbito de participacion privada. Si el interés es general,
sefalard normas exclusivas de actuacién, eliminando a los
particulares como posibles sujetos actuantes y convirtiéndose en

monopolizador de la actividad de que se trate.

Si el interés es social, lo que quiere decir que el Estado
sustituye el monopolio de la actividad por la tutela, los cambios
de la contratacion se irdn menguando, quedando un espacio menor
de actuacién, segun las normas estatales vayan sustituyendo a los

convenios privados.

En uno y otro caso, la decadencia del contrato resulta evidente.
En el primero, porque deja de ser objeto de comercio lo que antes
podfa considerarse actividad propia de 1los particulares. Lo
segundo, porque el contenido del contrato o las posibilidades de

someterlo a modalidades libremente pactadas escapan de la accién
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de los particulares". ( 5 )

I.3.- POSIBILIDAD DE CREAR UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO A LA LUZ
DEL INTERES PUBLICO PERO CON AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD.

El principio de la autonomfa de la voluntad sique siendo admitido
por nuestro Cédigo cCivil, asimismo, el dirigismo contractual
también se ve reflejado en el Coédigo Civil al establecer que
ciertas normas como las del arrendamiento de fincas urbanas

destinadas a la habitacién, son de orden publico.

Como se indicé anteriormente, la autonomia de la voluntad
referida al dmbito del negocio juridico es el poder atribuido a
la voluntad respecto a la creaci6n, modificacidén y extincion de

las relaciones juridicas.

Por otro lado, se pude entender por dirigismo contractual como el
limite a la voluntad contractual atendiendo al orden publico y a
las buenas costumbres, haciendo prevalecer los requerimientos de

la sociedad sobre los intereses puramente individuales.

Las necesidades sociales y los requerimientos de las grandes

( 5 ) Obcit., pag. 309
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mayorias de la poblacion obligaron al Estado a intervenir en la
formacién y ejecucion de diversos contratos, siendo ejemplo de
ello las leyes de moratorias en los pagos, las leyes protectoras

de los inquilinos.

No obstante 1o anterior, considero que con las reformas
sustantivas al contrato de arrendamiento y, especificamente, al
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacidén el 21 de julio
de 1993, se puede crear un contrato de arrendamiento a la luz del
interés publico pero con autonomfia de 1la voluntad por los
siquientes motivos:

a) Los individuos son libres para contratar.

b) Los individuos son libres para no contratar.

c) Los individuos son libres para discutir las condiciones del
contrato, determinando su contenido, su objeto y sus efectos con
la unica limitacion del respecto al orden publico y las buenas
costumbres.

d) Los individuos son libres para modificar el contrato.

e) Los individuos son libres para dar por terminado el contrato.
f) Las normas relativas al orden publico y a las buenas

costumbres son inderogables por voluntad de los particulares.
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Antes de la reforma indicada anteriormente, el articulo 2448 del
Ccédigo Civil establecia que todas las disposiciones relativas al
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién eran
de orden publico e interés social, reflejando de manera clara el
dominio del dirigismo contractual sobre la autonomia de la

voluntad.

Actualmente, el articulo 2448 del Codigo Civil establece que,
solamente las disposiciones contenidas en los articulos 2448-A,
2448-B, 2448-G y 2448-H, es decir, las relativas a que la finca
arrendada reuna las condiciones de higiene y seguridad, as{ como
la de registrar el contrato de arrendamiento respectivo ante la
autoridad competente y el hecho de que el arrendamiento de fincas
destinadas a la habitacion no termina por la muerte del
arrendador ni por la del arrendatario "son de orden publico e
interés social, por tanto son irrenunciables y en consecuencia

cualquier estipulacién en contrario se tendra por no puesta",

Por lo anterior, los individuos son libres para discutir las
condiciones del <contrato de arrendamiento, determinando su
contenido, su objeto y sus etectos con la unica limitacion del
respeto al orden publico, las buenas costumbres y el interés

social.
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CAPITULO SEGUNDO

MARCO HISTORICO

II.l.- REGULACION DEL ARRENDAMIENTO A LA LUZ DE LOS CODIGOS
CIVILES DE 1870 Y 1884.

México, durante su vida independiente se preocupd por expedir sus
propias leyes en ejercicio de su soberania. En materia civil, las
leyes espanolas siguieron rigiendo hasta que se expidid el cdédigo

Civil de 1870.

Hasta antes de la aparicion del primer codigo Civil de 1870,
rigieron en nuestro pais, basicamente, las leyes generales de las
Siete Partidas, la Nueva y Novisima Recopilacion, la legislacién
de Indias, entre otras, de todas las cuales no haré mencion para
no rebasar los limites de este estudio, pero haciendo mencion que
la legislacion civil posterior a las mismas encuentran su

fundamento en todos y cada uno de esos cuerpos legales.

Para poder entender la evolucién y desarrollo del contrato de
arrendamiento en nuestro Derecho, es necesario estudiarlo en los
ordenamientos civiles que precedieron al Codigo Civil vigente,
pero habida cuenta de gue este cuerpo de leyes sigue los
lineamientos trazados por los Coddigos de 1870 y 1884, a fin de

evitar inutiles repeticiones, me limitaré unicamente a comentar



20~
aquellas disposiciones que en ambos Codigos senalan un notable
progreso en la reglamentacion legal del contrato que me ocupa,
asi como aquellas otras que han desaparecido o fueron modificadas

por el ordenamiento civil vigente.

A.- CODIGO CIVIL DE 1870

El Cdédigo Civil de 1870 es un cdédigo de tendencia liberal en el
cual predomina el principio de la autonomia de la voluntad sobre

el dirigismo contractual.

La voluntad, tal como la regula el Coédigo Civil de 1870 juega un
papel preponderante, pero no exclusivo, en la formacidn,
modificacién o terminacidén de los contratos, toda vez gque un
limite a la autonomia de la voluntad en el contrato lo
constituyen las leyes imperativas, las cuestiones de orden
publico y las buenas costumbres que necesariamente deben

observarse.

En materia de arrendamiento, en el Codigo Civil de 1870 se ve
reflejada la tendencia liberal y el predominjio de la autonomia de
la voluntad sobre el dirigismo contractual porque se faculta a

las partes para determinar libremente el plazo o la duracion del
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contrato, no se establecen derechos de preferencia para un nuevo
arrendamiento ni del tanto para el caso de venta del inmueble
arrendado, asi como tampoco se establecen proérrogas forzosas al

contrato de arrendamiento.

El cdédigo civil de 1870 concretd unicamente al uso y goce de las
cosas el objeto del contrato de arrendamiento. El articulo 3068
que lo define, se redujo a establecer que "es un contrato por el
que una persona cede a otra el uso o goce de una cosa por tiempo

determinado y mediante un precio”.

Esta restriccién de lo que podiamos llamar contenido de 1la
prestacion del arrendamiento, senala la liberacidén de la herencia
jurfdica romana que consideraba a los servicios profesionales

como objeto de arrendamiento.

La mayorfa de las legislaciones de aquella época sequian
considerando como objeto del arrendamiento la fuerza del trabajo
del hombre, pues salvo el derecho portugués, hasta el propio
Ccédigo de Napoledn, reputado como el mas avanzado, Yy que en
varias materias sirvié de gufa a los legisladores de 1870, no
habfa podido desligarse totalmente, en 1o que respecta al

arrendamiento, de la tradicién latina u occidental.
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Es digno de elogiar el gran paso dado por los autores del Codigo
Civil de 1870. La exclusion de los servicios personales como
materia del arrendamiento significa un importante progreso en la
técnica juridica y la creacion aparejada del contrato de
prestacién de servicios que reivindica un aspecto de la
personalidad humana. En la exposicion de motivos se establecio
que "sea cual fuere la esfera social en Qque el hombre se
encuentre colocado parece un atentado contra la dignidad humana

llamar alquiler a la prestacion de servicios profesionales”. (1)

"Se pueden mencionar como codigos modernos que abandonan la
concepcién romana al Codigo Aleman y el Codigo Suizo: el primero,
aungue trata en un solo libro, el segundo, sobre arrendamiento de

cosas, no lo hace de una manera unitaria sino que distingue el

arrendamiento para simple uso ( tincas urbanas y cosas
muebles ), llamado Miethe, y el arrendamiento para obtener
también los frutos ( fincas rusticas y derechos ), llamado Pacht:

uno y otro estan regulados en el mismo titulo, pero dentro de
apartados diferentes. En cuanto al contrato de arrendamiento de
servicios personales ( Diensverstrag 1, y al de obras
( Werkverstrag ), se ocupa en dos titulos distintos del mismo
libro segundo, el titulo VI y el VIl, que estadan separados por

( 6 ) MATEOS ALARCON, Manuel, Estudios sobre el Codigo Civil del
i ‘ederal, México, 1896, pdg. 374.
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otros relativos al comodato y al préstamo o mutuo. El Cddigo

Suizo hace exactamente lo mismo®™. ( 7 )

Ademds de diferenciar del arrendamiento la prestacion de
servicios y referirlo exclusivamente al uso o goce de las cosas,
el Coédigo civil de 1870 rompe también con la tradicidén juridica

romana al reglamentar el precio o renta y Ja duracion o plazo.

Ya he expuesto que tanto el Derecho Romano como la antigua
Legislacion Hispana establecian que el precio que debia pagar el
arrendatario por el uso o goce de la cosa arrendada debia ser
precisamente en dinero y al no hacerlo asi, el contrato dejaba de

ser arrendamiento para convertirse en un contrato distinto.

El legislador de 1870 modificd este rigido sistema estableciendo
que en la contraprestacién a que estaba obligado el arrendatario
por uso o goce de la cosa, podia satistfacerlo en dinero o en cosa
equivalente, siempre que esta fuera cierta y determinada. Al
respecto dice textualmente el articulo 3078 del <citado
ordenamiento que "La renta o precio del arrendamiento puede
consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa

equivalente, con tal de que sea cierta y determinada".

{( 7 ) ALAS ARGUELLES, Leopoldo, ¢odigo Civil, Madrid, Edicioén
1929, pag. 717.
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La diversidad del medio de pago dJe la renta Jgue autorizaba
aquella disposicion y que podia consistir tanto en mercancias o
en cheque que empezaba a difundirse, fue otro de los aciertos del

legislador.

Mateos Alarcoén, comentarista del Codigo Civil de 1870, explica
cual fue la razén juridica que se tuvo en cuenta para aceptar el
pago de la renta con equivalentes ciertos y determinados del
dinero: "En el Derecho Romano para que pudiera perteccionarse el
contrato de arrendamiento no era suticiente con el consentimiento
de las partes sobre la cosa y el precio sino que era necesario
que una de ellas empezara a ejecutar el contrato entregando a la
otra parte la cosa prometida; pero en nuestro derecho, no habria
razdn alguna para seguir aquél sistema porque los contratos
innominados se perfeccionan por el mero consentimiento, se rigen
por las cldusulas y condiciones que se imponen los contratantes
y, en su defecto, por las reglas comunes a todos los contratos y
por los nominados con los cuales tengan mayor analogia. De manera
que, conviniendo a los interesados en que el precio consistiera
en una cosa cierta y determinada, el contrato que resultara,
debia regirse por las reglas establecidas para el arrendamiento
que es el contrato con el cual tiene mayor analogia, o lo que es

lo mismo, produciria los efectos del arrendamiento, y solo se
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distinguiria de este en el nombre sin ningun resultado

juridico". ( 8 )

Acorde con la doctrina liberal que inspira e invade todo su
articulado, el Codigo Civil de 1870, establecidé como principio
general la libertad de los contratantes para celebrar el contrato

de arrendamiento por el tiempo que mas conviniera a sus

intereses. "“El arrendamiento puede hacerse por el tiempo que
convengan los contratantes...", establecia el articulo 3077 y, a
continuacidén agregaba "“... salvo lo que para casos determinados

establece la ley".

Sin embargo, con el fin de evitar arrendamientos sin limite de
duracion que no eran sino verdaderas cnajenaciones, mediante las
cuales se ocultaban vinculaciones prohibidas, el propio Cdédigo
establecid que cuando las partes no hubieran determinado el plazo
de vigencia del contrato, este seria obligatorio solo por tres

anos.

El articulo 3168 textualmente al respecto decia lo siquiente:
"Todos los arrendamientos, sean de predios rusticos, sean de

urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo determinado,

( 8 ) MATEOS ALARCON, MANUEL, op cit., pag. 380.
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duraran tres anos; a cuyo vencimiento terminaran sin necesidad de

desahucio".

Es conveniente aclarar que el plazo establecido en el articulo
anteriormente mencionado era obligatorio solo para el arrendador
que, de no ser asi, podria perjudicar al arrendatario dando por
terminado, principalmente y segun sus conveniencias, un contrato

por tiempo indeterminado.

A este respecto, Mateos Alarcon, establece "“que repugnando a los
coditicadores, los arrendamientos de larguisima duracion que son
enajenaciones disimuladas a unas vinculaciones que deprecian los
bienes raices y los alejan de 1la circulacion del comercio,
determinaron poner fin a los abusos que pudieron cometerse a
pretexto de tales arrendamientos, eludiendo los principios
senalados por las leyes de desamortizacion, y al efecto senalaron
el término de tres anos a esos contratos, los cuales solo son
obligatorios para el arrendador, que pudiendo, no senalo el
tiempo que debia durar el arrendamiento y por lo mismo, debe

sufrir las consecuencias de su omision®. ( 9 )

La reconduccion o prorroga tacita del arrendamiento tue aceptada
por el Codigo cCivil de 18/0 solamente en los arrendamientos

(9 ) Ob cit., pag. 134.
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rusticos, tanto por los de plazo determinado como por los que

debian terminar por disposicidén de la ley.

El articulo 3136 decia lo siguiente: "si después de terminado el
arrendamiento, continua el arrendatario sin oposicidén en el uso y
goce del predio, y éste es rustico, se entenderd renovado el

contrato".

Y quizds, para evitar que acogiéndose a una interpretacion
analogica, el arrendatario urbano pudiera exigir la reconduccion,
el articulo 3139 establecia: "“si el predio fuere urbano, el
arrendamiento no se tendrd por renovado, pero el arrendatario
debera pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda el

contrato, con arreglo a lo que pagaba".

Es importante destacar que en el Cddigo Civil de 1870 no se
establece en favor del arrendatario el derecho de preferencia
para un nuevo arrendamiento, toda vez que se faculta a las partes

para fijar libremente el término del contrato.

Tampoco se establece en favor del arrendatario el derecho del
tanto para el caso de que el arrendador quiera vender el inmueble

objeto del contrato de arrendamiento.
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Por lo que se reriere al modo de terminar el arrendamiento, en el
articulo 3134 se establecen los siguientes supuestos:
l.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o
satisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada.
2.- Por convenio expreso,
J.- Por nulidad.

4.- Por rescision.

En el Coddigo Civil de 1870 se establece que las partes pueden
fijar libremente el tiempo que durarda el arrendamiento, sin
embargo, para los casos de arrendamiento por tiempo indeterminado

se establecen reglas especiales.

En el articulo 3168 se establece que "todos los arrendamientos,
sean de predios rusticos, sean de urbanos, que no se hayan
celebrado por tiempo determinado, duraran tres anos; a cuyo

vencimiento terminaran, sin necesidad de desahucio".

Los tres anos a que se refiere el articulo antes mencionado son

obligatorios solamente para el arrendador.

Continuando con los arrendamientos por tiempo indeterminado, en
el articulo 1170 se establece que "si terminado el plazo de los
tres anos, no se convinieren nuevamente las partes en continuar

el contrato, y el predio fuere urbano, para desocupar la tinca,
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tendra el inquilino el plazo de treinta dias, durante los cuales
estara obligado a poner ceédulas y a mostrar el interior de la

casa a los que pretendan verla".

Tratdndose de arrendamientos por tiempo indeterminado de predio
ristico se establece en el articulo 3171 que "el arrendatario
deberd, antes de levantar la cosecha del tercer ano, ocurrir al
arrendador para prorrogar el contrato; y si no lo hace y el
arrendador exige aumento de renta o desocupacién de la finca,
disfrutard el arrendatario del derecho que le concede el articulo
3130, es decir, usar de las tlerras y edificios por el tiempo
absolutamente indispensable para la recoleccién y aprovechamiento
de los frutos pendientes al terminar el contrato; y nunca lo
tendrd para pedir indemnizacién de los gastos gue haya hecho para

la nueva siembra".

Asimismo cuando el arrendatario de predios rusticos por tiempo
indeterminado no quisiera continuar con el arrendamiento debia,
dentro de los dos primeros anos dar aviso al arrendador sesenta
dias de que terminara el ano agricola; y si no lo hacia estaba

obligado a sostener el contrato por el ano agricola siguiente.

Es conveniente senalar algunas otras disposiciones del Codigo
Civil de 1870 que se desligan de la tradicién juridica romana e

incorporan al Derecho Mexicano las mas modernas doctrinas sobre
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el arrendamiento. Y para no extenderme en consideraciones de poco
interes, me ocupare de aquellas normas que preveén las
consecuencias de la pérdida de los frutos en los arrendamientos
rurales, asl como algunas causas, hasta entonces emitidas de

rescision del contrato.

El articulo 3105 establecia lo siguiente: "El arrendatario de
predio rustico no tiene derecho a exigir disminuciones de la
renta, si durante el arrendamiento se pierden en todo o en parte

los frutos o esquilmos de ia tinca”,

Al establecerlo asi, nuestra legislacién se opuso a la concepcion
general admitida desde la época de la jurisprudencia romana que
eximia al arrendatario de todo pago cuando se perdian totalmente
los frutos de la heredad por alguna ocasion que no fuese

acostumbrada a venir.

Los comentaristas del Codigo Civil de 1870, manifiestan cual fue
la razon que se tuvo para establecer tal norma, advirtiendo que
"debiéndose aprovechar el arrendatario de las ventajas de una
cosecha abundante, es justo que sufra las consecuencias de los
casos fortuitos que la disminuyen o anulen por completo". ( 10 )

( 10 ) Ob cit., pag. 397.
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Igualmente dicen los comentaristas que "aunque a primera vista
parece justo, como a los antiguos legisladores parecio, que la
renta disminuya o absolutamente no se cobrase, si atendemos a
otras consideraciones, se verd que el derecho del arrendatario es
perfecto y que cuando a un derecho de semejante especie se opone
solamente una consideracidén de equidad, se requieren muy sdélidos

fundamentos para que la segunda prevalezca". ( ll )

No obstante, considero que el articulo 3105 no solamente era
contrario a la equidad sino a 1los principios generales del
derecho; falté a la equidad porque olvida la relacion que debe
existir entre el goce de las cosas y el precio que por ellas se
paga; contrario a los principlos generales del derecho porque,
salvo pacto expreso, el caso fortuito o la fuerza mayor, que en
esencia no debe perjudicar ni beneficiar a ninguna de las partes,

es causa de liberacién de las obligaciones.

Y no debe de despreciarse el hecho de que en los arrendamientos
de predios rusticos, por regla general, el arrendador se obliga a
ceder el uso y los frutos de la cosa arrendada:; de modo que si
los frutos se pierden por causa de guerra, inundacion, helada

insélita, etc., el arrendador no tiene un derecho perfecto, pues

( 11 ) CALVA, Esteban y F. de P. Segura, Instituciones de Derecho
civil, México, 1883, pdg. 720.
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tales casos fortuitos le impidieron cumplir integramente su
obligacién fundamental con el arrendatario, consistente en

cederle el goce o aprovechamiento de la cosa arrendada.

Unicamente en el caso de gue los frutos se perdieran total o
parcialmente por hechos directa o indirectamente imputables al
arrendador, el Cddigo Civil de 1870 autorizaba por medio del
articulo 3106 al arrendatario para dejar de pagar la renta o
pedir su disminucién, facultdndolo ademds a promover por la misma
causa, la rescisién del contrato y con la indemnizacién por

concepto de danos y perjuicios por pagarse.

otra de las meritorias modificaciones introducidas por el Codigo
Civil de 1870 para el Distrito Federal fue la de suprimir el
derecho que, conforme la antigua legislacion tenfa el
arrendatario para dar por terminado el contrato de arrendamiento

cuando necesitaba la fina para habitarla con su familia.

El articulo 3146 establecia que "el arrendador no puede rescindir
el contrato aunque alegue que requiere o necesita la cosa
arrendada para su propio uso, a menos que haya pactado lo

contrario".

La casuistica que impera y domina en todo el articulado del

codigo Civil de 1870 condujo a los legisladores a establecer de
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una manera expresa, para que asl no dejara lugar a dudas, la
improcedencia de la rescisién unilateral del arrendamiento
fundado en la necesidad del arrendador o propietario de ocupar la
finca arrendada, pues en realidad no habria razén para llegar a
tal extremo, toda vez que para ello bastaba estar a lo dispuesto
por el articulo 1394 que, como reqgla general, establecia que "la
validez y cumplimiento de los contratos no puede dejarse al
arbitrio de uno de los contratantes, a excepcidon de los casos

expresamente senalados en la ley".

B.- CODIGO CIVIL DE 1884

Al igual que el cdédigo civil de 1870, el cCdédigo Civil de 1884
también es un cdédigo de tendencia liberal en el cual predomina el
principio de la autonomia de la voluntad sobre el dirigismo

contractual.

La voluntad, tal como la regula el Codigo Civil de 1884 juega un
papel preponderante, pero no exclusivo, en la formacion,
modificacién o terminacién de los contratos, toda vez gque un
limite a la autonomia de la voluntad en el contrato lo
constituyen las leyes imperativas, las cuestiones de orden
publico y las buenas costumbres que necesariamente deben

observarse.
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En materia de arrendamiento, en el cCdédigo Civil de 1884 se ve
reflejada la tendencia liberal y el predominio de la autonomia de
la voluntad sobre el dirigismo contractual porque se faculta a
las partes para determinar libremente el plazo o la duracion del
contrato, no se establecen derechos de preferencia para un nuevo
arrendarmiento ni del tanto para el caso de venta del inmueble
arrendado, asi como tampoco se establecen prérrogas forzosas al

contrato de arrendamiento.

En términos generales puede decirse que, en lo que se refiere al
contrato de arrendamiento, el Cdédigo Civil de 1884 siguié los
mismos lineamientos trazados a dicho contrato por el Ccodigo Civil
de 1870, sin embargo, es preciso senalar que el primero de los
ordenamientos civiles citados, introdujo modificaciones con
respecto a la forma en que debia concluir el contrato de
arrendaniento, cuando las partes celebran por tiempo
indeterminado y, en relacién con el tiempo mdximo por el cual

podia tener vida este acuerdo de voluntades.

Acorde con la doctrina liberal que inspira e invade todo su
articulado, el cCodigo Civil de 1884, estableci¢ como principio
general la libertad de los contratantes para celebrar el contrato
de arrendamiento por el tiempo que mds conviniera a sus

intereses. "El arrendamiento puede hacerse por el tiempo que
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convengan los contratantes...", establecia el articulo 2945 y, a
continuacion agregaba "... salvo lo que para casos determinados

establece la ley".

En su articulo 3032, el Cdédigo Civil de 1884 establecié lo
siguiente: "Todos los arrendamientos, sean de predios rusticos,
sean de urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo
expresamente determinado, concluiran a voluntad de cualquiera de
las partes contratantes, previa notificacidon judicial a la otra
parte, hecha con dos meses de anticipacién si el predio es urbano

y de un ano si es rustica".

Se dice que la modificacién se hizo necesaria porque repugnaba a
los principios de justicia que se declarase obligado a uno de los
contratantes ( el arrendador ), por un tiempo gque no constase que
hubiera querido obligarse, en tanto que aquél otro ( el
arrendatario ), se le declarase libre de toda obligacién por
tiempo fijo y se le dejare a su arbitrio la duracién y tiempo del

contrato.

La reforma a que se refiere el parrafo anterior, no se debid a
que se repughara a los principios sociales de justicia, que se
declarara obligado al arrendador por un tiempo que no constase

que hubjiera querido obligarse, sino a la presidén de caracter
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politico que siempre ejerce la clase poseedora sobre cualquier

legislador para que este dicte normas que los proteijan.

Mateos Alarcon establece que "sabiendo que su silencio ( de los
arrendadores ), sobre este punto tan importante debia producir
para ellos la obligacién de continuar el arrendamiento durante
aguél plazo, esta fuera de duda que con su conducta manifiestan
claramente su voluntad de someterse a las prescripciones de la
ley y, en consecuencia, que no es cierto, que no conste que hayan

tenido voluntad de obligarse™. ( 12 )

Como el Codigo Civil de 1870 dejaba en libertad a los
contratantes para gque senalaran a su arbitrio el tiempo de
duracion del arrendamiento que creyeran conveniente a sus
intereses, y de esto se dice que hacian mana los propietarios
para hacer verdaderas enajenaciones disfrazadas de arrendamientos
a largo plazo para no pagar los impuestos, el Codigo Civil de
1884 establecio como plazo maximo permitido para la duracion de

los arrendamientos, el término de veinte anos.

Con la modificacién introducida por el codigo Civil de 1884, se
dejo bien claro que el arrendamiento debia de ser un contrato

temporal por antonomasia, que no debia confundirse con otras

( 12 ) MATEOS ALARCON, MANUEL, op cit., pag. 383.
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fundaciones perpetuas contrarias al interes publico.

La reconduccién o prorroga tacita del arrendamiento fue aceptada
por el Codigo Civil de 1884 solamente en los arrendamientos
risticos, tanto por los de plazo determinado como por los que

debian terminar por disposicion de la ley.

El articulo 3004 decia lo siguiente: "si después de terminado el
arrendamiento, continua el arrendatario sin oposicion en el uso y
goce del predio, y éste es rustico, se entendera renovado el

contrato por otro ano".

Y quizdas, para evitar que acogiéndose a una interpretacion
analégica, el arrendatario urbano pudiera exigir la reconduccién,
el articulo 3005 establecia: "si el predio fuere urbano, el
arrendamiento no se tendra por renovado, pero el arrendatario
deberd pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda el

contrato, con arreglo a lo que pagaba".

Es importante destacar que en el Codigo Civil de 1884 no se
establece en favor del arrendatario el derecho de preferencia
para un nuevo arrendamiento, toda vez que se faculta a las partes

para fijar libremente el término del contrato.
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Tampoco se establece en favor del arrendatario el derecho del
tanto para el caso de que el arrendador quiera vender el inmueble

objeto del contrato de arrendamiento.

Por lo que se refiere al modo de terminar el arrendamiento, en el
articulo 3002 se establecen los siguientes supuestos:

1.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o
satisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada.

2.~ Por convenio expreso.

3.- Por nulidad.

4.- Por rescisioén.

En el Cdédigo Civil de 1884 se establece que las partes pueden
fijar libremente el tiempo que durara el arrendamiento, sin
embargo, para los casos de arrendamjento por tiempo indeterminado

se establecen reglas especiales.

En el articulo 3032 se establece que "todos los arrendamientos,
sean de predios rusticos, sean de urbanos, Qque no se hayan
celebrado por tiempo expresamente determinado, concluiran a
voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previa
notiticacion judicial a la otra parte, hecha con dos meses de

anticipacion, si el predio es urbano, y un ano si es rustico".
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Tratandose de arrendamiento de predio urbano, hecha la
notificacion mencionada en el articulo antes indicado, el
arrendatario estaba obligado a poner cédulas y a ensenar el

interior de la casa a los que pretendan verlo.

Por lo que se refiere a los arrendamientos de predio rustico por
tiempo indeterminado, hecha la notificacion mencionada en el
articulo 3032 del coédigo Civil de 1884, el arrendatario debia
permitir a su sucesor o dueno del predio en su caso, el barbecheo
de las tierras que tenga desocupadas y en que el arrendatario no
pueda verificar nueva siembra, asi como permitir el uso de los
edificios y demdas medios que fueren necesarios para las labores
preparatorias del ano siguiente por el tiempo rigurosamente
indispensable, contorme a las costumbres locales; salvo convenio

en contrario.

En resumen de cuanto se ha dicho del contrato de arrendamiento en
este apartado, puede decirse que dicho contrato evolucioné con la
creacion de los Cédigos Civiles de 1870 y 1884, ya que estos
cuerpos legales procuraron independizarlo en muchos aspectos de
la influencia occidental de]l Uerecho Komano, para hacer una

figura menos compleja y mds tlexible.
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C.- OTRAS DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS AL ARRENDAMIENTO EN LOS
CODIGOS CIVILES DE 1870 Y 1884

En este primer Cédigo Civil de formacion genuinamente mexicana,
es decir, el Cédigo Civil de 1870, el capitulo que se dedicé al
arrendamiento estd necesariamente inspirado en la legislacion
romana hispana, cuya influencia es decisiva en la legislacion de
todos los pueblos latinos, sin descartar ni considerar ajenas
otras influencias a nuestro Derecho, como lo es, indudablemente

la influencia de la legislacién francesa.

Se observa en el Titulo que el Codigo de 1870 destino al
arrendamiento, su subdivisién en cinco capitulos que a
continuacién se mencionan:

I.- Disposiciones generales.

II.- De los derechos y obligaciones del arrendador y del
arrendatario.

II1.- Del modo de terminar el arrendamiento.

IV.- Disposiciones especiales respecto de arrendamientos por
tiempo indeterminado.

V.- Del alquiler o arrendamiento de cosas muebles,

En el Cdédigo Civil de 1884 no hizo modiricacion alguna en la

enumeracion de las materias que conforman el Titulo
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correspondiente del arrendamiento, y su articulado corresponde

casi exactamente al de 1870, con las salvedades siquientes:

Mientras que en articulo 1079 del Cdédigo Civil de 1870 se exigfa
que el arrendamiento se otorgara por escrito cuando la renta
pasara de $ 300.00 ( trescientos pesos 00/100 M.N. ), anuales; en
Su correlativo articulo 2947 del Codigo de 1884 se establecié que
debia otorgarse por escrito cuando la renta pasase de $ 100.00

( cien pesos 00/100 M.N. ).

El Cdédigo de 1870 senald como plazo para pagar la renta,
tratandose de predios rusticos, el de tercios anuales, a falta de
convenio expreso. El Codigo de 1884 amplio ese plazo a seis
meses, segun su articulo 2962, por encontrarse mds ajustado a la

costumbre tal forma de pago.

En el articulo 3128 del Co6digo de 1870 al reterirse a predios
rusticos, senalaba obligaciones para el arrendatario en el ultimo
ano agricola, como permitir al sucesor o al dueno la limpia de
las tierras desocupadas y el uso de edificios y demds medios
necesarios para las labores preparatorias del ano agricola. Este
precepto paso Iintegramente al Codigo de 1884 en el articulo 2996,
con la sola salvedad de que se suprimio la palabra agricola

repetida dos veces por el Codigo de 1870, por lo que el precepto
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que se explica se interpreta en el sentido de que ya no se

refiere al ano agricola, sino al natural.

En el articulo 3136 del Codigo Civil de 1870, se previno que si
el arrendatario, después de terminado el contrato, sin oposicidn,
continuaba en el uso o goce del predio rustico, se entenderia
renovado el contrato por otro ano labrador y, en su correlativo
articulo correlativo 3004 del Cdédigo de 1884 se suprimid la
palabra labrador, entendiendo prorrogado el contrato simplemente
por otro ano mds, de donde se deduce que el legislador se retirid

al ano natural y no al labrador.

Los articulos 3137 y 3138 del Codigo cCivil de 1870 fueron
suprimidos. El primero definia lo que era el ano labrador y se
prestaba a muchas confusiones en cuanto a la relacion juridica
entre arrendador y arrendatario; y el segundo articulo se referia
a la forma de decidir mediante peritos las diferencias que se
suscitaban cuando se tenia como base en el arrendamiento el ano
labrador, cuyo espacio de tiempo variaba segun las circunstancias
del terreno y las condiciones especiales de la siembra,

A lo arbitrario del ano labrador, se opuso la norma del ano

natural.

El articulo 3160 del <Codigo de 1870 que se referia a la

indemnizacion por transmision de la propiedad de la cosa o bien
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arrendado a causa de utilidad publica, determinaba que esa
indemnizacién se haria conforme a la ley constitucional. El
Cédigo de 1884, hizo la modificacion de que, en vez de decir ley
constitucional, se anotara que la indemnizacién se haria conforme

a la ley respectiva, término que se encontré més apropiado.

Los articulos 3163 a 3165 del Codigo de 1870 establecian lo que
debe observarse cuando se transmite el bien arrendado por
ejecucion judicial, contenian la disposicion de que si era urbano
y faltaba para la terminacién del arrendamiento un ano o mds, ese
plazo se redujera a un senmestre a partir de remate, respetdndose
el contrato, si el tiempo era menor, y si era rustico no podia
ser despedido el arrendatario sino hasta el término del ano

labrador, que estuviera pendiente en el tiempo del adjudicacioén.

Estas reglas, en el Cédigo de 1884 quedaron establecidas en el
articulo 3029, adoptdndose el principio general de respetar los
derechos del arrendatario, salvo el caso de que el contrato de
arrendamiento se hubiera celebrado dentro de los sesenta dias
anteriores al secuestro, ya que entonces el arrendatario podia
ser despedido. Prdacticamente se adoptdé una regla general para las
ventas extrajudiciales y para los remates, prevaleciendo en sus
términos los contratos, aunque se fijaran en las fracciones I, II

y III del articulo mencionado las rentas que fueran pagadas las
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rentas y no se perjudicara al arrendatario si habla adelanto de

rentas al primer dueno.

El articulo 3166 del Cdédigo de 1870 se relaciona con el articulo
3030 de Cédigo de 1884, remitiendo a las disposiciones que
regulan la forma de terminar el contrato de arrendamiento de
predios rusticos, haciéndose ciertas concesiones de uso y goce al
arrendatario sucesor o al dueno y ciertas concesiones de
retencién del bien al arrendatario, no obstante que se hubiere
verificado la expiracioén del plazo o que ya se hubiese concluldo,
respectivamente. Estas disposiciones pasaron {ntegramente al
Ccédigo de 1884, suprimiéndose la expresion de ano agricola vy

quedando unicamente ano.

El Coédigo Civil de 1870, en los articulos 3168 y 3169 estableclan
gque los arrendamientos de predios rusticos o urbanos no
celebrados por tiempo determinado, durarian tres anos
obligatorios solamente para el arrendador. En el Codigo Civil de
1884 y su correlativo articulo que era el 3032, cambio el sistema
totalmente, estableciendo que los arrendamientos a tiempo
indeterminado concluirian a voluntad de cualesquiera de las
partes, previa notificacién judicial hecha con dos meses de
anticipacién si se trata de predios urbanos y de un ano si se

trata de predios rusticos.
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En el articulo 3170 del Codigo de 1870 se relaciona con el plazo
de tres anos obligatorios para el arrendador, tratandose de
predios urbanos, senalando para el inquilino la obligacién de que
una vez terminado el contrato se le concedian 30 ( treinta ),
dias para que procediere a la desocupacion y entrega del
inmueble, durante los cuales estaba obligado a poner cédulas vy
mostrar el interior de la «casa. Esta disposicién debia
modificarse necesariamente con el cambio de sistema, en cuanto a
que esa obligacidn de fijar las cédulas y mostrar la casa durante
30 ( treinta ), dias, se contaria a partir del momento de que

surtiese efectos la notificacion.

Los articulos 3171 a 3173 del Codigo de 1870, con referencia a
los tres anos forzosos para el arrendador, imponia la obligacion
al arrendatario de ocurrir al arrendador para prorrogar el
contrato, antes de levantar la cosecha del tercer ano,
concediéndole el derecho de que en el caso de no prorrogarlo
solamente disfrutaria del plazo para recolectar los trutos, sin
poder reclamar la indemnizacidn de gastos causados en virtud de
la nueva siembra. Concedian también al arrendatario de fincas
ruisticas por tiempo indeterminado que, dentro de los dos primeros
aflos y antes de terminar el ano agricola, con un aviso al
arrendador dado con sesenta dias de anticipacion, dejara de
continuar con el arrendamiento y quedando obligado a sostener el

contrato durante el afo agricola siquiente si no daba el aviso.
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Ademds, no operando novacién y continuando en el uso del predio

el arrendatario, el contrato se prorrogaba por un afio agricola.

Estos preceptos legales se suprimieron en el Cédigo Civil de 1884
porque se consideré que el supuesto ya estaba previsto en los

articulos 3032 y 3033 de dicho ordenamiento legal.

Il1.2.- REGULACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO A LA LUZ DEL
CODIGO CIVIL DE 1928 Y SUS DISPOSICIONES ORIGINALES.

En la evoluciéon juridica de México, puede marcarse una linea
divisoria entre el sistema liberal, adoptado desde la
Independencia, de notoria influencia francesa, que tendria sus
monumentos juridicos en la Constitucién Mexicana de 5 de febrero

de 1857 y en los Cédigos Civiles de 1870 y 1884.

Y por otra parte el sistema socialista, impulsado por la
Revolucién Mexicana iniciada en 1910 y alcanza su expresion
juridica de trascendencia universal en la Constitucién hoy
vigente de 5 de ftebrero de 1917 y en las leyes que de ella

resultaron como el Coédigo Civil de 1928, en el cual se refleja la
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tendencia del intervencionismo estatal, al delimitar el dogma de

la autonomia de la voluntad por normas de solidaridad social.

El Ccodigo Civil de 1928 vino a llevar al derecho civil las
orientaciones sociales de la Constitucién de 1917. Sin embargo,
no puede caracterizarse en su conjunto al Cdédigo Civil de 1928

como un Cdédigo socialista.

Las influencias en el Codigo Civil de 1928 son diversas, desde
luego, bdsicamente se elabord con base el Codigo Civil de 1884,

al que hubo gque transformar en su tendencia liberal.

El legislador de 1928 se incliné por una socializacion en algunas
de las normas, particularmente al tratar de la propiedad, la

responsabilidad y determinados contratos como el arrendamiento.

Sin embargo, en cuanto a las reglas generales del contrato se

sigue la tendencia liberal de los cdédigos precedentes.

En el codigo Civil de 1928 la autonomia de la voluntad de las
partes se ve limitada por las leyes imperativas, las cuestiones
de orden publico y las buenas costumbres que necesariamente deben

observarse.
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En materia de arrendamiento, en el Cdédigo Civil de 1928, se ve
reflejada la tendencia social, asi como el predominio del
dirigismo contractual sobre la autonomia de la voluntad toda vez
que se establece un plazo ndximo de duracion al contrato de
arrendamiento, también se establece el derecho de preferencia
para el arrendatario sobre otro interesado para un huevo
arrendamiento y el derecho del tanto también para el arrendatario

si el propietario quiere vender la finca arrendada.

Asimismo, otra disposicion del Codigo Civil de 1928 en donde se
ve reflejada la influencia del dirigismo contractual sobre la
autonomia de la voluntad es donde se establece en favor del
arrendatario el derecho de prorrogar el contrato de arrendamiento
por un ano mds, siempre que esté al corriente en el pago de las

rentas.

Entre la variedad de fuentes del Codigo Civil de 1928, "el Codigo
civil de 1884 y la Ley sobre Relaciones Familiares de 1917,
representan la proporcion principal, aquel con algo mds de 2000
articulos, y esta con unos 435.

Si se considera que la mayoria de los articulos del Codigo en
vigor provienen del Cédigo de 1884, y gue algunos de los
clasificados como '""nuevos' reconocen el mismo origen, resulta que

el Codigo anterior subsiste en el actual ( integrado por 3044
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articulos ), mds de las dos terceras partes de este". ( 13 )

Como se sabe, salvo algunas modificaciones, el Cddigo Civil de

1884 es una reproduccion casa literal del Codigo Civil de 1870.

De acuerdo con Rodolfo Batiza "las disposiciones del Cddigo de
1884 citadas como antecedente de las del Codigo en vigor,
identifican la fuente directa o inmediata, pero no revelan la
fuente auténtica, la fuente original. kEn otros términos, la mayor
parte de los articulos del Codigo de 1928 derivan del Cdédigo de

1870, recibidos a través del de 1884". ( 14 )

En este capitulo hablare del contrato de arrendamiento en el
Codigo Civil de 1928, es decir, el Cédigo que actualmente esta en
vigor, antes de las reformas del 7 de febrero de 198% y del 14 de

julio de 1993.

En la Exposicion de Motivos del Proyecto de la Comision Redactora
del Codigo Civil de 1928 se establecio que el contrato de
arrendamiento se modificaba profundamente, haciendo desaparecer
todos aquellos privilegios establecidos en favor del propiletario,

que tan dura hacen la situacidn del arrendatario.

( 13 ) BATIZA, Rodolfo, Las Fuentes del Codigo Civil de lv¢s,
primera edicion, Editorial Porrua, México, 1979, pdg. 13.

( 14 ) lbidem.
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Entre las reformas introducidas por el Proyecto del Cdédigo Civil
de 1928 es importante destacar las siguientes:
La que impone al arrendador la obligacién de pagar al inquilino
una indemnizacién Qque en cada caso fijara equitativamente el
juez, por las enfermedades que el inquilino contraiga a
consecuencia de las malas condiciones higiénicas en que el

propietario mantenga su finca.

"Cuando el arrendador no cumple sus obligaciones para mantener la
casa en buen estado, su morosidad puede causar danos de
consideracién, por lo que se previene que si el arrendador no
hiciere o retarde en ejecutar las reparaciones que tiene
obligacién de hacer, el arrendatario estd autorizado para retener
de la renta el costo probable de esas reparaciones, fijados por
peritos, y si se trata de reparaciones que no admiten demora,
podrda hacerlas por cuenta del arrendador. En los arrendamientos
que hayan durado mds de cinco afos y cuando el arrendatario ha
hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene derecho
de que, en igualdad de circunstancias, se le prefiera a cualquier
otro interesado en un huevo arrendamiento de la finca, y goza
también del derecho del tanto, si el propietario quiere

venderla®. ( 15 )

(15 ) GARCIA TELLEZ, Ignacio, Motivos. _ colaboracién y
concordancias_del Nuevo ¢odigo Civil Mexicano, segunda edicion,
Editorial Porrua, México, 1965, pag. 110.
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Se declara de utilidad publica la construccion de casas para
habitacion cuya renta mensual no exceda de sesenta y cinco pesos
en la Ciudad de México, de cuarenta y cinco pesos en el resto del
Distrito Federal y de veinticinco pesos en los ‘Territorios
Federales. En consecuencia, podra hacerse conforme a la ley
respectiva, la exproplacion de terrenos adecuados para
construccién de esas casas, en los que no haya construcciones, y

aunque las haya si no son habitables por ruinosas o insalubres.

La renta de las casas de que se trata no puede exceder de diez
por ciento anual sobre su valor fiscal, en la Ciudad de México;
del ocho por ciento anual en el resto del Distrito federal y del

seils por ciento en los Territorios Federales.

La anterior disposicién introducida en el Proyecto de Cddigo
Civil se entiende en funcién de gque uno de los grandes problemas
de nuestro pais, y especialmente en el Distrito federal, es la

falta de vivienda.

A pesar de que nuestra Constitucién consagra como garantia
individual, en su articulo cuarto, el que toda tamilia tiene
derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa, y que para
lograr tal objetivo la ley establecera los instrumentos y apoyos

necesarios, es notorio que no se ha logrado tal proposito.
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El propietario de un predio rustico debe wutilizarlo, sin
perjuicio de dejarlo descansar el tiempo necesario para que no se
agote su fertilidad. Si no lo cultiva, tiene obligacién de darlo
en arrendamiento o en aparceria, a quien ofrezca beneficiarlo y

reuna las condiciones necesarias de solvencia y honorabilidad.

La renta, en caso de que no puedan ponerse de acuerdo los
contratantes, sera la que fije un perito nombrado por cada parte,

O un tercero, nombrado por los peritos, en caso de discordia.

El arrendatario de un predio rustico no tendrd derecho a que se
le rebaje la renta por esterilidad de la tierra arrendada o por
pérdida de frutos provenientes de casos fortuitos ordinarios;
pero si tendra ese derecho en caso de pérdida de los frutos por
casos fortuitos extraordinarios, tales como incendio, gquerra,
inundacién insélita, langosta, terremoto u otro acontecimiento
igualmente desacostumbrado y gque los contratantes no hayan podido
razonablemente prever. En estos casos el importe del
arrendamiento se rebajard proporcionalmente al monto de las

pérdidas sufridas.

Entre las reformas introducidas al contrato de arrendamiento en
la Revisién del Proyecto del Cédigo Civil de 1928 para quedar
definitivamente integradas al texto del nuevo Cédigo es necesario

citar las siquientes:
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Se hizo mds precisa la definicién del contrato de arrendamiento
al ordenarse el uso o goce de la cosa arrendada debe ser

temporal.

Se fijo el mdximo de duracion al contrato de arrendamiento para
evitar la depreclacién que forzosamente sufren en su valor los
bienes alquilados por larguisimos plazos, al quedar practicamente
fuera del comercio, porque nadie tiene interés en adquirir bienes

que por mucho tiempo han de permanecer en poder de otro.

El articulo 3068 del Cédigo Civil de 1884 establecia al respecto
que "se llama arrendamiento el contrato por el que una persona
concede a otra el uso o goce de una cosa por tiempo determinado y
mediante un precio cierto. Se llama arrendador el que da la cosa
en arrendamiento y arrendatario el que la recibe".

Articulo 3077 del ordenamiento antes menclonado: “El
arrendamiento puede hacerse por el tiempo que convenga a los
contratantes; salvo lo que para casos determinados establece la

ley".

En cambio, en el Codigo Civil de 1928, en el articulo 2398 se
establece que "hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso O
goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce

un precio cierto.
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El arrendamiento no puede exceder de diez anos para las fincas
destinadas a habitacion; de quince para las fincas destinadas al
comercio y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de

una industria".

Se modifico el articulo que concedia derecho al arrendatario para
retener de la renta el costo probable, fijado por peritos, de las
reparaciones urgentes que el arrendador se negare a hacer en la

finca arrendada.

"Este articulo fue modificado porque se creyo peligroso por los
abusos a que se prestaba, Yy en lugar del derecho que concedia, se
cred un procedimiento judicial sencillo y breve, mediante el cual
el arrendatario puede obligar al arrendador a que haga las

reparaciones de que se trata"., ( 16 )

Se modifico las disposicién relativa al pago que debe hacer el
arrendador de las mejoras introducidas por el arrendatario,
estableciendo que esta obligado a pagarlas si, en el contrato o
posteriormente, autorizé al arrendatario para hacerlas y se
obligo a pagarlas; si se trata de mejoras utiles y por culpa del
arrendador se rescinde el contrato, y cuando el contrato fuere

por tiempo indeterminado, si el arrendador autorizo al

( 16 ) Ob cit., pag. llo
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arrendatario para que hiciere mejoras, y antes de que
transcurriera el tiempo necesario para que este quede compensado
con el uso de las mejoras de los gastos que hizo, da el

arrendador por cumplido el arrendamiento.

Se variaron los articulos 2419 y 2420 del Proyecto y en su lugar
se dispuso ( arts. 2448 y 2449 del Cdédigo ), que no podrd darse
en arrendamiento una localidad que no reuna las condiciones de
higiene y salubridad exigidas en el Cdédigo Sanitario y que cuando
el arrendador no haga la obras que ordene el Departamento de
Salubridad Publica como necesarias para que la localidad sea
habjtable e higiénica, es responsable de todos los danos vy

perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa.

Se modificé el articulo que concedia al arrendatario el derecho
de constituir un depésito de dinero equivalente a dos meses de
renta, cuando no podia dar fiador, "porque creyd que ese articulc
no produciria efectos practicos, y en su lugar se puso el
articulo 2450 que prohibe al propietario rehuse como fiador a una
persona que reuna los requisitos exigidos por la ley para serlo,
Y que si la renta no excede de veinticinco pesos mensuales es
potestativo para el arrendatario dar fianza O substituir esa

garantia con el depdsito de un mes de renta". ( 17 )

(17 ) Ob cit., pag. 111
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En opinién de Ignacio Garcia Tellez, de esta manera se procurd
favorecer a las clases humildes que son las que principalmente
encuentran dificultades para dar fiadores y, ademds, como al
tratar de la fianza se dispuso ( articulo 2802 ), que el obligado
a dar flador debe presentar persona que tenga capacidad para
obligarse y bienes suficientes para responder de la obligacién
que garantice, sin que sea necesario que esos bienes sean raices,
fuera del caso de que se trate de fiadores legales o judiciales
que garanticen una obligacién cuya cuantia exceda de mil pesos,
ya no se dificultard tanto encontrar tjiadores, y los duenos de
cosas prescindiran de sus injustas pretensiones al exigir
fiadores que sean comerciantes establecidos o que tengan

cuantiosos bienes raices.

La mayor parte de los preceptos legales que sobre la materia, es
decir, el arrendamiento, contiene el Cédigo Civil vigente,
corresponden en su redaccion, casi con exactitud, a los
contenidos en el Cédigo Civil de 1884, aunque es nhecesario hacer
un comentario con respecto a ciertas disposiciones que cambian o

constituyen verdaderas innovaciones legales.

Tales disposiciones legales son las siguientes:

El articulo 2398 correspondiente al 3068 y 3077 del anterior

cédigo, contiene una innovacion en el sentido de que senala un
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plazo mdximo de diez anos para la duracion del arrendamiento,
tratdndose de fincas que sean destinadas para la habitacion, de
quince para las destinadas al comercio y de veinte para las

destinadas al giro industrial.

De esta disposicion ya expliqué al hablar del Proyecto del Codigo

Civil de 1928.

El articulo 2400 sigue la regla de que son arrendables todos los
bienes que pueden usarse sin consumirse, pero agrega que tampoco
pueden arrendarse los bienes cuyo arrendamiento esta prohibido

por la ley y los derechos estrictamente personales,

El articulo 2407, hizo la modificacién de que debia otorgarse en
escritura publica el arrendamiento de predio rustico cuando el
monto de la renta pasara de cinco mil pesos anuales, en cambio,

el Cédigo de 1884 fijaba la cantidad en mil pesos anuales.

El articulo 2411 en relacién con su correlativo 3081 del Cddigo
anterior al vigente y que se refiere al arrendamiento de bienes
publicos, contiene la adicion de que a talta de disposiciones
administrativas, se regira por las del Cédigo Civil para el

Distrito Federal.
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Los articulos 2423 y 2424 constituyen innovaciones: el primero
determina en que casos el arrendador debe pagar las mejoras
hechas por el arrendatario, y el segundo especifica que aunque el
contrato estipule que las mejoras quedan en beneficio de la cosa
materia del arrendamiento, si son utiles y el arrendador obtiene
la rescisién del contrato o autorizé tales mejoras Yy
anticipadamente da por concluido el mismo, no obstante la
convencion de que con las mejoras se beneficie la cosa arrendada,

deberan también pagarse por el arrendador.

El artfculo 2431 se adiciona en el sentido de gue el arrendatario
tiene un plazo de dos meses para que pueda promover la rescision
del contrato, en apoyo de algun impedimento para continuar en el
uso total de la cosa, proveniente de caso fortuito o fuerza

mayor.

k1l artfculo 2432 refuerza la disposicion mediante la adicion de
que las partes pueden optar por la rescisién del contrato o por
la reduccién del monto de la renta, si el impedimento para el uso

es parcial y dura mas de dos meses.

]l articulo 2433 contiene otra innovacién, al establecer que lo
dispuesto en los dos articulos que le preceden no es renunciable,

en tanto que en el articulo 3103 del Cdédigo de 1884 senalaba que
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lo dispuesto en los dos articulos anteriores se observara salvo

convenio en contrarijo.

El articulo 2440 constituye otra novedad, previendo el supuesto
de que al establecerse una industria peligrosa en la finca
arrendada, el arrendatario tiene la obligacion de asegurar la

finca contra el riesgo probable originable por la peligrosidad.

Esta disposicion carece de sancidén, ya que deberia senalar la ley
pena que se haria merecedor el inquilino que no aseqgure el
inmueble contra el riesgo materia de la actividad que desempene,

como la rescisién y una indemnizacion.

Otra novedad se establece en el articulo 2444 gue impone la
obligacion al arrendatario de efectuar las reparaciones por los
deterioros de poca importancia causados por los ocupantes del

inmueble locativo.

Tanbién el articulo 2447 contiene una innovacion, por cierto muy
interesante, ya que concede al arrendatario el beneticlio de que
cuando han transcurrido mids de cinco anos y ha realizado mejoras
considerables en la localidad y ademds se encuentra al corriente
en el pago de todas y cada una de las rentas, se le prefiera
sobre cualquier otro interesado y que goce del derecho del tanto

en caso de venta de la finca arrendada.
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El derecho de preferencia y el derecho del tanto que goza el
arrendatario son temas que han ocasionado mucha controversia
sobre su verdadera naturaleza juridica. Son temas muy debatidos
que han sido objeto de transformaciones en posteriores reformas

al Cddigo civil vigente.

Siqguié creando nuevas situaciones juridicas el cCdédigo Civil de
1928 en los articulos 2450 y 2451, en el primero prohibiendo al
propietario que rehuse como fiador a quien reuna los requisitos
legales para ello y dejando a voluntad de inquilino si las rentas
no exceden de veinticinco pesos mensuales, dar fianza o
substituirla por el deposito de un mes de renta; y el segundo
articulo mencionado, declara irrenunciable anticipadamente el
derecho a pedir indemnizacién que se concede al inquilino si la
finca no reune las condiciones de salubridad, segun lo dispuesto

por el articulo 2449.

También se hablé de lo anterior en el Proyecto y su posterior
Revision del Cédigo Civil de 1928. Las anteriores disposiciones

actualmente se encuentran derogadas.

En el articulo 2454 se unifico el criterio en el sentido de que
la renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de
convenio, por semestres vencidos, sin importar que el predio

arrendado sea urbano o rustico.
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El articulo 2455, como ya se dijo anteriormente, es un precepto
casi copiado del codigo Civil Espanol, y solamente agregd que el
precio del arrendamiento en aquellos casos fortuitos
extraordinarios se rebajaria proporcionalmente al monto de las
pérdidas sufridas y que las disposiciones que contiene no son
renunciables, siendo discordante con el articulo 2973 del Cddigo
de 1884, que precisamente mandaba lo contrario, es decir, le
negaba en todo caso al arrendatario rustico el beneficio de
exigir disminucion en la renta por pérdida de los frutos de la

finca.

Tanbién se habld de este tema al hacer reterencia al Proyecto del

cédigo Ccivil de 1928.

En cuanto al articulo 2468, el legislador le ha dado un alcance
mucho mayor del que tenia el articulo 3056 del Codigo de 1884, ya
que este ultimo se referia unicamente a la pérdida o deterioro
del animal que se presume en posesion del arrendatario, y el
precepto vigente se refiere en términos generales a la perdida o
deterioro de la cosa alquilada, se presume siempre a cargo del
arrendatario, a menos que él pruebe que sobrevino sin culpa suya,

en cuyo caso serd a cargo del arrendador.

El articulo 2483, en estrecha vinculacion con el articulo 3002

del codigo de 1884, ademas de las causas de terminacion del
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contrato de arrendamiento senaladas en este ultimo, anade las
siguientes: que se haya concluido el plazo fijado por la ley, por
confusion, por pérdida o destruccioén total de la cosa arrendada.,
por caso fortuito o fuerza mayor; por exproplacién de la cosa
arrendada hecha por causa de utilidad publica y por eviccién de

la cosa dada en arrendamiento.

El articulo 2485 es una innovacién muy Iimportante porque
establece la prorroga al contrato de arrendamiento. Senala gque
vencido un contrato de arrendamiento, tendrd derecho el
inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de las
rentas, a que se le prorrogue hasta por un ano ese contrato.
Podrd aumentar la renta el arrendador hasta un diez por ciento de
la anterior, siempre que demuestre que los alquileres en la zona
de que se trata ha sufrido un alza después de que se celebrd el

contrato de arrendamiento.

Esa obligaciéon de prorroga no rige para los proplietarios que al
vencerse el contrato quieran habitar su casa o cultivar su finca.
En mi opinién, no basta la simple manifestacidén de querer habitar

la casa o cultivar la finca, sino acreditarlo fehacientemente.

Este tema también ha sido muy debatido y objeto de innumerables
litigios. El arrendador no estd de acuerdo con el derecho de

prdrroga.
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Como puede verse, el Codigo Civil de 1928 constituyoé un avance
muy significativo ya que aporto verdaderas innovaciones 'y
principios normativos al contrato de arrendamiento y a la

relacion inquilinaria.

1I.3.- DECRETOS SOBRE PRORROGA DE ARRENDAMIENTOS Y CONGELACION DE
RENTAS.

Los decretos sobre prorroga de arrendamientos y congelacion de
rentas son las disposiciones que mas claramente comprueban la
tendencia del intervencionismo estatal en la esfera de la

libertad de los particulares.

No cabe duda que los decretos sobre prérroga de arrendamientos vy
congelacion de rentas resultaron mucho mds radicales en su
atectacion del contrato y de las partes contratantes y, por lo

tanto, de la autonomia de la voluntad.

La prérroga por mandato estatal afecta la posibilidad de fijar
modalidades al contrato, en cuanto desvirtua el acuerdo previo y
deja al capricho de la parte que estima mas débil, el
cumplimiento en sus términos del pacto, O su extension
indetinida. Con ella la voluntad inicial que dio origen al

contrato deja de tener vigencia.
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La prorroga forzosa destruye totalmente la voluntad al grado de
que elimina al consentimiento y deja al alcance de una de las

partes lo que no podia realizar sin el consentimiento de la otra.

Es claro que con los decretos sobre prérroga de arrendamientos y
congelacién de rentas predomina el dirigismo contractual sobre el

principio de la autonomia de la voluntad.

El vencimiento del plazo de duracién del contrato no pone fin al
arrendamiento cuando el contrato se prorroga, pudiendo ser esta

prérroga convencional o legal.

La prdorroga legal del contrato de arrendamiento existe en este
caso, cuando determinados contratos de arrendamiento que se
encontraban en vigor al entrar a regir el Decreto sobre prérroga
de arrendamientos de 24 de diciembre de 1948, quedaron
prorrogados por tiempo indefinido y por ministerio de ley, sin

alteracion de ninguna de sus cldusulas.

Entre las disposiciones juridicas dictadas en torno a la vivienda
y que han generado el problema habitacional, principalmente en la
vivienda destinada al arrendamiento, se pueden senalar los
Decretos que prorrogan por ministerio de ley, sin alteracion de

ninguna de sus clausulas, salvo lo que dispone el articulo que en
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el mismo especifica, los contratos de arrendamiento de las casas
0 locales que se citan, expedidos en los anos de 1942 a 1945,
cuyo propdsito era evitar la especulacion inmobiliaria durante la
Segunda Guerra Mundial. Atendiendo a diversos aspectos sociales,
econdémicos y politicos, estos decretos fueron prorrogados por el

Congreso de la Unién en el perfodo de 1946 a 1948,

Por lo tanto, la proérroga legal por tiempo indefinido y por
ministerio de ley tuvo su origen en diversos decretos expedidos
por el Ejecutivo Federal en suspensién de garantias durante la
Segunda Guerra Mundial y en los anos inmediatos posteriores a la

misma.

Fueron seis en total los Decretos expedidos, tres expedidos por
el Presidente de la Republica en ejercicio de sus facultades
extraordinarias, y otros tres Decretos posteriores expedidos ya

por el Congreso de la Unién, una vez terminada la gquerra.

Los tres Decretos presidenciales fueron los siguientes:

1.- Decreto de 10 de julio de 1942.
En virtud de este Decreto, se congelaron unicamente las rentas,
pero no los contratos mismos, de los arrendamientos vigentes en

esa época para casas O locales destinados a habitacion,
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equiparando las necesidades de alimento a las de habitacién o

vivienda.

2.~ Decreto de 24 de septiembre de 1943.

Este Decreto continué con la congelacién de rentas,
expresamente prorrogo ademds los contratos nismos de
arrendamiento de locales o casas destinadas a habitacioén por todo
el tiempo de la duracion de la guerra. También impuso multas a
los infractores del decreto. Declaré nulos de pleno derecho los
aumentos de rentas y suspendié la vigencia de varios articulos

del cddigo Civil.

Modificé el articulo 2483, fraccion segunda del Cdédigo Civil de
1928 para exigir ratificacion ante autoridad administrativa para
dar por terminado por mutuo consentimiento los contratos de

arrendamiento sujetos al presente Decreto.

3.- Decreto de 5 de enero de 1945.

Adicion6é el Decreto anterior para agregar los arrendamientos de
los locales en que de hecho existieran ciertos giros comerciales
de diversos articulos de primera necesidad y declaro subsistentes

los dos decretos anteriores.

Al concluir la Segunda Guerra Mundial, por Decreto del Congreso

de la Union del 28 de septiembre de 1945 se levanto el estado de

Este
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suspension de garantias, pero por el Decreto del mismo Congreso
de la Union del 28 de diciembre de 194% se prorrogo la vigencia
de los tres Decretos anteriores, relativos a la congelacién de
rentas y a prorroga de arrendamientos de locales o casas
destinados a habitacion o destinados de hecho, a la venta de

ciertos articulos de primera necesidad.

Posteriormente, vinieron tres Decretos sucesivos del Congreso de

la Unidén que a continuacion se explican:

1.~ Decreto de 8 de tebrero de 194¢6.

En virtud de este Decreto, se prorrogaron los arrendamientos y
congeld las rentas de locales para habitacidn, para talleres
familiares u ocupados por trabajadores a domicilio. Impuso multas

de doce tantos de los aumentos indebidos de estos alquileres.

El presente Decreto declard de orden publico e irrenunciables sus

disposiciones.

2.~ Decreto de 30 de diclembre de 1947.

Repitio las disposiciones del Decreto anterior, pero con una
importante modificacion que consistio en restringir su aplicacion
a los arrendamientos con rentas no mayores de $ 300.00

( trescientos pesos 00/100 M.N. ).
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3.- Decreto de 24 de diciembre de 1948.

Se considera que es el Decreto con mayor importancia.

Este Decreto, en su exposicién de motivos, prometié a la mayor
brevedad posible la expedicién de una ley que regule de modo

definitivo los arrendamientos urbanos.

Segun el criterio de Sdnchez Medal, lo anterior se hizo en forma
desatinada hasta el ano de 1985, mediante la proliferacién de

varios subarticulos 2448 del Cédigo Civil.

Este Decreto conservé en lo general las disposiciones del decreto

anterjior pero con estas importantes modificaciones:

a) Amplié injustificadamente la prérroga de arrendamientos a toda
clase de comercios e industrias, sin restriccién alguna en lo que
se refiere al monto de las rentas, ya que el tope de $ 300.00
{ trescientos pesos 00/100 M.N. ), del Decreto anterior solo se

conservé para las casas O locales destinados a habitacion.

b) Exceptudé de la aplicacién del decreto a las casas o locales
que el propletario necesitara para habitar o establecer un
comercio o industria de su propiedad, pero a condicion de que

satisfaga los siguientes tres requisitos:
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l.- Que se notifique previamente al ingquilino con tres o seis
meses de anticipacion, segun que la localidad arrendada sea para

habitacién o comercio o industria.

2.- Que se garantice primero y se pague después oportunamente al
mismo inquilino una indemnizacion por el importe de tres meses de
renta, si es localidad para habitacion, o por el importe del
traspaso, de las indemnizaciones a los trabajadores y del valor

del crédito mercantil, si es localidad para comercio o industria.

J.- Que se compruebe la necesidad y no solo se externe un
propésito o un deseo de habjitar o de ocupar con un propio negocio
la localidad arrendada, en lo cual difiere de la situacién que se
presenta en el caso de la prorroga legal de un ano que solo exige

esto ultimo.

c) Reglament¢d las causas de rescision: hizo mds dificiles algunas
causas, pues exigio para la rescision por falta de pago de

rentas, que estas fueran no menos de tres.

Repitio simplemente otras causas de rescision ya existentes, como
el subarriendo o el traspaso sin permiso expreso del arrendador y
el cambio de destino de la localidad arrendada, también sin

permiso expreso del arrendador, si bien en el Coddigo Civil de
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1928, en el articulo 2480, solo se exige el permiso del

arrendador sin requerir que tal permiso sea expreso.

También este Decreto establecio expresamente otras causas de
rescisién, tales como la realizacion de obras que alteraran o
variaran sustancialmente la forma de la localidad arrendada y, el
hecho de que el arrendatario, sus familiares, dependientes o
subarrendatarios causaran danos al Inmueble que no fueran

consecuencia del uso normal.

Cre6é también, el presente Decreto, nuevas causas de terminacion
del arrendamiento, como la solicitud de la mayoria de los
inquilinos de un inmueble, fundada en causa justiticada para que
el arrendador rescindiera el contrato a otros de los inquilinos
del mismo inmueble; el hecho de que la tinca se encontrara en
estado ruinoso y ameritara su demolicion total o parcial, a

juicio de peritos.

También era causa de terminacion del contrato de arrendamiento el
hecho de que las condiciones sanitarias de la finca arrendada
exigieran su desocupacién, siendo estas dos ultimas causas, mas
bien motivos para que en otras condiciones pudieran obligar al
arrendador a realizar obras y no a exlgir del arrendatario la
rescisién del contrato, lo que revela que en los contratos

congelados no existe la obligacién a cargo del arrendador de
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hacer reparaciones, sino que estas debe hacerlas el arrendatario

si quiere continuar con el arrendamiento.

Ademds, el Decreto declara nulos de pleno derecho los convenios
que en alguna forma modifiquen el contrato en contravencion de

las anteriores disposiciones.

Este mismo Decreto fue modificado por la Ley del 30 de noviembre
de 1951, que excluyé de la congelacion, los arrendamientos de
cantinas, pulquerias, cabarets, centros de vicio, explotacion de

juegos permitidos y salones de espectdculos publicos.

Por ser el decreto de prérroga de arrendamientos y congelaciodn de
rentas de 24 de diciembre de 1948 el mds importante, considero
que es necesario transcribirlo para tener un conocimiento mas

amplio de su contenido.

Decreto de 24 de diciembre de 1948, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién del 30 de diciembre de 1948, que
prorroga por ministerio de la ley, sin alteracion de ninguna de
sus cldusulas, salvo lo que dispone el articulo que en el mismo
especifica, los contratos de arrendamiento de las casa o locales

gue se citan.
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Articulo 1: "Se prorrogan por ministerio de la ley, sin
alteracidon de ninguna de sus clausulas, salvo lo que dispone el
articulo siguiente, los contratos de arrendamiento de las casas o

locales que en seguida se mencionan:

a) Los destinados exclusivamente a habitacion que ocupen el
inquilino y los miembros de su familia que vivan con él".

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio.

c) Los ocupados por talleres.

d) Los destinados a comercios o industrias".

Articulo 2: "No quedan comprendidos en la prdérroga que establece

el articulo anterior, los contratos que se refieran:

I.- A casas destinadas para habitacién, cuando las rentas en
vigor, en la fecha del presente Decreto, sean mayores de $ 300.00

( trescientos pesos 00/100 M.N. ).

I1.- A las casas o locales gque el arrendador necesite habitar y
ocupar para establecer en ellos una industria o comercio de su
propiedad, previa justificacion ante los tribunales, de este

requisito”.

Articulo 3: “lLLas rentas estipuladas en los contratos de

arrendamiento que se prorroguen por la presente ley, Yy que no
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hayan sido aumentadas desde el 24 de julio de 1942, podran serlo

en los siguientes términos:

a) De mds de $ 100.00 ( cien pesos 00/100 M.N. ), A $ 200.00
( doscientos pesos 00/100 M.N., ), hasta un 10% ( diez por
ciento ).

b) De mds de $ 200.00 ( doscientos pesos 00/100 M.N. ), a

$ 300.00 ( trescientos pesos 00/100 M.N., ), hasta en un 15

{ quince por ciento ).

Las rentas que no excedan de $ 100.00 ( cien pesos 00,100 M.N. ),
no podrdn ser aumentadas. Los aumentos que establece este
articulo no rigen para locales destinados a comercio o industria,

con rentas congeladas".

Articulo 4: "La prorroga a que se refieren los articulos
anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de pedir la
rescisiéon del contrato, y la desocupacion del predio en los casos

previstos por el articulo 7 de esta ley".

Articulo 5: “En los casos previstos en el inciso Il del articulo
2, los arrendatarios tendrdn derecho a una compensacion por la

desocupacidén del local arrendado, que consistira:
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a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando el

arrendamiento sea de un local destinado a habitaciodn.

b) En la <cantidad que fijen los tribunales competentes,
tratdndose de locales destinados a comercio o industria, tomando
en consideracion los siquientes elementos:

Los gastos que hubiera pagado el arrendatario, el «crédito
mercantil de que este goce, la dificultad de encontrar nuevo
local y las indemnizaciones que en su caso tenga que pagar a los
trabajadores a su servicio, conforme a la resolucién que dicten

las autoridades del Trabajo".

Articulo 6: "Cuando el arrendador haga uso del derecho que le
concede el inciso II del articulo 2, debera hacerlo saber al
arrendatario de wuna manera fehaciente, con tres meses de
anticipacién, si se trata de casa habitacién y con seis meses, si

se trata de establecimiento mercantil o industrial.

El arrendatario no estara obligado a desocupar el local
arrendado, en los plazos fijados en el parrato anterior, mientras
el arrendador no garantice suticientemente el pago de la

compensacién a que se refiere el articulo 5".

Articulo 7: "Procede la rescisién del contrato de arrendamiento,

en los siguientes casos:



I.- Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el
arrendatario exhiba el importe de las rentas adeudadas, antes de

gque se lleve a cabo la diligencia de lanzamiento.

II.- Por el subarrendamiento total o parcial del inmueble, sin

consentimiento expreso del propietario.

III.- Por traspaso O cesion expresa o tdcita de los derechos
derivados del contrato de arrendamiento sin la expresa

conformidad del arrendador.

IV.~- Por destinar el arrendatario, sus familiares, o el
subarrendatario, el local arrendado a usos distintos de los

convenidos en el contrato.

V.- Porque el arrendatario o el subarrendatario lleven a cabo,
sin el consentimiento del propietario, obras de tal naturaleza
gue alteren sustancialmente, a juicio de peritos, las condiciones

del inmueble.

VI.- Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o
subarrendatario causen danos al inmueble arrendado que no sean la

consecuencia de su uso normal.
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VII.- Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa, soliciten
con causa justificada, del arrendador, la rescision del contrato

de arrendamiento respecto de alguno o algunos de los inquilinos.

VIII.- Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso que haga

necesaria su demolicién total o parcial, a juicio de peritos,

1X.- Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su

desocupacién a juicio de las autoridades sanitarias”,

Articulo 8: "La rescisidén del contrato por las causas previstas
en el articulo anterior, no da derecho al inquilino al pago de

indemnizacion alguna®.

Articulo 9: "Serdn nulos de pleno derecho los convenios que en
alguna forma modifiquen el contrato de arrendamiento, en
contravencion de las disposiciones de esta ley. Por lo tanto, no
producirdn efecto juridico los documentos de crédito suscritos
por los inquilinos, con el objeto de pagar rentas mayores que las

autorizadas en esta ley.

El presente Decreto empezard a regir desde el 1 de enero de 1949.

La vigencia de este ultimo Decreto de 1948, resulta segun la

opinidén de Sédnchez Medal, notoriamente injusta e inconveniente.
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Injusta "porque implica un tratamiento desigual a personas que se
encuentran en situaciones similares, pues en un mismo edificio o
vecindad se encuentran inquilinos con rentas congeladas muy bajas
y a la vez inquilinos con rentas mucho mds altas y cuyo monto
puede fijarse libremente:; y, ademas, los propietarios de fincas
que dieron en arrendamiento sus departamentos o locales hasta
1948, reciben un tratamiento legal muy diferente al de los
propietarios de fincas rentadas después de esa fecha. No es el
mero factor tiempo un elemento de justificacién para un trato tan

desigual en perjuicio de propietarios en el segundo caso.

Més injusto todavia resulta el Decreto en cuestion si se
considera la desigualdad en el trato a arrendadores Yy
arrendatarios de locales destinados a comercio o a industria que
contrataron antes de 1948, con respecto a arrendadores Yy
arrendatarios de locales destinados también a comercio o a
industria que contrataron después de ese ano de 1948, pues los
anteriores a ese ano reciben un beneficio ( los arrendatarios ),
o un perjuicio ( los arrendadores ), que no reciben los que

contrataron después del mencionado ano". ( 18 )

( 18 ) SANCHEZ MEDAL, Ramén, De los_ Contrateos Civiles, undécima
edicién, Editorial Porrua, México, 1991, pp. 263-264.
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Afirma Sdnchez Medal que es asimismo inconveniente y antisocial
el decreto de 1948, "pues los edificios y vecindades con rentas
congeladas han sido prdcticamente abandonados en cuanto a
reparaciones y a mejoras por parte de sus propletarios, y han
degenerado sus localidades en habitaciones infrahumanas en un

gran nimero de casos%. ( 19 )

Por otra parte, ese mismo abandono ha provocado una verdadera
decadencia y destruccién de zonas muy importantes de la ciudad,
principalmente en el centro y en antiguas colonias para clase

media o para clase humilde.

En la opinién de Rojina Vvillegas, el Decreto de 24 de diciembre
de 1948, "vino a derogar los articulos del Cédigo Ccivil y del de
Procedimientos Civiles que fueren contrarios al presente Decreto,
y ademds, los juicios y procedimientos judiciales en tramitacién
gque tengan por objeto la terminacién del contrato de
arrendamiento por haber concluido el plazo estipulado, y que
estén comprendidos en el articulo 1 de este Decreto, se tuvieron
que sobreseer, independientemente del estado en que se

encontraban". ( 20 )

( 19 ) Ob cit., pag. 264.

{ 20 ) ROJINA VILLEGAS, Rafael, Derecho civil Mexicano, Tomo
sexto, volumen I, Editorial Porrua, México, 1985, pdg. 652.
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A.- TESIS JURISPRUDENCIALES RESPECTO A LOS ARRENDAMIENTOs SUJETOS
AL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948.

Son muy numerosas las tesis de jurisprudencia definida
sustentadas por la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacioén, en lo referente a los arrendamientos congelados por
el citado decreto. A continuacién se transcriben las tesis mds

importantes:

a) Arrendamjiento, rescision de los contratos prorrogados por el
decreto de 24 de djciembre de 1948, por falta de pago de mds_de
tres mensualidades. "lLa accién rescisoria por falta de pago de
las rentas, en la forma y plazos convenidos, no prospera
legalmente, tratdndose de contratos de arrendamiento regidos por
el invocado decreto, sino cuando se funda en falta de pago de
tres o md&s mensualidades". ( Amp. Dir. 2057/959, Bertha Araude
Lanzagorta, 4 de agosto de 1960, 5 votos, sexta €poca, cuarta

parte, tercera sala, Vol. XXXVIII, pdg. 53, arrendamiento.

Precedentes, vol. 1[I, cuarta parte, pdg. 32, Vol. V, cuarta
parte, padg. 26, Vol. XIII, cuarta parte, pdg. 90, Vol. XXI,

cuarta parte, pag. 29, Vol. XXXIII, cuarta parte, pag. 82 ).

b)_Arrendamiento, nulidad establecida por el _articulo 9 del
decreto de 30 de diciembre de 1948.- “"Cualquier pacto en virtud
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del cual se modificare el término de duracién o el importe de las
rentas de algun contrato que por la fecha de su celebracion
estuviere regido por el citado decreto, tendrd que considerarse
afectado de nulidad absoluta, la cual no puede convalidarse por
la voluntad de las partes". ( Sexta época, cuarta parte, tercera
sala, Vol. XIII, Carmen Villar de Islas, 5 votos, pag. 131, Vol.
XXI, Blanca F. de Fernandez, 4 votos, pdg. 35, Vol. XXII,
Guillermo Freyria, 4 votos, pdg. 15, Vol. XXV, Ana Marfa C. Vda.
de Chanona, 5 votos, pdg. 92, Vol. XXVI, José Herndndez Chiavez, 5

votos, pdg. 46, Vol. XXIX, Lorenzo Garcia Jr., 5 votos, p4g. 42 )

c) Arrendamiento. Familiares para efectos de la prorroga del
contrato de.- "El articulo 1, inciso a), del decreto de 24 de
diciembre de 1948 declara prorrogados los contratos de
arrendamiento de las casas y locales destinados a habitacidén que
ocupan el inquilino y los miembros de su familia que viven con
él. Dicha prdérroga se establecié en beneficio no unicamente del
titular del contrato, sino también del grupo social que hacia
vida en comun, que formaba un hogar y habitaba un mismo techo al
entrar en vigor la prérroga". ( Sexta época, cuarta parte,
tercera sala, Vol. XV, Maria Nunez de Quintana, 4 votos, pdg. 53,
Vol. XX, Enedina G. de Lobato, 5 votos, pdg. 22, Vol. XXI, Maria
Amezcua de Villazén, 4 votos, pag. 28, Vol. XXV, Balbina Bravo

Pena de Semoloni, 4 votos, pag. 65, Vol. XXVIII, José Alonso



81~
Méndez, 4 votos, pdg. 83, Vol. XXXV, Federico Sotomayor, 5 votos,

pag. 10 )

d) Arrendamiento. El decreto de 24 de dicjembre de 1948. No es
aplicable a los contratos celebrados con posterjoridad a la fecha
de su promulgacidén.- "Solamente los contratos celebrados con
anterioridad al primero de enero de mil novecientos cuarenta y
nueve quedaron prorrogados por el decreto de veinticuatro de
diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho, atendiendo a que no
puede prorrogarse lo que aun no existe, y a que en el decreto el
legislador expresa y concretanente, se refirio a los
arrendamientos ya existentes, segun se desprende tanto del propio
ordenamiento como de la exposicién de motivos relativa"., ( Vol.
I, D-2435/956, Luis Mendiola, 5 votos, pdg. 16, Vol. 1I, D-
4186/954, Lilia Lépez de 4ybin, 5 votos, pag. 16, vol. Vv, D-
1523/957, Agustin Guzmdn Ramirez, 4 votos, pdg. 12, Vol. VI1II, D-
145/957, Arnulfo Lara Armenta, 4 votos, pdg. 30, Vol. XXXIV, D-
7166/958, Asia Uso de Millan, 4 votos, pdg. 38. Sexta época,

cuarta parte, tercera sala, Vol, XXXVI, pdg. 151 ).

e) Arrendamientos congelados, fraude a la ley.- "Puede cometer

fraude a la ley tanto el arrendador con el propésito de
descongelar las rentas y evitar los efectos de la prdrroga a que
se refiere el decreto de congelacion de rentas, como el inquilino

que traspasa el local arrendado a otras personas bajo las mismas
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condiciones de congelacién y proérroga, aunque estas sean
parientes suyas, pero que no habiten con él; y en cada caso debe
hacerse el andlisis especifico, tratdndose de descubrir el
fraude". ( Sexta época, cuarta parte, tercera sala, Vol. XIII, D-
4338/57, Agustin San Miguel, 4 votos, pdg. 125, Vol. XXI, D-
4800/58, Rodolfo Rios Amora, 5 votos, pdg. 95, Vol. XXV, D-
4704/958, Ana Marf{a C. Vda. de Chanona, pdg. 95, Vol. XXXI, D-
6435/958, Rosario Reyes Vda. de Alvarez, 5 votos, pdg. 21, Vol.

XLVI, D-2401/60, Marifa Sigler, 5 votos, pdg. 67 ).

f) Arrendamiento, los consultorios médicos no estdn protegidos
por el decreto de proérroga.- “El articulo 1 del decreto de 24 de
diciembre de 1948, debe aplicarse en forma limitativa y no
extensiva, por lo que no serd aplicable a caso alguno que no esté
expresamente especificado en él. Por tanto, no puede considerarse
a los consultorios médicos protegidos por el decreto, por no
estar incluidos en este al no ejercerse con ellos una actividad
industrial o mercantil". ( D-1040/56, Mario del Ri{o, 14 de enero
de 1957, sexta época, cuarta parte, tercera sala, Vol. XIV, D-
4919/57, Esteban G. Morales, 5 votos, pdg. 65, Vol. XVIII, D-
7661/57, Jesus Desachy Ramos, 4 votos, pdg. 23, Vol. XLIII, D-
956/60, Salvador Mayor Aguilar, 4 votos, pdg. 18. Informe de la
Presidencia, ano 1962, tercera sala, pdg. 23, D-7217/59, Abel
Escamilla Pérez, 4 votos. En el mismo informe 1962, tercera sala,

pdg. 27, D-951/61, Joaquin Géngora Alonso, 5 votos ).
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9) Arrendamiento, el decreto de 24 de diciembre de 1948 es
Procedimientos Civiles gue se opongan a las de aguél decreto.-
"El decreto de veinticuatro de diciembre de mil novecientos
cuarenta y ocho, prorrogé por ministerio de la ley, sin
alteracion alguna de sus cldusulas, los contratos de
arrendamiento, otorgados con anterioridad al primero de enero de
mil novecientos cuarenta y nueve, y derogé las disposiciones del
Cédigo cCivil y de Procedimientos Civiles que se opusieren al
mismo; pero no rige dicho decreto respecto a los contratos de
arrendamiento posteriores". ( sexta época, cuarta parte, tercera

sala, Vol. XVII, pdg. 19, D-4836/957, Arturo Chon Cuk, 5 votos ).

h) Arrendamiento, disposicién no derogada por el decreto de
congelacion de rentas.- "No es exacto que la fraccién I del
articulo 2428 del Codigo Civil esté derogada por el decreto sobre
prorroga de contratos de arrendamiento de 24 de diciembre de
1948, porque aun cuando en su articulo 3 se usa el término
derogacién, atento a que el mismo se ocupa de limitados casos de
arrendamiento, debe interpretarse que lo que la ley quiso decir
es que no procede la aplicacién de los articulos del Cédigo Civil
y del de Procedimientos Civiles, que 8e opongan a las
disposiciones del aludido decreto, en los contratos de

arrendamiento que caen bajo su imperio, conservando los articulos
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del Coédigo Civil su plena vigencia para todos aquellos casos de
arrandamiento que no son de contratos congelados". ( Sexta época,
cuarta parte, tercera sala, Vol. XXVI1I, pag. 42, D-3498/958,

Antonio Espana, 5 votos ).

i) Arrendamiento, terminacién del, para ocupar el duefio de la
finca.- "Para gque pueda declararse terminado el contrato
congelado por la causal de necesidad del arrendador, de habitar
la casa arrendada, es preciso: a) Que este en su demanda diga
cual es la razén de esa necesidad; b) Que mediante las pruebas
adecuadas la demuestre; y c) Que la autoridad jurisdiccional la
estime justificada para producir la terminacion del
arrendamiento. As{ se desprende de lo que dispone el articulo 2,
fraccion II del decreto de 24 de diciembre de 1948, pues en caso
contrario, a juicio de los tribunales, de la razén aducida, como
determinante de la necesidad del arrendador de habitar la casa de
su propiedad arrendada, tiene que ser precisada y calificada,
segun las circunstancias de cada caso concreto". ( Sexta época,
cuarta parte, tercera sala, Vol. XV, D-5355/56, Joaquin Jurjarte
Rami{rez, 4 votos, pagina 87, Vol. XIX, D-304/57, Ernestina
Escalante Foglia, 5 votos, pag. 48, Vol. XXII, D-3906/958, Manuel
M. Escalera, 5 votos, p4g. 36, Vol. XLII, D-6789,/960, Yolanda
Auza de Villamil, 5 votos, pdg. 37, Vol., LXIl, D-8085/961, Manuel

M. Rueda, 4 votos, pag. 85 ).
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J) Arrendamiento, causas de rescision del. Contradiccidn entre
las tesis de los Tribunales Colegiados del Primer Circujto.-
"Esta Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia ha modificado
su criterio para sostener que el decreto de veinticuatro de
diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho, solo establece la
rescisién del contrato de arrendamiento por falta de pago de tres
mensualidades segun lo dispuesto por el articulo 7, fraccién I:
pero otorga a la arrendataria el derecho de enervar o extinguir
la accién rescisoria exhiblendo el importe de las rentas
adeudadas. Aunque el mandato no puede extenderse al caso de
adeudos de un mayor numero de mensualidades y, si bien en
principio, todo contratante estd obligado a cumplir estrictamente
las obligaciones, el convenio es especial; respecto al
arrendatario, el pago de la renta en el monto, plazo y lugar
estipulado, sin embargo, la fraccién I del articulo 7 del decreto
aludido, en relacién con lo dispuesto por el articulo 3
transitorio del mismo, derogé el articulo 2489, fraccion I del
Cdéddigo civil para los casos que menciona el articulo primero del
decreto. Por lo mismo, los contratos de arrendamiento prorrogados
por ministerio de ley, no admiten la aplicacidn del Cddigo Civil
o del Cédigo de Procedimientos Civiles en lo que se opongan a la
letra y al espiritu del propio decreto. En vista de lo anterior,
la contradiccion denunciada respecto a las tesis sostenidas por
el Primero y Segundo Tribunales Colegiados del Primer Circuito,

debe resolverse en el sentido de que la resolucién del Sequndo
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Tribunal Colegiado de! Primer Circuito se ajusta al criterio
sustentado por esta Tercera Sala de la Suprema Corte". ( Acuerdos
267/957, Francisco Valero Capetillo, 22 de agosto de 1960, 3
votos., Informe del Presidente de la Suprema Corte de Justicia del

ano mil noveclientos sesenta ).

Solo por razones politicas o demagogicas se mantuvo en vigor el
Decreto de 1948, mismo que en su exposicién de motivos anuncio
que su vigencia seria provisional o transitoria en tanto se
expidiera una ley definitiva que regulara las relaciones entre

arrendadores y arrendatarios de fincas urbanas.

"El temor de aparecer como protector de las clases adineradas y
el propdésito de crear la imagen de un gobierno que vela, ante
todo, por los intereses de las mayorjias desprovistas de recursos
econdmicos, fueron los méviles politicos para impedir que dejara
de regir el Decreto de referencia. Durante el régimen del
Presidente Adolfo Ruiz Cortinez, en el ano de 1954, intervino el
Ejecutivo en forma subrepticia para evitar que la Tercera Sala de
la Suprema Corte aprobara un proyecto de fallo que en consonancia
con el tope legal establecido para la duracién de los
arrendamientos destinados a habitacion, pretendia se dieran por
terminados los contratos de arrendamiento congelados que a esa
fecha hublieran ya estado en vigor los diez anos de la duracion

legal mdxima.
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También en una absurda competencia de demagogia con el Poder
Ejecutivo, ha llegado la Suprema Corte de Justicia de la Nacién
al exceso de considerar imprescriptible por razones de interés
publico el derecho del arrendatario a repetir del arrendador la
diferencia de rentas que hubiera pagado a este, por habérsele

aumentado el importe de la renta en un contrato congelado". (21)

El fondo del problema inguilinario consiste en una gran escasez
de vivienda y en los altos precios de los alquileres de ellas,
por lo que la unica forma légica de resolverlo no es otra sino
promover la abundancia de viviendas y hacer que esa misma
abundancia de vivienda provoque la baja de los precios de los

arrendanientos de ellas.

En la opinién de Sdnchez Medal, la unica solucion viable vy
efectiva que se tiene "es estimular y alentar a los propietarios
e inversionistas para que construyan viviendas y para tal fin
solo a base de alicientes fiscales pueden lograrse resultados
satisfactorios, alicientes que podrian consistir o en exenciones
del impuesto sobre la renta a los ingresos por rentas de locales
para habitacién con rentas de bajo monto Yy exenciones del

respectivo impuesto predial para las viviendas que se construyan

( 21 ) SANCHEZ MEDAL, Ramén, op cit., pag. 264.
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y se den en arrendamiento, siempre que tengan rentas hasta
determinado precio y un determinado plazo de duracion, y para las
construcciones ya existentes y que se destinen al arrendamiento
para habitacion, también con rentas hasta determinado monto y con
un cierto plazo de duracién, en la inteligencia de que al reducir
el Estado su recaudacion por este concepto, solo en apariencia
resentird perjuicios el Fisco, toda vez que a la postre se veri
beneficiado, en virtud de que ya no tendrd que hacer las altas
erogaciones para la construccion de las mencionadas viviendas
populares y, ademds, al reducir el impuesto predial, fomentaria
en los inversionistas la construccién y el arrendamiento de
localidades para habitacién, las que por razén de su numero cada
vez mayor incrementarian a la larga la recaudacion fiscal vy

compensarjian la momentdnea y aparente merma de la misma". ( 22 )

La solucién del problema ingquilinario unicamente se logra
multiplicando la construccién de viviendas, a base de estimulos
fiscales y de créditos favorables a los particulares, porque, por
el contrario, la imposicién de cargas y de gravamenes a los
arrendadores de casas-habitacioén solo produce la paralizacion de
esa clase de construcciones y la paulatina desaparicion de los

arrendamientos para vivienda.

( 22 ) Ob cit., pag. 271.
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CAPITULO TERCERO

EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO COMPARADO

En este capitulo analizaré la figura del arrendamiento en los
sistemas juridicos de mayor influencia para el Derecho Civil
Mexicano como son el derecho italiano, el derecho francés, el

derecho espafiol, el derecho alemdn y el derecho argentino.

III.1.- DERECHO ITALIANO

En el articulo 1569 del Coddigo cCivil Italiano define el
arrendamiento de cosas "como un contrato por el cual una de las
partes se obliga a ceder a la otra el goce de una cosa por tiempo
determinado y mediante un precio cierto que esta se obliga a

pagarle".

De acuerdo con esta definicién, los elementos del contrato de
arrendamiento son el consentimiento, cosa, tiempo determinado y
preclo. El consentimiento debe recaer en el goce de una cosa y en

el precio.

La cosa puede ser corporal o incorporal, aunque las consumibles
por el uso no pueden ser objeto del arrendamiento, a menos que

formen parte de un todo.
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"La cosa origina en el arrendatario un derecho personal o de
crédito. La duracion del arriendo es temporal no solo por la
propia naturaleza del contrato, sino también en virtud de la ley,
que atento al interés publico, establece el méximo de tiempo, que
en los arrendamientos inmobiliarios es de treinta anos, en la
inteligencia de que si las partes fijan uno mayor, debera
reducirse a lo en ella previsto; no obstante, tratdndose de
arrendamientos de casas-habitacion y de terrenos incultos, puede
estipularse validamente en relacion con los primeros que duren
por toda la vida del arrendatario y aun dos anos después de la
muerte del mismo, y por lo que hace a los segundos, que el
arrendamiento dure hasta cien anos, si se constituyo dicho
arrendamiento con el pacto de cultivar esos terrenos. El precio
debe ser cierto y determinado y puede consistir en dinero, frutos
o productos de la cosa materia del arriendo o en otras

substancias que no sean producto de ella". ( 23 )

El arrendador, como consecuencia del contrato de arrendamiento,
estd obligado a entregar la cosa al arrendatario en estado de
satisfacer el fin convenido y mantenerla en condiciones para que
pueda ser utilizada en el uso para el que fue arrendada. Lsto

dltimo equivale a que no puede alterar su forma ni hacerle

( 23 ) RUGGIERO, Roberto De, Instituciones de Derecho ¢ivil,
México, Vol. II, pdg. 459.
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modificaciones que cambien su destino durante el arrendamiento.

El arrendador debe hacer a la cosa objeto del contrato las
reparaciones necesarias para que pueda sequir destindndose al uso
convenido, no asi las menores, que corren a cargo del
arrendatario conforme a la costumbre. También el arrendador tiene
la obligacidén de garantizar el pacifico goce la cosa por todo el

tiempo que dure el arrendamiento.

A su vez, el arrendatario tiene la obligacion de pagar el precio
"en una sola vez o en fracciones, segun lo convenido; servirse de
la cosa como un buen padre de familia y conservarla, respondiendo
en su caso de la pérdida o deterioro. Dentro de los limites
fijados, si no existe prohibicién expresa, el conductor puede
transferir el goce de la cosa a otras personas mediante el
subarriendo o la cesion. Al concluir el contrato debe restituir
la cosa en el estado en que se encontraba cuando la recibio, de
acuerdo con la descripcion que de la misma se hubiere hecho al
celebrarse el contrato, presumiendose que la recibié en buenas
condiciones, si tal descripcion se omitié. No responde el
arrendatario del perecimiento o deterioro del bien por vetustez o

fuerza mayor". ( 24 )

( 24 ) Ob cit., pdg. 462.
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El arrendamiento puede terminar por incumplimiento de una de las
partes que motive a la otra para que pida la resolucion del
contrato. También termina por perecimiento total de la cosa, en
el caso de que el perecimiento sea parcial, el arrendatario tiene
la facultad de reclamar la reduccioén en el precio o la resolucion

del contrato.

Otra causa de terminacion del contrato es el vencimiento del
plazo senalado, pero si vencido el término el arrendatario
continua en el uso de la cosa, "sin habérsele intimado el
despido, opera la tdcita reconduccién, la que da lugar no a una
prérroga del contrato, sino a un arrendamiento nuevo, en iguales
condiciones que el precedente, excepto en lo relativo a la
duracién, la cual se regula por las normas de los arrendamientos

8in término.

Tratandose de cosas, rige el principio de que cada una de las
partes puede determinar la cesacién del arrendamiento, dando
aviso a la otra parte, aunque dicho aviso no puede darse sin
observar los términos establecidos por la costumbre local. En el
arrendamiento de habitaciones amuebladas, son decisivos en cuanto
su duracidén los periodos en que se estipuld pagar la pension o
alquiler ( por anos, meses, dias ), y cuando tal acuerdo falte,

se estard a los usos del lugar.
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La venta de la cosa no es causa para la terminacion del contrato,
pues ella obliga al comprador y libera al arrendador, el que se
considera subrogado por el adquirente, tanto en el aspecto pasivo
como en el activo. El fallecimiento de cualesquiera de los
contratantes, as{ como la necesidad del arrendador de recuperar
el goce de su casa para habitarla personalmente, tampoco son

causas para resolver el contrato". ( 25 )

III.2.~ DERECHO FRANCES

De acuerdo con Bonnecase, "en el Derecho Francés el arrendamiento
de cosas es un contrato por el cual una persona se obliga a
procurar a otra el goce de una cosa mueble o inmueble, durante un
tiempo determinado y mediante cierto precio. Quien se obliga a
procurar el goce se llama arrendador, y arrendatario o locatario

la otra persona"., ( 26 )

El arrendamiento de cosas, de acuerdo con Bonnecase, pertenece a
la categoria de los actos de administracion. El arrendamiento

puede concertarse por escrito o en forma verbal, y la cosa objeto

( 25 ) Ob cit., pag. 468.

( 26 ) BONNECASE, Julien, kiementos de Derecho cCivil, Tomo 1II,
México, pdg. 541.
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del mismo puede ser mueble o inmueble. Por lo que hace a su
duracion, tratdndose de cosas, si excede de noventa y nueve anos
el contrato es nulo, pues los tribunales no pueden reducir su
plazo. "“Cuando las partes guardan silencio respecto al término
del arrendamiento, la ley suple este silencio estableciendo el
tiempo del arriendo, el que varia segun los casos, por ejemplo si
se celebro verbalmente, el arrendador no puede desahuciar al
inquilino sin ajustarse a los plazos usuales en la localidad, por
lo que el contrato propiamente se prolonga hasta el aviso de

desocupacioén". ( 27 )

El arrendador debe entregar el bien arrendado en buen estado vy
conservarlo de acuerdo con el uso a que esta destinado,
haciéndole al efecto las reparaciones necesarias, no asi las que
correspondan al arrendatario. Debe garantizar al inquilino por
todos los vicios o defectos ocultos de la cosa que impidan su
uso, aun cuando hubieren sido ignorados por €l al celebrarse el
contrato y, en su caso, indemnizarlo si por tales motivos le
resulta alguna pérdida. El 1inquilino debe pagar la renta
convenida; servirse de la cosa conforme a su destino: vigilar por
la conservacién de ella; realizar las reparaciones locales y
restituirla al finalizar el arrendamiento. Ll inquilino puede

subarrendar y ceder el arrendamiento a un tercero, si no hay

( 27 ) Ibiden.
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cldusula expresa que le prive de modo parcial o total de esa

facultad.

Respecto al arrendamiento de bienes urbanos, corren a cargo del
arrendatario, entre otras obligaciones, las siguientes: amueblar
el bien, de tal suerte que el mobiliario responda del pago de la
renta; si no lo hace, puede ser lanzado por el arrendador, a no
ser que otorgue a este garantfa suficiente a su entera
aceptacién. Si no existe cléausula en contrario, debe hacer las
reparaciones locales, lo mismo que las de conservacion, salvo que
sean originadas por caso fortuito o fuerza mayor. El alquiler de
un cuarto amueblado se conceptua por un ano, si las rentas se
pactan por anualidades, excepto que se hubiere fijado por
mensualidades o por dia. Si el contrato se rescinde por causa
imputable al inquilino, este estd obligado a pagar el precio del
tiempo necesario para el nuevo arrendamiento, a parte de los

danos y perjuicios motivados por la rescisién.

El arrendamiento termina, si es por escrito, por vencimiento del
plazo estipulado. Vencido el contrato, si el inquilino continuia
en posesion de la cosa sin oposicion del arrendador, se considera
prorrogado, rigiéndose sus efectos por las disposiciones de los

arrendamientos verbales.



96~
Termina también el arrendamiento por rescisién, la que tiene
lugar por pérdida de la cosa o por incumplimiento de una de las
partes a lo convenido. El arrendador no puede rescindir el
contrato aunque exprese que va a ocupar la cosa para si mismo,
solo que existiera pacto en contrario. La muerte de alguna de las
partes no es causa para la terminacién del arrendamiento, como
tampoco la venta de la cosa, a menos dque exista pacto en

contrario.

III.3.- DERECHO ESPAROL

El contrato de arrendamiento es un contrato consensual,
bilateral, oneroso y conmutativo "por el cual una persona se
obliga a ceder temporalmente el uso de una cosa O la prestacion
de un servicio a otra que se obliga a pagar una merced, renta,
retribucidén o precio. Las dos formas mds importantes del contrato
de arrendamiento son la de cosas y la de servicios; pero mientras
que en el primero es el resultado o el esfuerzo cumplido lo que
el arrendador pone a servicio del arrendatario, en el de
servicios es un esfuerzo futuro, un hecho o un trabajo

prometido". ( 28 )

( 28 ) VALVERDE Y VALVERDE, Calixto, [ratado de Derecho Civil
Espaiiol, Valladolid, Tomo III, pdg. 415.
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El Codigo civil Espanol parte de la distincion del arrendamiento

de cosas y de servicios, y admite también el de obras.

En el articulo 1542 se establece lo siquiente: "El arrendamiento

puede ser de cosas, de obras o de servicios".

El articulo 1543 menciona que '"en el arrendamiento de cosas, una
de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa

por tiempo determinado".

A su vez el articulo 1544 dice que "“en el arrendamiento de
servicios o de obras, una de las partes se obliga a ejecutar una

obra o a prestar a la otra un servicio por precio cierto",

En el arrendamiento de cosas puede tener lugar el arrendamiento
de inmuebles rusticos y urbanos y el de cosas muebles vy

semovientes.

De lo anterior, se derivan los siguientes elementos:

consentimiento, cosa, precio y tiempo determinado.

De acuerdo <con Valverde "el consentimiento por si solo
perfecciona el contrato de arrendamiento, en la inteligencia de
que si las partes acordaron hacerlo en escritura publica, tendran

derecho a que se otorgue en esta forma.
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La cosa ha de ser susceptible de aprovechamiento y estar en el
comercio; debe ser determinada si no de modo individual, por no
ser necesario, al menos si en especie, pues la indeterminacién en
general es opuesta al arrendamiento. Las cosas que se consumen
por el uso no pueden ser objeto de arrendamiento, El precio debe
ser cierto, aunque no es necesario que consista en numerario ni
que conste en el contrato; es suficiente que se someta a las
costumbres del lugar, que se convengan las bases para fijarlo o

que se deje su fijacion al arbitrio de un tercero.

El tiempo del contrato queda a voluntad de las partes, pues estas
pueden libremente senalar su duraci6én. Si nadie expresa la
eficacia de estos arrendamientos basados en la libertad de
contratacion, tampoco puede negarse que en estos contratos no hay
tiempo determinado, por cuya razon debe decirse, gque lo que
quiere significar el Codigo al decir que sea de tiempo

determinado, es que sea temporal y no perpetuo”. ( 29 )

El arrendador estd obligado a entregar al arrendatario la cosa
arrendada con todos sus accesorjos; a hacerle durante el
arrendamiento las reparaciones necesarias, aunque esta obligacion

puede eliminarse o modificarse por acuerdo de las partes; no debe

( 29 ) Ob cit., pag. 417.
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varjar su forma durante el arrendamiento; debe mantener al
inquilino en el goce pacifico de la cosa y responder en su caso

de la nviccion y del saneamiento.

El arrendatario debe pagar el precio o renta; usar de la cosa
como un buen padre de familia y destinarla al fin convenido; no
debe variar la forma de la cosa, debe hacer del conocimiento del
arrendador toda usurpacién o novedad danosa que otro hiclere o
intentare en la misma, asi como las reparaciones que deban de
hacerse. Al concluir el arrendamiento, debe devolverla en el
estado en que la recibié, a no ser que hubiere perecido o se

hubjere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable.

Si no hay prohibicidén expresa en el contrato, el inquilino puede
subarrendar o ceder el arrendamiento, aungue esto ultimo se
acepta con reservas, ya gque en opinién de Valverde "la tendencia
que domina en el Cédigo Civil es en el sentido de no desligar por
completo al arrendatario de sus obligaciones respecto del
arrendador, si se puede ceder el arrendamiento escrito, es porque
es un derecho real, pero como el arrendamiento es un derecho
personal no puede tener tal condicidén, por lo mismo que la

garantia del contrato esta en la confianza que pueden inspirarse
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las personas contratantes y por lo tanto, no es licito substituir

una de ellas sin autorizacion de la otra". ( 30 )

El arrendamiento concluye por el transcurso del tiempo estipulado
en el contrato, excepto el caso de tacita reconduccioén; por
pérdida de la cosa arrendada o por rescisioén, si alguna de las
partes incumple con sus obligaciones; por desahucio; por
enajenacion de la finca arrendada, pues el comprador tiene el
derecho de dar por terminado el arrendamiento, salvo pacto en
contrario, y por extinguirse el derecho que tenia el arrendador
en la cosa arrendada, lo gque puede tener lugar ya sea por
eviccion, es decir, cuando se le prive de todo o parte de la
finca en razon de un derecho anterior al suyo, o en virtud del

titulo en que se apoye su derecho.

Existen disposiciones especiales por lo que se refiere a los
arrendamientos de predios urbanos. Por 1lo que hace a las
reparaciones que deben ser de cuenta del propietario, si no hay
pacto especifico, se estard a las costumbres del lugar; si hay
duda, correrdn a su cargo. Si no se fijo la duracién del
arrendamiento, se entenderd hecho por anos, por meses, por dias,
segun que el precio se hubiere fijado en esa forma. A los cinco

anos prescribe la accién para satisfacer el precio del

( 30 ) Ob cit., 419.
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arrendamiento de predio rustico o urbano. El arrendatario puede
exigir del comprador del bien, que respete el pacto inquilinario,
cuando el mismo se encuentre inscrito en el Registro Publico de

la Propiedad.

III.4.~ DERECHO ALEMAN

El Codigo Civil Alemdan en su Titulo Tercero trata del
arrendamiento de uso y del de disfrute. El primero se refiere
exclusivamente a las cosas y otorga solamente el uso. El segundo
se refiere a las cosas o a los derechos y concede, ademds del

uso, el goce de los frutos.

El articulo 1543 del Cdédigo Civil mencionado establece que "en el
arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a la
otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio

cierto".

La obligacién del arrendador de conceder el uso o goce de la
cosa, se traduce en la entrega de la misma:; en conservarla en
estado de servir para el fin a que se ha destinado y en mantener

al arrendatario en el goce pac{fico del arrendamiento.
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Objeto del contrato de arrendamiento pueden ser cualquier cosa
que esté en el comercio, aun las consumibles, si se conviene que
no se destinen al consumo. En cuanto a los derechos que han de
entenderse incluidos dentro de la expresion de cosas, el Codigo
en referencia no admite el arrendamiento de uso, sino el de uso y
disfrute. Es admisible que la cosa se especifique solo por su
género, Yy en tal caso se ha de conceder una cosa de clase Yy

calidad medias en condiciones para el uso pactado.

Por lo que se refiere al precio, de acuerdo con Enneccerus "el
articulo 1543 exige precio cierto, pero no anade a esta
expresiéon, como el articulo 1545 respecto de la compraventa, en
dinero o signo que lo represente. No creemos por tanto, que haya
una razén fundamental para sostener que el precio puede consistir
en cualguier contraprestacién cierta, pero no en un tanto por
ciento de los frutos que se obtengan, pues de lo contrario se
borraria toda diferencia entre el arrendamiento y la aparceria.
Tal nos parece el sentido de la expresion "precio cierto" del

articulo 1543", ( 31 )

La duracién del arrendamiento puede pactarse por toda la vida del

arrendador o del arrendatario.

( 31 ) ENNECCERUS LUDWING Theodor y Martin Wolftf Kipp, Rerecho de
obligaciones, Tomo II, México, pdg. 142.
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Para la formacion del contrato, no se exige ninguna forma,
excepto en determinados casos, por ejemplo si la duracién del
arrendamiento es indeterminada, que puede durar toda la vida, o
bien cuando se trata de locales habitables concertados por mds de

un ano, o de contratos que han de inscribirse en el Registro

Publico.

Si no se satisface la forma, el contrato surte todos sus efectos,
pero se entiende celebrado por tiempo indeterminado, lo que trae
como consecuencia que puede ser denunciado conforme a los plazos
sefalados para la denuncia, la cual no se admite referida a un

tiempo anterior al final del primer ano del arrendamiento.

El arrendador estd obligado a entregar la cosa al arrendatario
para el uso convenido y a conservarla durante todo el tiempo que
dure el arrendamiento, por 1o que corren a su cargo las
reparaciones necesarias, responde de los vicios de la cosa a

menos que el arrendatario los hubiere conocido al celebrarse el

contrato.

El arrendatario, por su parte, responde de toda culpa, sin
necesidad de cldusula especial, no asi de los menoscabos o
alteraciones fortuitas u originadas por el uso de la cosa, en los

términos del contrato. Debe pagar el alquiler o renta al final
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del arrendamiento, si no se ha convenido otra cosa expresa O

tdcitanente.

Si en la cosa se manifiesta un vicio o le amenaza un peligro
imprevisto, o un tercero alega un derecho sobre ella, de
inmediato tiene que comunicdrselo al arrendador; si no lo hace,
deberd resarcir los danos, si por esa omisién no pudiera poner
remedio a aquellos inconvenientes. Al terminar el contrato debe
devolver el bien con todas sus pertenencias, y responde del
deterioro o pérdida, a no ser que demuestre que ello tuvo lugar

sin culpa suya.

El arrendamiento concluye si las partes han senalado un término o
plazo de denuncia, siendo determinante ese acuerdo. La denuncia
es una manifestacion unilateral de voluntad, la que puede tener
lugar también en forma tacita, mediante demanda de desahucio de
la vivienda, o bien, por declaracién de que se aumenta el
alquiler o renta. Si no se estipuld el tiempo del contrato ni el
plazo de denuncia, en inmuebles, la denuncia solamente se acepta
por regla general, para el final de un trimestre de calendario.
Sin embargo, si el alquiler se ha fijado por dia, por semana o
mensual, la denuncia es procedente todos los dias para el
siguiente, para el final de cada semana o de todos los meses del

calendario.
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Si el contrato de arrendamiento de una finca o vivienda no se
hizo en forma escrita y el término del mismo excede de un aho, se
da derecho a la denuncia anticipada, lo que significa que puede
ser denunciado en el plazo legal regular aunque no para el tiempo
anterior al fin del primer ano. La denuncia no se admite respecto
de aquellos contratos cuya vigencia sea de por vida de alguna de
las partes; cuando el inquilino continua en el uso de la cosa, no
obstante de haber concluido el tiempo del contrato convenido o de
haberse terminado por denuncia, se considera prorrogado
indefinidamente si cualquiera de las partes, dentro del plazo de
dos semanas a contar de la expiracién del arrendamiento no
manifiesta a la otra parte interesada su voluntad en sentido

contrario.

III.5.- DERECHO ARGENTINO

En el Derecho Argentino, de acuerdo con Machado, "“en principio
general, el tiempo del arrendamiento se encuentra determinado en
el contrato, y debe estarse a lo fijado, a no ser que excediere
al mdximo legal que es de diez anos, en cuyo caso, el contrato
quedara concluido por ministerio de la ley al fenecer los diez
afos, aunque las partes hubieren pactado uno mayor. Cuando el

arrendamiento es indeterminado, se entenderd como término del
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mismo, unas veces, el tiempo fijado para el pago del precio;
otras, el objeto que se ha tenido en cuenta al concretarse el
contrato y, por uUltimo, el tiempo que la ley senala para pedir la

desocupacion®. ( 32 )

El arrendador estd obligado a entregar al arrendatario la cosa en
buen estado, es decir, en condiciones de servir para el uso
convenido, lo que equivale que debe hacerle las reparaciones
necesarias en el momento de dar la posesion, asi como también en
el transcurso del arrendamiento, excepto las reparaciones de los

deterjoros menores, que corresponden al inquilino.

Debe mantener al arrendatario en el goce pacifico de la cosa, por
lo que ejecutard todos los actos tendientes a ese fin y se
abstendrd, a su vez, de crear obstdculos a dicho goce. Responde,
asimismo, de los vicios del bien, los que pueden ser temporales o

permanentes.

El inquilino debe procurar la conservacion de la ‘cosa,
realizdndole todo lo necesario para que no se deteriore y se

mantenga, en lo posible, en el estado en que la recibidé. Es

( 32 ) MACHADO, José Olegario, .ome i del
Civil Argentino, Tomo IV, Buenos Aires, pdg. 428.
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responsable de todo dano o deterioro gque sufra la cosa por su
culpa y, estd obligado, so pena de responder de los dafos vy
perjuicios, a hacer del conocimiento oportuno del arrendador toda
usurpacién danosa a su derecho, como toda accién que se dirija
sobre la propiedad, uso o goce de ella. Debe pagar el precio del
arrendamiento por el tiempo estipulado, y a falta de convenio,

seqguin el uso o costumbre del lugar.

El arrendamiento termina por extincidén del plazo serialado o por
causas accidentales, y su duracidén no puede exceder de diez afos
que es el mdximo establecido por la ley. El contrato puede
formularse por escrito o verbalmente, aunque de manera ordinaria
se celebra en esta ultima forma, principalmente cuando recae
sobre casas en ciudades o pueblos, en cuyos supuestos el término
depende de la voluntad de las partes, por lo que el arrendatario
puede desocupar y entregar la cosa arrendada cuando lo desee,
como el arrendador solicitarla cuando quiera, concediendo

solamente los plazos que la ley senala a este respecto.

Concluye también por pérdida de la cosa; cuando es parcial puede
continuar el arrendamiento, si el arrendatario lo consiente
previa reduccion del precio del alquiler. Termina igualmente por
el reclamo de los vicios de la cosa que ya existieran al
concretarse el contrato o sobrevinieran posteriormente, y que

hagan dificil e imposible el uso. El arrendatario, al finalizar
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el arrendamiento, debe devolver la cosa en el estado en que la

recibio.
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CAPITULO CUARTO

REGULACION DEL ARRENDAMIENTO A LA LUZ DEL
CODIGO CIVIL DE 1928

IV.1.- NOTA EXPLICATIVA DE LOS ANTECEDENTES Y COMENTARIOS AL
CODIGO CIVIL DE 1928,

En este capitulo hablaré de la regulacién del arrendamiento a la
luz del Cédigo Ccivil de 1928.

El estudio del cédigo Civil de 1928 lo dividi en tres etapas:

1.- El cédigo Civil de 1928 y sus disposiciones originales.

2.- El Codigo Ccivil de 1928 y sus reformas del 7 de febrero de

1985,

Las dos primeras etapas constituyen los antecedentes del tema de

estudio del presente trabajo.

3.~ El Cédigo Civil de 1928 y sus reformas del 21 de julio de

1993,

La tercera etapa constituye el tema de estudio del presente

trabajo y hablaré en el capitulo siguiente.
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Me refiero como antecedente al Codigo Civil de 1928 porque,
aungque es el Coédigo Civil vigente para el Distrito Federal, en
materia comin, y para toda la Republica en materia federal,
diversas disposiciones que ya han sido derogadas constituyen el
antecedente inmediato de las actuales disposiciones y que son el

tema de estudio del presente trabajo.

En el Cdédigo cCivil de 1928 se introdujeron reformas

significativas en relacion con el Cédigo Civil de 1884,

"Se hizo mas precisa su definicion, es decir, la del contrato de
arrendamiento, al ordenarse que el usc o goce de la cosa
arrendada debe ser temporal. Se fijé el maximo de duracién al
contrato de arrendamiento para evitar la depreciacién que
forzosamente sufren en su valor los bienes alquilados por
larguisimos plazos, al quedar precisamente fuera del comercio,
porque nadie tiene interes en adquirir bienes que por mucho

tiempo han de permanecer en poder de otro.

Se dispuso que no podra darse en arrendamiento una localidad que
no reuna las condiciones de higiene y salubridad exigidas en el
Codigo Sanitario y que cuando el arrendador no haga las obras que
ordene el Departamento de Salubridad Publica como necesarias para

que la localidad sea habitable e higiénica, es responsable de
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todos los danos y perjuicios que los inquilinos sufran por esa

causa". ( 33 )

Las anteriores son solo algunas de las principales reformas que
introdujo el Coédigo cCivil de 1928, las cuales analizaré

detalladamente.

1V.2.- REGULACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO A LA LUZ DEL
CODIGO CIVIL DE 1928 Y SUS REFORMAS DEL 7 DE FEBRERO DE 1985.

Por virtud de las reformas al Cdédigo Civil de 1928 de 7 de
febrero de 1985 la autonomia de la voluntad de las partes se ve
limitada por las leyes imperativas, las cuestiones de orden
publico y las buenas costumbres que necesariamente deben

observarse.

Asimismo, se ve reflejada 13 tendencia social, asi como el
predominio del dirigismo contractual sobre la autonomia de la
voluntad toda vez que se establece un plazo minimo de duracioén al

contrato de arrendamiento destinado a casa habitacion, también se

( 33 ) GARCIA TELLEZ, Ignacio, ob cit., pag. 110
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establece el derecho de preferencia para el arrendatario sobre
otro interesado para un nuevo arrendamiento y el derecho del
tanto también para el arrendatario si el propietario quiere

vender la finca arrendada.

Asimismo, otra disposicion en donde se ve reflejada la influencia
del dirigismo contractual sobre la autonomia de la voluntad es
donde se establece en favor del arrendatario el derecho de
prorrogar el contrato de arrendamiento por dos mds, siempre que

esté al corriente en el pago de las rentas.

"Es claro que una reforma tan categorica no podia ser del agrado
de todos, sobre todo porque es evidente que, mds alld de su sano
contenido social, contiene errores que debieron evitarse. Ramén
Sdnchez Medal ha dicho que la participacién e improvisacién que
se tuvieron al aprobar las reformas en cuestién, hizo que
resultaran a la postre nmds que adversas a los propietarios,
notoriamente perjudiciales a los mismos inquilinos de inmuebles

destinados a habitacion®. ( 34 )

Es importante destacar que estas disposiciones afectan seriamente

a la voluntad contractual, limitando 1los alcances de las

( 34 ) DE BUEN LOZANO, Néstor, ob cit., pag. 321
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modal idades que se pueden incluir y el objeto mismo del contrato.

El capitulo IV del titulo sexto del Cédigo Civil vigente para el
Distrito Federal denominado Del Arrendamiento de Fincas Urbanas
fue reformado por el actual capitulo IV denominado Del
Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a 1la Habitacién,
mediante Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién
del 7 de febrero de 1985 y comprende los articulos 2448 al

2448-L.

Esta reforma ha sido una de las grandes transformaciones que ha

sufrido el Cédigo civil de 1928 a 1o largo de su vigencia.

Dicho capitulo sufrié una transformacién absoluta, y desde mi
punto de vista considero que es en él donde encuentra gran parte
de la regulacidn juridica relativa al arrendamiento destinado a
casa-habjtaciéon y por tal motivo creo necesario hacer la
transcripciéon de las principales disposiciones y realizar los

comentarios pertinentes.

Articulo 2448: "Las disposiciones de este capitulo son de orden
publico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en
consecuencia, cualquier estipulacién en contrario se tendrd por

no puesta®.
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Las disposiciones de este capitulo al ser de orden publico e
interés social son {irrenunciables y automdaticamente eliminan la
voluntad de las partes, por lo que en consecuencia queda fuera de
su alcance el pactar libremente las condiciones del contrato de

arrendamiento.

Las disposiciones de este capitulo constituyen medidas tutelares
Yy protectoras de una clase que se considera econdémicamente débil

como son los arrendatarios.

Articulo 2448-A: "No debera darse en arrendamiento una localidad
gue no reuna las condiciones de higiene y salubridad exigidas por

la ley de la materia".

Articulo 2448-B: "El arrendador que no haga las obras que ordene
la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para que
una localidad sea habitable e higiénica, es responsable de los

danos y perjuicios que los inguilinos sufran por esa causa".

Es una disposicién logica y una obligacion totalmente entendible
por parte de los arrendadores el conservar en condiciones de
salubridad e higiene necesarias todo inmueble destinado al
arrendamiento de casa-habitacién porque ademas de hacer atractivo

el inmueble para su renta hace que aumente su valor.
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Articulo 2448-C: "La duracién minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién sera
de un ano forzoso para el arrendador y arrendatario, que sera
prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta por dos anos mas
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de sus

rentas".

La disposicién antes indicada fue una de las disposiciones que
mas polémicas y discusiones provocd por el gran numero de

litigios a que ha dado lugar.

Este articulo, al establecer que la duracion minima del contrato
de arrendamiento destinado a casa-habitacion no podrd ser menor
de un ano y que ademds le otorga al arrendatario la opcidén de
prérroga hasta por dos anos mds, convierten al contrato de
arrendamiento en una verdadera carga o gravamen tanto para el
arrendador como para el inmueble objeto del contrato, toda vez
que al ser la vigencia del contrato de por lo menos tres anos la
mayoria de las veces, inside directamente en su valor y limita la
posibilidad de su comercializacion, restandole atractivo como

alternativa de inversion.

Ademds este articulo limita la libertad contractual y la voluntad

de las partes.
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Articulo 2448-D: "Para los efectos de este capitulo la renta
deberd estipularse en moneda nacional.
La renta solo podrd ser incrementada anualmente; en su caso, el
aumento no podrd exceder del 85 % ( ochenta y cinco por ciento ),
del incremento porcentual, fijado al salario minimo general del
Distrito Federal en el ano en que el contrato se renueve o se

prorrogue",

El articulo 2448-D del cddigo Civil vigente realmente constituia
una carga para los arrendadores, ya que no se reducia a fijar los
perfodos en los que podia aumentarse la renta, sino que los
limitaba estipulando en forma por demds demagégica el mecanismo
mediante el cual se podfan fijar los aumentos anuales a la

renta”.

Dicho precepto legal da lugar a distintas interpretaciones por lo

que considero necesario comentar algunos criterios:

a) Criterio que sostiene la Procuraduria Federal del Consumidor.-
Este organismo sostenia el que las rentas unicamente se podian
incrementar en un 85 % ( ochenta y cinco por ciento ), del
incremento porcentual fijado al salario minimo del Distrito
Federal, unicamente en el mes de enero del ano en que el contrato

se renueve o Se prorrogue.
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b) Criterio de los Arrendatarios.-

Este criterio es aquél que ciertos litigantes pretendian hacer
valer al sostener que el aumento de la renta es el resultado de
aplicarle el 85 % ( ochenta y cinco por ciento ), al aumento que
sufra el salario minimo de enero a enero de cada ano expresando
el mismo en cantidades, sin considerar que el articulo que se
comenta nos habla del incremento porcentual que sufre el salario
minimo durante el ano en que el contrato se renueve o se

prorrogue.

c) Criterio de los Arrendadores.-

Habia quienes sostenfian, principalmente los arrendadores vy
profesionistas inmobiliarios, que el articulo 2448-D se debia de
interpretar de la siguiente manera: para obtener el incremento
porcentual fijado al salario minimo del Distrito Federal, en el
aflo en que se renueve O se prorrogue, dJdebia tomarse en cuenta el
salario minimo vigente al inicio del contrato y el salario minimo
vigente al término del mismo, y mediante una regla de tres

obtener el porcentaje en que dicho salario minimo se incrementd.

Al resultado de dicha operacion se le multiplicaba por el 85 %
( ochenta y circo por ciento ), a que se refiere el articulo que
se comenta, obteniendo asi el porcentaje maximo permitido de
incremento de la renta. Por iltimo, al monto de la renta se le

debfa de multiplicar el porcentaje obtenido, dando como resultado
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la nueva renta que se deberia pagar durante los siquientes doce

meses.

Sin embargo, la limitacion establecida por el articulo 2448-D en
cuanto al aumento de la renta provocdé varios conflictos entre
inquilinos y arrendadores ya que estos se velan perjudicados por
los aumentos gque sufrian las cosas Y no asi sus ingresos por

rentas.

Articulo 2448-E: “La renta debe pagarse en los plazos convenidos
y a falta de convenio, por meses vencidos.
El arrendatario no estd obligado a pagar la renta sino desde el

dia en que reciba el inmueble objeto del contrato".

Esta disposicién es completamente ldgica ya gque mediante el
contrato de arrendamiento las partes se obligan a otorgar el uso

0 goce y la otra a pagar una contraprestacion o renta.

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

El contrato deberda contener, cuando menos las sigquientes
estipulaciones:

I.- Nombres del arrendador y arrendatario.

II.- La ubicacién del inmueble.
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I11.- Descripcién detallada del inmueble objeto del contrato y de
las instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce
del mismo, asf{ como el estado que guardan.
IV.- El monto de la renta.
V.- La garantia, en su caso.
VI.- La mencion expresa del destino habitacional del inmueble
arrendado.
VII.- El término del contrato.
VIII.- Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan

adicionalmente a las establecidas en la ley".

Esta disposicién es correcta y debe prevalecer porque debe tener
formalidades el contrato por seguridad juridica de las partes. Es
importante que el contrato de arrendamiento conste por escrito
para el caso de existir controversia sobre algunas estipulaciones

contenidas en el mismo.

También con esta disposicion en todo tiempo se estd protegiendo
al arrendatario ya que la falta de convenio por escrito se imputa

al arrendador.

Articulo 2448-G: "“El arrendador deberd 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.
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El arrendatario tendra accién para demandar el registro
mencionado y la entrega de la copia del contrato.
Igualmente el arrendatario tendra derecho para registrar su copia
de contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del

Departamento del Distrito Federal®.

Lo que trata de hacer este articulo es otorgar seguridad juridica
a las partes, sin embargo, esta disposicién no es indispensable
ya que el contrato de arrendamiento no constituye un derecho real

para el arrendatario.

Articulo 2448-H: "El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
la habitacién no termina por la muerte del arrendador ni por la
del arrendatario, sino solo por los motivos establecidos en las

leyes.

Con exclusién de cualquier otra persona, el conyuge, el o la
concubina, los hijos, los ascendientes en linea consangulnea o
por afinidad del arrendatario fallecido, se subrogardn en Los
derechos y obligaciones de este, en los mismos términos del
contrato, siempre Yy cuando hubieran habitado real y
permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el pdrrafo anterior a las

personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias,
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cesionarias o por otro titulo semejante que no sea la situacion

prevista en este articulo".

Articulo 2448-I: “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
interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble.

Asimismo, tendrda el derecho del tanto en caso de que el

propietario quiera vender la 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, términos, condiciones y modalidades de la

compraventa.

II.- El o 1los arrendatarios dispondrdn de quince dias para
notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de
ejercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones de

la oferta,

III.- En caso de que el arrendador cambie cualesquiera de los

términos de la oferta inicial estara obligado a dar un nuevo
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aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a partir de ese
momento dispondrd de un nuevo plazo de quince dias para los
efectos del pdrrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio,
el arrendador solo estd obligado a dar este nuevo aviso cuando el
incremento o decremento del mismo sea de mds de un diez por

ciento.

IV.- Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en
condominio, se aplicaran las disposiciones de la ley de la

materia.

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

compraventa.

ViI.- La compraventa y su escrituracion realizadas en
contravencion de lo dispuesto en este articulo seran nulas de
pleno derecho y los notarios incurrirdn en responsabiiidad en los
términos de la ley de la materia. La accién de nulidad a que se
reflere esta fraccién prescribe a los seis meses contados a
partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realizacién
del contrato.

En caso de que el arrendatario no de el aviso a que se refieren

las fracciones II y III de este articulo precluira su derecho".
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El derecho del tanto que tenian los arrendatarios dio origen a
muchos litigios y fue un tema muy debatido ya que era muy

discutida su naturaleza juridica.

También el derecho del tanto a que se refiere el articulo 2448-J
ha ocasionado wmultiples «criterios de interpretacion y muy

variadas controversias entre arrendadores y arrendatarios.

Los articulos y las disposiciones que se contienen en ellos en
cuanto al derecho del tanto eran un obstdculo mas para los
arrendadores y para los posibles inversionistas en inmuebles
destinados al arrendamiento para casa-habitacién, ya que no
tienen la absoluta libertad y facultad para poder enajenar el
inmueble a quien mds le convenga y en el momento mas oportuno

porque se tenia la sancidén de la nulidad del contrato celebrado.

Toda vez que en la prdctica no es tan sencillo notificar en forma
personal y simultdnea a todos y cada uno de los inquilinos de un
inmueble, y en consecuencia, el computo de los quince dias a que
se refiere la traccion I] del articulo 2448-J, correria en forma
distinta dependiendo de la fecha en que se notitique en forma

individual a cada uno de los inquilinos de un inmueble.

Sobre el derecho del tanto se han vertido distintas opiniones, de

las cuales sobresalen las siguientes:



124-

I.- Opinién emitida por la Academia Mexicana de Derecho Notarial,
A.C., en relacion con el derecho del tanto en materia de

arrendamiento destinado a casa-habitacioén:

"l.- El Derecho del Tanto como especie, pertenece al género de

los Derechos Preferenciales, cuya regulacién es de Derecho Civil.

2.- En materia de arrendamiento destinado a casa-habitacion, en
el articulo 2448 inciso 1 y J, se establece en favor del
inquilino que estd al corriente en sus pagos, un derecho del

tanto, cuando el propietario queria enajenar la finca arrendada.

La venta que se realice en violacion a este derecho, estara
afectada de nulidad relativa. La fraccién VI del articulo 2448-J
establece que se trata de una nulidad de pleno derecho, pero al
establecer que esta nulidad prescribe a los seis meses, convierte
esta nulidad en nulidad relativa segun los articulos 2226 y 2227

del cédigo Civil.

3.- El derecho del tanto que se menciona en el articulo 2448-T,
solo se establece en favor de los arrendatarios. No es aplicable
al subarrendatario, a quienes la ley expresamente no les ‘concedio

este derecho.
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4.- Respecto a la naturaleza jurjdica de los quince dias y toda
vez que la ley es omisa al respecto, los quince dias a que se
refiere la fraccién II del articulo 2448-J del Codigo Civil deben

ser naturales.

5.- La razén de ser de la reforma del capitulo IV de
arrendamiento, es la de resolver el problema habitacional. Nunca
fue la intencidn del legislador el de facilitar al inquilino la
especulacién inmobiliaria. Bajo este criterio, consideramos que
el espiritu de las normas de orden publico tutelares del
arrendamiento inmobiliaria de fincas destinadas a habitacién, es
la de proteger a los inquilinos del incremento desmedido de las
rentas, ocasionado por una demanda excesiva de inquilinos, atenta

a la escasez de vivienda y el déficit habitacional.

En consecuencia, el derecho del tanto se le otorga al inquilino,

exclusivamente para adquirir la vivienda que usa, goza y ocupa.

Afirmamos enfdticamente, que no es el propésito de la ley, el de
facilitar la especulacién inmobiliaria, consistente en permitir

que un inquilino adquiera mas de una vivienda.

Afirmamos, que el derecho del tanto que se establece en favor del
inquilino, para que este adquiera su respectiva vivienda y solo

su vivienda, es para el efecto de transtformar al inquilino en
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propietario, cumpliendo el propdsito constitucional consagrado en
el articulo cuarto que enfatiza que "“toda familia tiene derecho a

disfrutar de vivienda digna y decorosa".

Con base en el fundamento constitucional anterior, nos oponemos a
aceptar que, el derecho del tanto en favor del inquilino,
contenido en el articulo 2448 incisos I y J, se extienda a la
posibilidad de que el inguilino pueda adquirir ademds de su

vivienda, todo el edificio o todo un conjunto inmobiliario.

Aceptar este criterio es deformar y corromper el derecho del
inquilino; es convertirlo no en propietario de su vivienda, sino
en el casero de sus anteriores vecinos; es convertir al inquilino
en arrendador; es utilizar la ley protectora del inquilino como
un medio para la especulacion; el beneficio de la ley en favor
del inquilino se pierde porque no se busca convertir al inquilino
en propietario, sino lo que se pretende es convertir al inquilino
en arrendador, lo cual ademds de absurdo, va en contra del

espiritu de la ley.

6.- Una interpretacion integral de todo el conjunto de normas que
se han creado para resolver el problema de la carencia de
vivienda, nos hace afirmar que ha sido una permanente
preocupacién del legislador, el de evitar la especulacion

inmobiliaria habitacional.
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En el caso de los articulos 46 y 47 de la Ley Federal de
Vivienda, que declara que el fin de ia ley es beneficiar al mayor
numero de personas y por lo tanto los beneficios en materia de
vivienda, solo podra conceder a una sola persona la adquisicién
de una sola vivienda. Al mismo tiempo se establece que el
adquirente solo podrda transferir sus derechos dé propiedad a otra

persona que reuna los mismos requisitos y condiciones.

Como sancién, la Ley de Vivienda establece en el articulo 47 la
nulidad de toda transmision de propiedad por medio de la cual una
persona adquiera més de una vivienda. La nulidad de esa
transmisiéon se entiende que es nulidad absoluta, porque va en
contra de una disposicion de orden publico consistente en la
prohibicion expresa de que una misma persona adquiera mds de una

vivienda.

7.~ Debe haber identidad perfecta y por tanto coincidir el mismo
sujeto y el mismo objeto del arrendamiento con el sujeto y el

objeto de la compraventa.

El arrendatario como sujeto y la localidad arrendada como objeto
deben coincidir exactamente con el sujeto comprador y con el

objeto materia de la compraventa.
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El principio es que el arrendatario se convierta en comprador vy

evitar que el arrendatario se convierta en arrendador.

8.- El articulo 2448-1 habla del arrendatario en singular, el
articulo 2448-J habla del arrendatario en singular. Lo anterior
no obliga a afirmar que el derecho del tanto se concede al

inquilino para adquirir su vivienda y nada mds.

9.~ Existen varios supuestos contemplados en el Codigo Civil en
los cuales se concede el derecho del tanto en favor de dos o mds
sujetos ( condominio, copropiedad, etc. ), y en ellos es el
propio ordenamiento el que jerarquiza el derecho de preferencia

( articulo 974 del Cddigo Civil ).

Esta preferencia no la astablece el legislador en materia de
arrendamiento, ldgicamente porque nunca van a concurrir varios
inquilinos en la adquisicién de una sola vivienda, ( salvo la
mancomunidad ), sino que el derecho del tanto se le otorga al
inquilino para que adquiera la vivienda que ocupa.

Por eso no esta regulada la preferencia legal respecto de los
inquilinos que pretendan adquirir todo el inmueble, porque este

supuesto no lo requiere la ley". ( 35 )

( 35 ) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othon, Qpinion en _relacion
con el _derecho del tanto en materia de arrendamiento
habitacional, Academia Mexicana de Derecho Notarial, A.C.,
México, D.F., pp. 1-18
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II.- Publicacién realizada por el Lic. Miguel Angel Zamora

Valencia, en relacién con el Derecho del Tanto:

"1.- Concepto de Derecho del Tanto: El derecho del tanto es la
posibilidad juridica que le da la ley a un copropietario para
adquirir, en igualdad de circunstancias, respecto de cualquier
tercero, la parte indivisa del bien sobre el que recae la

copropiedad, que pretenda vender otro copropietario.

2.~ Justificacion del Derecho.- Con el derecho del tanto se
tiende a evitar conflictos entre los titulares de los derechos
patrimoniales que la ley estima mds {mportantes, como son los
derechos reales vy, especificamente, el de propiedad y el
usufructo y aguellos gque por su trascendencia social y econdmica
podrian equipararse a ellos, por recaer con la fuerza de un
derecho real, sobre una universalidad juridica o de hecho, como

es el caso de los herederos y de los soclos.

El derecho del tanto, en ultima instancia tiende a garantizar el
pleno ejercicio del derecho de propiedad y evitar, dentro de 1lo

posible, conflictos que afecten a la colectividad". ( 35 )

35 ) ZAMORA VALENCIA, Miguel Angel, Articulo
o_mmni_enm_dﬂ_o_er_egng_gﬂ_un&g México, D.F., pp. 17-35
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III.- Opinién emitida por el Consejo del Colegio de Notarios del

Distrito Federal, A.C., del 4 de abril de 1988.

El articulo 2448-1 del Cddigo Civil para el D.F., establece el
derecho del tanto en favor del arrendatario en caso de que el

propietario quiera vender la finca arrendada.

El articulo 2448-J del mismo ordenamiento senala los requisitos y

reglas a que se sujetard el ejercicio del mencionado derecho.

En principio, el articulo 2448-J, senala un derecho en tavor del
arrendatario que por virtud del contrato ocupa el inmueble, para
que adquiera 1la finca que, tal como se expresa, debemos
considerarla en su unidad juridica y de hecho como materia de
venta; de tal manera que debe existir una identidad entre el
objeto del arrendamiento y el que a su vez va a ser materia de su
venta.

No dice ese articulo que el derecho del tanto corresponda a una
parte de la finca: razén por la cual, tratidndose de un inmueble,
no sujeto al regimen de propiedad en condominio, debe entenderse
que el derecho del tanto corresponde a dquien arrienda la

totalidad y no una parte del inmueble.

La intencion logica que deriva de la interpretacién juridica de

los articulos mencionados es en el sentido de que quien ocupa un
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inmueble en su cardcter de arrendatario puede convertirse en
propietario del mismo y no que se substituya como arrendador
respecto de otras personas que pudieran tener el cardacter de
arrendatarios respecto de otras partes del mismo inmueble, ya
que, de esta wmanera no se lograria la finalidad mencionada en
orden a satisfacer un problema de vivienda, pues solo se

substituirfa un arrendador por otro.

No puede existir derecho del tanto para que un arrendatario
adquiera algo distinto de lo que es el objeto de su

arrendamiento.

En tal virtud no puede existir un derecho del tanto a favor de
alguno de los diversos arrendatarios de partes distintas de un
inmueble, para adquirir la totalidad, puesto que la parte que no

ocupa no la tiene en arrendamiento.

"El mismo Cédigo Civil que regula el procedimiento y requisitos a
que se sujetarda el derecho del tanto, no prevé el caso de
solucionar conflictos entre diversos arrendatarios que quisieran
hacer uso de un derecho, de lo cual debe desprenderse que la ley
no presupone ese conflicto y si lo hace en otros casos en que
diversas personas por ser participes de un mismo derecho se
vieran en conflicto en el momento de su ejercicio como es el caso

de la copropiedad o la mancomunidad.
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Nl siquiera los arrendatarios se encuentran vinculados entre sf,
ni pueden determinarse por la ley ni por los respectivos
contratos que cada uno de ellos tuviera un mejor derecho que
otro, y solo cabria, interpretando extensivamente la ley, que
exista un derecho cuando todos ellos estuvieran interesados en
adquirir en conjunto la totalidad del inmueble, pero que no puede
existir tal derecho cuando solo uno o alguno de ellos quisiera
adquirir la totalidad frente a otro y otros que también quieran
esa totalidad pues en tal caso no podrfa existir tal

derecho". ( 36 )

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

Tratdndose del arrendamiento de viviendas de interés social es
potestativo para el arrendatario dar fianza o substituir esa

garantia con el depdsito de un mes de renta".

Articulo 2448-L: “"En todo contrato de arrendamiento para
habitacion deberdn transcribirse integras las disposiciones de

este capitulo”.

( 36 ) ITURBIDE GALINDO, Adrian R. y Eduardo A. Martinez Urquidi,
Carta del Consejo del <Colegio de Notarios del D.F.., A.C.,
emitiendo opinidn sobre el derecho del tanto, 4 de abril de 1988,
México, D.F., pp. 1l-16
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IV.3.- LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

Antes de las reformas publicadas en el Diario Oficial de 1la
Federacién el 21 de julio de 1993, la Ley Federal de Proteccioén
al Consumidor al regular las operaciones con inmuebles establecia
en el articulo 73 acerca de los arrendamientos de {nmuebles
destinados a casa habitacién en el Distrito Federal que "los
actos relacionados con inmuebles solo estardn sujetos a esta ley
cuando los proveedores sean fraccionadores o constructores de
vivienda destinadas a casa habitacion para venta al publico o
cuando otorqguen al consumidor el derecho a usar inmuebles
mediante el sistema de tiempo compartido, en los términos de los
artfculos 64 y 65 de la presente ley. Asimismo, esta ley es
aplicable a los arrendamientos de inmuebles destinados a casa
habitacién en el Distrito Federal, en cuyo caso el arrendatario

se considerarda como consumidor y el arrendador como proveedor.

Ccon la disposicién antes mencionada y al considerar al
arrendatario como un consumidor en los arrendamientos de
inmuebles destinados a casa habitacion en el Distrito Federal, se
demuestra que el arrendatario era considerado la parte débil de
la relacion contractual y por lo tanto sujeto a una mayor

proteccion por parte de las disposiciones legales.
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Ademds, la Ley Federal de Proteccién al Consumidor al considerar
al arrendatario como consumidor y al arrendador como proveedor
estaba provocando una duplicidad de instancias, por un lado, la
de la Procuraduria Federal del Consumidor, y por el otro, la de

los Tribunales Locales del fueron comun.

Con las reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacioén
el 21 de julio de 1993, el articulo 73 de la Ley Federal de
Proteccioén al Consumidor gquedd establecido de la siguiente
manera: "Los actos relacionados con inmuebles solo estaran
sujetos a esta ley cuando los proveedores sean fraccionadores o
constructores de vivienda destinadas a casa habitacién para venta
al publico o cuando otorguen al consumidor el derecho a usar
inmuebles mediante el sistema de tiempo compartido, en los

términos de los articulos 64 y 65 de la presente Ley".

Considero acertada y conveniente la reforma antes indicada porque
suprime la competencia de la Procuraduria Federal del Consumidor
en la materia del arrendamiento inmobiliario de casas habitacion

en el Distrito Federal.

El propésito de dicha reforma responde a la necesidad de una
expedita resolucién de las controversias en la materia, de evitar

la duplicidad de instancias y la de dejar al organo
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jurisdiccional local la atribucién exclusiva para solucionar este

tipo de controversias.
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CAPITULO QUINTO
DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN, ADICIONAN Y DEROGAN DIVERSAS

DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN
MATERIAL COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL

V.1l.- DECRETO QUE ABROGA EL DECRETO DE FECHA 30 DE DICIEMBRE DE
1948 QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O
LOCALES QUE SE CITAN.

Articulo 1: "Queda abrogado el “DECRETO QUE PRORROGA LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE CITAN",
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de
diciembre de 1948, dentro de los plazos que a continuacién se
indican, contados a partir de la publicacion del presente Decreto

en el Diario Oficial de la Federaciodn:

I.- Las casas o locales destinados a comercios o industrias, a

los 30 dias;

I1.- Las casas o locales ocupados por trabajadores a domicilio o

talleres, a los dos anos;

III.~ Las casas o0 locales destinados exclusivamente a habitacion,
y cuya renta mensual sea de doscientos cincuenta pesos O mas, a

los dos anos;
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IV.- Las casas o locales destinados exclusivamente a habitacién,
cuya renta mensual sea de mds de cien pesos y menos de doscientos

cincuenta pesos, a los tres anos; y

V.- Las casas o locales destinados exclusivamente a habitacioén,

cuya renta mensual sea hasta de cien pesos, a los cuatro anos".

Articulo 2: "Los organismos de vivienda, de conformidad con el
calendario senalado en el articulo anterior, establecerdan de
acuerdo a sus reglas de operacion, un programa especifico con
soporte crediticio, facilidades administrativas y asesoria
juridica, que permita asesorar a quienes tengan derecho a ocupar
casas o0 locales destinados exclusivamente a la habitaciéon y que

hayan sido regulados por el Decreto que se abroga, a efecto de:

I.- Promover la adquisicién por parte de los arrendatarios, de

los inmuebles que ocupan, asi como su rehabilitacion;

II.- Buscar la reduccioén de los costos de las viviendas incluidas

en las acciones referidas:

III.- Incluir en el "Acuerdo de Subsidios Fiscales y Facilidades
Administrativas para la Vivienda Popular®, publicado en el Diario
Oficial de la Federacioén el 7 de octubre de 1992, las operaciones

que se realicen conforme al presente Decreto; y
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IV.- Considerar en forma prioritaria a los inquilinos que asi lo
deseen y reunan los requisitos, para integrarse a los programas
de vivienda que desarrollan los organismos oficiales y a los que

en el futuro se desarrollen en cumplimiento de este Decreto".

Articulo 3: "Los propietarios de los inmuebles objeto del
presente Decreto, gque tengan el caracter de histdricos o
artisticos, deberdn conservarlos y, en su caso, restaurarlos de
conformidad a lo establecido por la Ley Federal sobre Monumentos

y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos".

ARTICULOS TRANSITORIOS

Articulo Primero: "“El presente Decreto entrara en vigor al dia
siguiente de su publicacién en el Diario Oficial de la

Federacion".

Articulo Segundo: "Por ser de interés general, publiquese tambien

en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal’.

Articulo Tercero: "“El Departamento del Distrito Federal debera
informar sobre la ejecucidén y los avances del programa especifico
de vivienda a que se refiere el artfculo 2 de este Decreto, en

los informes trimestrales que envia a la Cédmara de Diputados y a
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la Asamblea de Representantes del Distrito Federal, para su

adecuada verificacion y seguimiento”.

Articulo Cuarto: "Se derogan las disposiciones que se opongan al

contenido del presente Decreto'.

En la cludad de México, desde 1a década de los cuarenta,
subsistia un Decreto en el que se establecia un sistema de
regulacién de alquileres inmobiliarios, paternalista y populista
que violaba el principio de igualdad ante la ley, obstruia el
desarrollo urbano y limitaba el acceso a la vivienda a una gran
parte de la poblacién, por ello se pensé en la abrogacion del

Decreto de 30 de diciembre de 1948.

La expedicion del Decreto de 10 de diciembre de 1948 se llevo a
cabo con motivo del desajuste econdémico generado por la Segunda
Guerra Mundial, que se manifesto en general con un aumento de
precios y ademas, en el caso de la ciudad de México, con escasez
de vivienda, el gobierno del presidente Manuel Avila Camacho
adopté medidas enérgicas y, para el segundo caso, publicé en el
Diario Oficial del 24 de julio de 1942 un "Decreto por el cual se
previene que no podran ser aumentadas las rentas por ocupacioén de

inmuebles mientras rija la suspension de garantias individuales".
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Después de varias prorrogas al decreto anterior y a mas de tres
anos de terminada la guerra, el presidente Miguel Aleman publico
en el Diario Oficial del 30 de diciembre de 1948 un Decreto que,
con ligeras modificaciones, prorrogaba los contratos de
arrendamiento, dicho Decreto fue adicionado en 1951 para suprimir
la proteccién de algunos giros, pero basicamente "congelo" desde
el lo. de enero de 1949 los contratos de arrendamiento de
vivienda cuya renta fuera menor a trescientos pesos mensuales vy
todos los contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a
talleres, comercio o industria, sin importar el monto de su

renta.

Desde aquella época se discutié sobre la legalidad de este
Decreto; asi como la facultad del Estado para imponer este tipo
de restricciones a la propiedad privada, la aplicacioén
retroactiva de la ley, la justicia o no de gquitar a unos cuantos,
perfectamente determinados, para dar a otros seleccionados en
forma circunstancial y en general se ponia en duda la sequridad
juridica de nuestro pafs ante la imposicion y conservacion de

medidas inequitativas e injustas.

Este Decreto de 30 de diciembre de 1948 conservo el tope de 100
pesos para los arrendamientos de casas o locales destinados a la
habitacién, pero anmplia la proérroga de arrendamientos a toda

clase de comercios e industrias, sin restriccidén alguna en lo que
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se refiere al monto de las rentas. El mismo, solo excluye de la
congelacién y la prérroga aquellos establecimientos que se
dediquen a salones de espectaculos publicos, pulquerias, cantinas

y otros considerados como centros de vicio.

Se debe destacar que tanto en la exposicién de motivos del
Decreto en cuestién, como en el debate que sostuvieron los
miembros de la Cdmara de Diputados el 6 de diclembre de 1948 para
aprobar el mismo, se senaldé su naturaleza transitoria, esto es,
su cardcter temporal mientras se expedia una legislacion que
regulara adecuadamente los contratos de arrendamiento para fincas
urbanas y en lo que mejoraban las condiciones sociales vy

econdmicas derivadas de la confrontacion armada.

Las disposiciones del Decreto de 30 de diciembre de 1948, en su
inicio, permitieron proteger a un amplio sector de la poblacion
que vivia en habitaciones arrendadas y que mediante las mismas
pudieron proteger su economia ante la situacién de incertidumbre
y de carestia que existia. Ante la ausencia de programas
oficiales de vivienda, se logrd que las clases populares pudiesen
contar con una oferta de habitacién en arrendamiento a muy bajo

precio.

Sin embargo, con el tiempo esta situacion se revirti¢ y cuando

las rentas bajas perdieron su referencia con el mercado, uno de
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los efectos maAs notables, fue el de disminuir o abandonar el
mantenimiento de estas viviendas. El resultado fue el deterioro
en que fueron cayendo las viviendas que con el tiempo se hizo
mayor hasta llegar a situaciones socialmente inadecuadas e
incumplir con los requisitos de una vivienda digna. Por otra
parte, estas medidas inhibieron la construccion de vivienda en

arrendamiento, la cual rdpidamente decayod.

En la actualidad, el estado de la gran mayoria de las viviendas
en renta congelada es francamente deplorable. Habitaciones
ruinosas, que a causa del escaso mantenimiento no llenan los
requisitos de seguridad y que resultan peligrosos en muchas

ocasiones para sus propios habitantes.

Los impactos de estas medidas en la Ciudad de Mexico en su
conjunto, nos llevan a la conclusién de que hubiera sido
inconveniente mantenerlas por mdas tiempo, ya que ademds de los
efectos antes senalados, razones urbanisticas y de rescate de
zonas relevantes de la Ciudad, requieren de la aplicacidon de

nuevas estrategias.

Uno de los objetivos del presente Decreto es lograr la
rehabilitacién y densificacién adecuada del Centro de la Ciudad,
dando a los moradores de casas o locales con rentas congeladas la

posibilidad de mejorar las condiciones en que se encuentran sus
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viviendas y de esta manera elevar la calidad de vida en esta

importante zona de la Ciudad.

Tampoco se debe pasar por alto, que un numero significativo de
predios bajo el régimen de rentas congeladas, estan dedicados a
la industria o al comercio. Esto ha significado una situacion
inequitativa para los propletarios de los mismos y una ventaja
econdémica relevante para quienes dedicdndose a una actividad
mercantil, han podido aprovecharse de 50 anos de rentas

prdcticamente nulas.

Desde entonces 1la politica habitacional ha sido erratica,
principalmente en lo que se refiere al arrendamiento, ya que
decrecié en términos absolutos el numero de viviendas para

arrendamiento en el Distrito Federal.

En resumen, tomando en consideracion que:

A) Es indiscutible que la subsistencia del Decreto de 30 de
diciembre de 1948 carecia ya de todo sentido, toda vez gque las
causas que le dieron origen habian perdido vigencia:; la primera
de ellas, proteger a los inquilinos en los momentos dificiles que
enfrentaba el Distrito Federal por las condiciones de la Segunda
Guerra Mundial y segundo, regular el arrendamiento en tanto se

expedia una ley especifica en esta materia, situacion que fue
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juridicamente reglamentada en el ano de 1985 cuando mediante una
serie de reformas al Cédigo Civil y al Codigo de Procedimientos
civiles para el D.F., conocidas en su conjunto como "Ley
Inguilinaria" se requlé el contrato de arrendamiento para fincas

urbanas destinadas a casa habitacion.

B) Las viviendas en renta congelada se hablan deteriorado debido
a la falta de mantenimiento en los ultimos 50 anos, lo cual habia
repercutido en inseguridad para sus moradores, asl como en una
vivienda que no promovia la calidad de vida de gquienes habitan en
las mismas y sin embargo significaba situaciones de peligro para

los mismos.

C) Los comercios, industrias y otros establecimientos mercantiles
cuyos locales estaban sujetos al régimen de congelacién de
rentas, presentaban una situacion inequitativa y una ventaja
econémica que distorsionaba el mercado e impedia la regeneracidn
de zonas importantes de la Ciudad, principalmente las que se

encuentran en el Centro Histérico.

D) Es necesario establecer una nueva estrategia para promover los
programas de vivienda, basada no solo en es esfuerzo publico sino
tanbién en la inversién privada, que permita crear las
condiciones para una mayor oferta de vivienda en arrendamiento en

el Distrito Federal.
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E) Se propone un programa de apoyo para los inquilinos que ocupan
los locales de habitaciones sujetos a renta congelada, programa
que tiene por objeto el facilitar la adquisicién de estos predios
a fin de que se realicen las mejoras necesarias en los mismos,
as{ como el dar preferencia en los créditos necesarios vy

prioridad en los programas de vivienda.

Por los motivos antes expuestos, considero acertada la abrogacién

del Decreto de 30 de diciembre de 1948.

Asimismo, las disposiciones contenidas en el Decreto que abroga
el decreto de 30 de diciembre de 1948 es un avance importante en
la regulacién del arrendamiento de fincas destinadas a la

habitacién por los siguientes motivos:

a) Establece un procedimiento paulatino para la "descongelacién"
de rentas en el Distrito Federal, que protege a los actuales

ocupantes durante un plazo razonable.

b) Facilita la renegociacién de los contratos actualmente
vigentes, por disposicién legal, al escalonar la abrogacién del

Decreto de 30 de diciembre de 1948.



146~
c) Promueve la regeneracion urbana de la parte central de la
ciudad, al liberar una gran cantidad de predios actualmente

subutilizados.

d) Permite la reparacion y el mantenimiento de los inmuebles y el
mejoramiento de las condiciones sanitarias y sociales de los

mismos.

e) Crea las condiciones para lograr la autosuficiencia econdmica
de las =zonas afectadas, ya que al incrementar y mejorar la
utilizacién del suelo, se incrementan los valores catastrales vy,

consecuentemente, la captacién del impuesto predial.

V.2.- EXPOSICION DE MOTIVOS DEL DECRETO POR EL QUE St REFORMAN,
ADICIONAN Y DEROGAN DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA
EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIAL COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL.

Siempre es necesario conocer las razones o los fines que inspiran
que las disposiciones legales del Coédigo Ccivil para el Distrito
Federal y, concretamente, las que se refieren al arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacién, sean retormadas,

adicionadas o derogadas por el legislador.
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Por lo anterior, considero importante hacer mencién en el
presente trabajo, a la exposicion de motivos del decreto antes

mencionado.

Una de las demandas mds sentidas de la poblacion es la de contar
con una vivienda digna y decorosa. Es, ademds, un derecho que la
Constitucién otorga. Por eso, la atencién del Gobierno a esta
demanda es una prioridad de politica social. Es necesario
incrementar las oportunidades de acceso a la vivienda,

particularmente para los grupos mds necesitados.

En los ultimos anos, el compromiso del Estado con la ampliacién
en la oferta de vivienda se ha traducido es un sostenido esfuerzo
de construccioén y tinanciamiento a través de organismos publicos
como Infonavit, Fovissste, Fovi y Fonhapo y, también con el apoyo
y compromiso de los gobiernos de las entidades federativas, la
banca comercial y diversas instituciones de banca de desarrollo.

Sin embargo, es necesario ampliar los esfuerzos, no solo para
aumentar el acceso a la vivienda propla, sino también para
generar mds vivienda en arrendamiento para un mayor numero de
mexicanos, en particular, en las grandes ciudades y en el
Distrito Federal. En la ciudad capital encontramos una
considerable demanda de vivienda, la cual se constituye, en su

mayor parte, por la demanda adiclional que representan los jovenes
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que se emancipan y la poblacion migrante en busca de mejores

oportunidades de empleo.

Dispersién y anacronismos en algunos criterios normativos,
trdmites que implican un exceso de tiempo y dinero para las
partes involucradas y cargas que imponen regulaciones
contempladas para circunstancias distintas a las actuales, han
significado impedimentos para tener un mejor acceso a la vivienda

en arrendamiento.

En 1985, se efectuaron reformas al Cdédigo Civil en materia de
arrendamiento, como respuesta a las peticiones de diversos grupos
demandantes de vivienda para habitacidén, para tutelar los
intereses de los grupos mds desprotegidos. Sin embargo, a once
anos, se ha observado que dichas reformas han tenido un efecto
inhibitorio en las inversiones en vivienda para arrendamiento en
el Distrito Federal, lo cual ha deteriorado un grave rezago

habitacional.

A su vez, el decremento en la oferta ha provocado que, a pesar de
las limitaciones legales, las rentas tuvieran un incremento
efectivo, en virtud del aumento en la demanda con relacion a la
oferta existente. Asimismo, se ha propiciado un grado de
incertidumbre que ni alienta la creaciéon de mas vivienda en

arrendamiento ni protege lus intereses y derechos de las partes.
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Adicionalmente, como hemos observado en los ultimos anos, los
incrementos a las rentas, que responden a la poca dindmica del
mercado inmobiliario para arrendamiento, de hecho afectan al

Indice Nacional de Precios al Consumidor.

Las leyes deben sustentarse en la realidad y adecuarse a las
cambiantes circunstancias para cumplir sus propésitos. En
ocasiones, sus objetivos de proteccién a clertos grupos pueden,
si no se ajustan, tener efectos contrarios a sus objetivos.

Esto es especialmente cierto en materia de arrendamientos, no
solamente en cuanto a la regulacién sustantiva, sino también como
consecuencia de los procedimientos para dirimir controversias

entre arrendador y arrendatario.

Adicionalmente, es necesario rescatar un numero importante de
inmuebles del abandono de que son objeto y que prdcticamente los
tenfa fuera del comercio, dado el poco o nulo interés que
representa para los propletarios su restauracién, con el

consiguiente peligro para la seguridad de quienes las habitan.

“La presente iniciativa busca impedir numerosas prdcticas que
regularmente se utilizan en perjuicio de los arrendatarios, como

la suscripcion de los titulos de crédito en "blanco", que son
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aceptados por el arrendatario y avalados por el mismo

fiador". ( 37 )

También es importante destacar que, bajo las reglas anteriores al
presente decreto expedido el 14 de julio de 1993 y publicado en
el Diario Oficial de la Federacidn el 21 de julio de 1993, era
muy diffcil para un arrendatario exigir y hacer cumplir las
reparaciones a los inmuebles que corresponden al arrendador.
Asimismo, por las caracteristicas de la normatividad, era
imposible encontrar inmuebles en arrendamiento por periodos

cortos, lo que hoy representa una demanda cada vez mayor.

Muchas de las disposiciones anteriores al decreto antes
mencionado en materia de arrendamiento tuvieron efectos
contrarios a los esperados, al brindar excesivas facilidades al
inquilino irresponsable en detrimento de aquél que, dada su buena

fe, no requiere ni demanda disposiciones legales extraordinarias.

De igual manera, el marco legal que se aplicaha antes del decreto

antes indicado, por su lenta resolucidn, propiciaba en

( 37 ) Exposicion de motivos del decreto por el que se reforman,
adicionan y derogan diversas disposiciones del Cédigo Civil para
el Distrito Federal en materia comun y para toda la Republica en
nateria Pederal, expedido el 14 de julio de 1993 y publicado en
el Diario Oficial de la Federacién el 21 de julio de 1993, Camara
de Diputados, México, 1993, pdg. 2689,
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consecuencia un mercado deprimido y de difficil acceso, en
per juicio de quienes requerian satisfacer sus necesidades de

vivienda por la via del arrendamiento.

El arrendador, por otra parte, resultaba claramente en
desventaja. Un claro ejemplo lo constituye el tiempo que
normalmente toma un litigio para arrendamiento, que sumado a los
tres afos adicionales previstos como vigencia obligatoria,
significa que la disposicién sobre su propiedad pudiera demorar
hasta siete anos. Ello, con una renta en constante disminucion,
en términos reales y estdtica desde el inicio del litigio hasta
la desocupacion del inmueble. A esta situacién, habia que anadir
las molestias y costos del procedimiento judicial, asi{ como la

muy probable depreciacidn de los inmuebles en cuestion.

"Las consecuencias de no adecuar las normas vigentes, tanto
sustantivas como adjetivas aun cuando no sean de este trabajo,
propiciaria una mayor incertidumbre; limitaria las oportunidades
para la creciente demanda; inhibiria las inversiones en vivienda
para arrendamiento, limitando la oferta disponible, ya que la
oferta se orientaria hacia la construccién de sustitutos como los
condominios o la conversién de las viviendas en renta al régimen

condominal y, ciertamente, ocasionaria incrementos a las rentas.
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Por ello, la presente iniciativa propone al honorable Congreso de
la Unidén, modificaciones que permitan favorecer una auténtica
relacién de equidad juridica entre arrendadores y arrendatarios y
gue permitan alentar la construccion de viviendas en
arrendamiento y asi, el funcionamiento de un mercado eficaz, con

reglas justas.

Con la presente iniciativa se brindarian nuevas circunstancias
para incrementar la oferta de vivienda en arrendamiento y se

fomentaria el mantenimiento adecuado de los inmuebles". ( 38 )

Se busca adecuar la estructura legal aplicable para crear
condiciones de equidad entre arrendador y arrendatario, ya que

propiciaria una mejor distribucién de responsabilidades.

En la parte relativa a las modificaciones propuestas al Codigo
Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la
Republica en Materia Federal, se propone la modificacion del
articulo 2398, a fin de incrementar el plazo maximo de los
arrendanientos de fincas destinadas al comercio a 20 anos, para
evitar las continuas prdacticas de utilizar tiguras Jjuridicas
distintas a las que legalmente corresponden cuando las

actividades reclaman mayores periodos de duracién.

( 38 ) Ibidenm.



153~
Con el cambio propuesto, los nuevos esquemas financieros para
inversiones de largo plazo podrian ser aprovechados en la figura
del arrendamiento. Asi, contratar este tipo de arrendamiento en
plazos més largos permitiria un mejor aprovechamiento de las

fincas.

La propuesta de reforma al articulo 2399 "es con objeto de
eliminar la actual incertidumbre tanto en la forma de pactar la
renta como en su necesaria determinacion en moneda nacional. Por
ello, la propuesta establece que es necesario precisar que la
renta o precio del arrendamiento debe consistir en una suma de
dinero o dejar, en su caso, la posibilidad de que sea algun
equivalente, con la condicién de que este sea cierto, determinado

o determinable y cuantificable en moneda nacional®. ( 39 )

Asimismo, la iniciativa propone actualizar el articuloc 2406, a
fin de establecer que los contratos de arrendamiento deberdn
darse por escrito, sin importar el monto de la renta, agregdndose
que la falta de esta formalidad serd imputable para el

arrendador.

Se propone derogar el articulo 2407, toda vez que, al disponer

( 39 ) Ob cit., pdg. 2690
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que ciertos contratos deben ser formalizados mediante escritura
publica, se encarece el precio del contrato de manera

injustificada y no produce beneficio alguno para las partes.

Se propone la modificacion del articulo 2412 en el sentido de
incluir en las obligaciones que por la lay corresponden al
arrendador, la de entregar el inmueble en condiciones de higiene
y seguridad. Este precepto permite una mayor proteccion del

inquilino y una mejoria general en la vivienda de arrendamiento.

La presente iniciativa también propone eliminar de los articulos
2447, 2448-1 y 2448-J, el derecho del tanto, estableciendo un
nuevo derecho de preferencia, para el caso de arrendamientos de

casa-habitacién y locales comerciales e industriales.

"En términos de la doctrina y de nuestro derecho civil, el
derecho del tanto, no el de preferencia, surge a partir de una
situacién en donde, tanto el que estd obligado a otorgarlo como
el que tiene la facultad de exigirlo, gozan de una solidaridad
que se expresa en térqinos, ya sea de copropiedad, coherederos o

de una situacién andloga.

El derecho del tanto, por ello, ha sido considerado como un
derecho de propletarios que surge a partir de derechos reales y

en donde, si una de las partes enajena un bien, sin el previo
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agotamiento del derecho del tanto, la otra u otras partes
tendrian que ejercer en el futuro sus derechos patrimoniales de
manera conjunta y de acuerdo con alguien gque pudiera tener
intereses distintos a los suyos, lo que iria en demérito de su

calidad de propietario®. ( 40 )

De lo anterior, se desprende que los articulos 2448-1 y 2448-J,
"le dan al arrendatario una categoria de copropietario, junto con
el arrendador de la finca arrendada, lo que desvirtua la relacion
juridica que gquarda con el inmueble; ademds, se convierte en
factor de importancia para desalentar el arrendamiento e incita
al fraude a la ley para evitar los efectos adversos Yy gravosos
que le impone el cumplimiento de esta disposicidén. Este es uno de
los privilegios otorgados que ya no protegen y si han impedido

que se amplie la existencia de vivienda de arrendamiento". ( 41 )

"Con esta propuesta se daria la posibilidad al propietario del
libre arrendamiento del inmueble y solo se permitiria la
preferencia frente a la enajenacidén del mismo. Las reglas de esa

preferencia, propuestas para el articulo 2448-J, especifican el

( 40 ) Ibidem.

( 41 ) Ibidem.
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plazo de 15 dias para responder al planteamiento de venta y, otro
tanto en caso de modificaciones sustantivas al mismo, con objeto

de no afectar la capacidad negociadora del arrendador.

Esta preferencia se hace necesaria conservarla, en virtud de las
circunstancias negativas que podrian representar para el
inquilino tener que mudarse o buscar una nueva vivienda o local
para arrendamiento cuando estd en condiciones de adquirirla. Su
violacion no da lugar a la nulidad, sino danos y perjuicios como
corresponde a una preferencia, los cuales como minimo deberan ser
por una cantidad equivalente al 50 % de las rentas pagadas por el

arrendatario en los ultimos 12 meses"., ( 42 )

En lo que respecta al articulo 2448-B, que obliga al arrendador a
realizar las obras que le ordene la autoridad sanitaria, la
presente iniciativa propone ampliar esta obligacidn a las que
ordene la autoridad en general, pues no solo las autoridades
sanitarias pueden ordenar las obras necesarias para que un local

sea habitable e higiénico.

La reforma también amplia el dmbito de estas ordenes a la

seguridad del inmueble. Todo ello ayudara a prevenir abusos y

( 42 ) Ob cit,, pdg. 2691
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omisiones que pudieran perjudicar al arrendatario.

"Por otra parte, la existencia de las proérrogas legales a
voluntad del arrendatario han sido motivo generalizado y continuo
de controversias entre las partes, lo que ademds ha producido la
saturacion de los tribunales competentes y la falta de incentivos
para construir y ofrecer mds vivienda en arrendamiento, en
perjuicio de todas las partes involucradas. De hecho, al
arrendar, un arrendador debe tener en cuenta que en la
actualidad, un contrato de arrendamiento por un ano, puede tener
una vigencia de hasta tres afos, a voluntad del arrendatario.
Ello limita a los inversionistas potenciales que se inhiben ante

tales perspectivas.

Asimismo, existen arrendatarios potenciales, tales como
estudiantes, investigadores, profesionistas o inversionistas que
radican en otras entidades federativas o en el extranjero de
manera permanente y que, para el desempefo de sus actividades y
funciones, tienen que habitar en el Distrito Federal por periodos
menores a un ano y, asimismo, por periodos mayores al tiempo en
que pudiera serles conveniente, en funcién de su costo, contratar

un servicio de hospedaje.

En estos casos, las personas en cuestion enfrentan la disyuntiva

de contratar un arrendamiento por un ano, pagando la renta de
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aquellos meses que no ocupen el inmueble o bien contratar, por un
menor periodo, un hospedaje de costo muy superior al de un
arrendamiento de calidad similar. Es por ello que resulta
conveniente que las partes puedan convenir los plazos de sus
arrendamientos tomando en cuenta, exclusivamente, la satisfaccion

de sus necesidades". ( 43 )

En consecuencia, esta iniciativa propone, por una parte, la
eliminacion de las citadas prorrogas a voluntad del arrendatario
y que el plazo para el arrendamiento pueda ser menor a un ano, a
juicio de las partes, mediante la reforma propuesta al articulo
2448-C, al cual se propone adicionar la expresion "salvo pacto en

contrario".

Asimismo, se considera necesaria la derogacion del articulo
2448-D "con objeto de gue las partes puedan contratar libremente
y determinar, de comun acuerdo, el incremento en el monto de la
renta en funcidén de la oferta y la demanda de vivienda en
arrendamiento. Como ha sucedido en otros ambitos, la
determinacion por ley de aumentos en las rentas son formulas de
proteccion temporal, que pronto prueban, con escasez de bienes y
con enganos a la ley, un perjuicio mayor a los inquilinos mismos

cuando los arrendadores abandonan el mantenimiento que reguieren

( 43 ) Ibidem.
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los inmuebles cuyas rentas estan practicamente estaticas". ( 44 )

Esto ha sido especialmente gravoso en los afos de altas
inflaciones de la década pasada. Hoy las condiciones han cambiado
y la inflacién ha disminuido drasticamente. De este modo, el
incentivo de los aumentos no existe de la misma manera, salvo por

la escasez de vivienda que dichas medidas han provocado.

Derogando la limitacién en el incremento de la renta se
estimularia el regreso de capitales a este sector, se detendria
la depreciacién de los inmuebles por falta de inversién en su
mantenimiento y se evitarian las ventas inmobiliarias a precios

castigados.

De acuerdo al espiritu de esta propuesta de reforma que pretende
eliminar exceso de regulaciéon en el ejercicio de la libertad de
contratacion y proteccién eficaz a los derechos de las partes,
también se propone derogar el articulo 2448-L, que obliga a
transcribir {ntegras las disposiciones legales aplicables en
materia de arrendamiento para inmuebles destinados a la

habitacion.

( 44 ) Ibidem.
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Con la flinalidad de contribuir a la mayor simplificacioén vy
agilidad de la ley, se propone la modificacion al articulo 2478,
que se refiere a los arrendamientos celebrados por tiempc
indeterminado, para que estos concluyan a voluntad de una de las
partes contratantes, previo aviso dado por escrito, con 15 dias
de anticipacion, en lugar del plazo de dos meses para predios
urbanos, salvo que se trate de un predio rustico, caso en el que
el aviso deberda darse con un ano de anticipacién. "Esta
modificacién busca evitar que los plazos sean tan amplios que
impidan la movilizacién de los bilenes y recursos, protegiendo en
todo caso el plazo oportuno en las condiciones modernas de

comunicacién que proteja el derecho del arrendatario". ( 45 )

En el mismo contexto, también se propone derogar el articulo
2485, relativo al incremento de hasta un 10 % de la renta
anterior. En virtud de que el articulo 2486 se relaciona
directamente con el anterior, se propone también derogarlo, a fin
de que el contrato no se entienda automdticamente renovado por
otro ano, en caso de que el arrendatario lo siga ocupando sin
oposicion del arrendador:; sino gque se considere por tiempo
indefinido y que podria darse por terminado por cualquiera de las

partes de acuerdo al aviso al que se refiere el articulo 2478.

( 45 ) Ob cit., pag. 2692
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De conformidad con las dos reformas anteriormente propuestas, '"se
sugiere modificar el articulo 2487, a fin de que, si el
arrendamiento continda por voluntad tadcita, el arrendatario deba
pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al del
contrato y en los términos que el mismo senale. También se
propone anadir gque cualquiera de las partes pueda demandar la
terminacién del mismo, en los términos mencionados de la reforma
al articulo 2478. Igualmente, se propone que las obligaciones
otorgadas por un tercero para garantia del arrendamiento cesen,
salvo convenio en contrario, en ese mismo momento, protegiendo de
este modo los intereses de los fiadores que se obligaron por un
plazo determinado. Al contemplar que las obligaciones de los
terceros, para seguridad del arrendamiento, concluyen al
finalizar el plazo pactado, salvo convenio en contrario, se

propone también derogar el articulo 2488.

La reforma propone adicionar, a los supuestos que establece el
articulo 2489, como causales para que el arrendador pueda exigir
la rescisién del contrato, dos supuestos adicionales, a saber,
por danos graves a la cosa arrendada y por variar la forma del

inmueble sin consentimiento expreso del arrendador". ( 46 )

Por razones de equidad y equilibrio de las partes, la iniciativa

( 46 ) Ibidem.
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propone adicionar el articulo 2490, las causas relativas a que el
arrendador no cumpla con la obligacion de conservar la cosa
arrendada haciendo las reparaciones necesarias, asi como por la

existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa arrendada.

En congruencia con la propuesta de derogar el articulo 2486 y
modificar el articulo 2487, se propone derogar el articulo 2494,
que se refiere a la renovacion automatica del contrato en caso de

concluido el arrendamiento y su prorroga.

V.3.~ ANALISIS COMPARATIVO DEL DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN,
ADICIONAN Y DEROGAN DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA
EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIAL COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL.

El presente capitulo tiene por objeto, como su nombre lo indica,
hacer un andlisis comparativo entre las disposiciones que se
establecen en el decreto por el que se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones del codigo Civil para el Distrito
Federal, y especificamente en materia de arrendamiento, publicado
en el Diario Oficial de la Federacion del 21 de julio de 1993, y
entre las anteriores disposiciones en materia de arrendamiento
establecidas en el codigo civil para el Distrito Federal, las

cuales fueron modificadas o derogadas por dicho decreto.
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Este andlisis comparativo permitira,

de una manera clara, saber

si las reformas antes mencionadas significan un avance o un

retroceso en relacién con el contrato de arrendamiento y en

espaecial del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la

habitacién.
ART. ANTERIOR ACTUAL
Eliminado o modificado Nuevo, modificado o dero-
gado
TITULO SEXTO
Del Arrendamiento
Capitulo I
Disposiciones Generales
2398

El arrendamiento no puede
exceder de diez anos para
fincas destlnadas a habi-
tacién, de guince para fin-
cas destinadas al comercio
y de veinte para las fin-
cas destinadas al ejerci-

cio de una industria.

El arrendamiento no puede
exceder de diez anos para
fincas destinadas a la ha
bitacién y de veinte anos
para las fincas destina-
das al comercio o a la in

dustria.
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2406
El arrendamiento debe otor- El contratQ de arrenda-
garse por escrito cuando la miento debe otorgarse por
renta pase de cien pesos a- escrito. La falta de esta
anuales, formalidad se imputard al
arrendador.

La disposicién antes indicada significé un avance en relacién con
la disposicion anterior, ya que se lograra tener una mayor
seguridad juridica para las partes en el contrato de
arrendamiento. El cédigo Ccivil vigente es de 1929 y la anterior
disposicion iba de acuerdo con el pensamiento y la situacion
econdmica de aquellos tiempos, por lo que, en nuestros dias ya no

tenfa razén de ser.

Por otro lado, se establece que la falta de formalidad en el
contrato se imputard al arrendador Yy con esta disposicidn
pareciera que el arrendatario est4 en una situacion inferior o
que es la parte débil de la relacion.

Considero que hubiera sido mejor establecer que cualesquiera de
las dos partes, es decir, arrendador y arrendatario, a través de
la accién pro-forma pudieran exigir que el contrato tenga la

formalidad que exige la ley.
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2412

2412

frac.I

Capitulo II

De los derechos y obligaciones del arrendador

El arrendador estd obligado,

aunque no haya pacto expre-

1Y

A entregar al arrendatario A entregar al arrendata-
la finca arrendada, con to- rio la finca arrendada,

das sus pertenencias y en con todas sus pertenen-

estado de servir para el u- cias y en estado de ser-

so convenido: y si no hubo vir para el uso conveni-
convenio expreso, para a- do: y si no hubo convenio

gquél a que por su misma na- expreso, para aquél a que
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turaleza estuviere destina-

da.

Capitulo III

por su misma naturaleza
estuviere destinada: asi
como en condiciones que
ofrezcan al arrendatarjo
la higiene y seguridad
del inmueble.

De los derechos y obligaciones del arrendatario

En los arrendamientos que
han durado mds de cinco a-
nos y cuando el arrendata-
rio ha hecho mejoras de im-
portancia en la finca arren-
dada, tiene este derecho, si
esta al corriente en el pa-
go de la renta, a que, en i-
gualdad de condiciones, ge
le prefiera a otro interesa-
do en el nuevo arrendamiento
de la finca., También gozard
del derecho del tanto si el
propietario quiere vender la

En los arrendamientos que
han durado mas de cinco
anos y cuando el arrenda-
tario ha hecho mejoras de
impoftancia en la finca
arrendada, tiene este de-
recho, si esta al corrien
te en el pago de la ren-
ta, a que, en igualdad de
condiciones, en caso de
venta sea preferido ¢n
los terminos del articule
2448-J de este Codigo,



El derecho de preferencia en caso de nuevo arrendamiento se debid
mantener para el arrendatario, siempre y cuando cumpliera con los
requisitos que exigia la ley, porque este derecho de preferencia

no significaba ninguna carga o desventaja para el arrendador.

En cambio, me parece que es un avance el haber eliminado el
derecho del tanto y substituirlo simplemente por un derecho de
preferencia para el arrendatario, ya que el derecho del tanto era
una causa constante de litigios. El derecho de preferencia en
caso de ser violado ocasiona el pago de danos y perijuicios y no

la nulidad como pasaba con el derecho del tanto.

Capitulo 1V

Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn

2448
Las disposiciones de este Las disposiciones gonte-
capitulo son de orden pu- nidas en los articulos
blico e interés social. Por - - -

lo tanto, son irrenunciables 2448-H son de orden publi
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Yy en consecuencia, cualquier
estipulacion en contrario se

tendrd por no puesta.

El arrendador que no haga
las obras que ordene la au-
toridad gapjtaria correspon-
diente como necesarias para
que una localidad sea habi-
table e higiénica, es res-
ponsable de los danos y
perjuicios que los inquili-

nos sufran por @ga causa.

La duracion minima de todo
contrato de arrendamiento

de fincas urbanas destina-
das a la hablitacion serd de

un ano forzoso para arrenda-

co e interés social, por
tanto son irrenunciables
y en consecuencia cual-
quier estipulacidén en con
trario se tendrd por no

puesta.

El arrendador que no haga
las obras que ordene la

autoridad correspondiente
como necesarias para que
una localidad sea habita-
ble, higiénica y_segura,
es responsable de los da-
nos y perjuicios que los
inquilinos sufran por gg-

ta causa.

La duracion minima de to-
do contrato de arrenda-
miento de fincas urbanas
destinadas a la habita-

cion serd de un ano for-
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dor y arrendatario, Que se- zoso para arrendador y
rd prorrogable, a voluntad arrendatario, salvo con-
del arrendatario, hasta por venio en contrario.

La modificacién a la disposicién antes mencionada significa que
la autonomia de la voluntad de las partes es la que debe
prevalecer en el contrato, ya que la prorroga forzosa
representaba una verdadera carga para el arrendador dando lugar a

una gran cantidad de litigios.

Por otro lado, al establecer que la duracién minima del contrato
serd de un afo forzoso, salvo convenio en contrario, es correcto
que se deje a las partes en libertad de contratacién y de acuerdo

a las necesidades de cada una de ellas.

2448
D Para los efectos de @gste ca- Para los efectos de este
pitulo, la renta deberd es- <capitulo la renta debera
tipularse en moneda nacio- estipularse en moneda na-
pal. cional.

La renta solo podrd ser in- Se deroga.



La reforma a la disposicidén indicada anteriormente vino a
significar un avance en la regulacion juridica del arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacion porque al derogar la
disposicién que hacia referencia al incremento de la renta
anualmente pierden su razon de ser los distintos decretos que
establecfan las rentas congeladas que provocaron durante mucho
tiempo que los inmuebles arrendados quedaran prdcticamente fuera

del comercio.

Con esta nueva disposicién se deja a la oferta y a la demanda, y
de acuerdo a la situacién econdmica del pais, la determinacion de
la renta, para que, de esta manera, tanto arrendador Yy
arrendatarjio salgan beneficiados y no solo uno de ellos en

detrimento del otro, como sucedia anteriormente.



171~

2448

niento del inmueble.

El derecho de preferencia, solo para el caso de un nuevo
arrendamiento si{ se debié haber conservado en favor del
arrendatario, siempre y cuando cumpliera con los requisitos que
exige la ley, porque desde mi punto de vista no se obligaba al
arrendatario a vender el bien arrendado sino exclusivamente a
preferir al arrendatario en caso de un nuevo arrendamiento,
ademds no significaba una carga para el arrendador, no se

ocasjionaba un perjuicio al arrendador y si un beneficio para el

arrendatario.
2448
J El ejercicio del derecho del En el caso de gue el pro-
tanto se sujetard a las si- pietario del imiueble a-
guientes reglas: arrendado decida enaje-



172-

a ser preferidos a cual-
quier tercerQ en los si-
2448
J
Frac.l En todos los casos el pro- En todos los casos, el
pletario deberd dar aviso @n propietario deberd dar a-
forma indubitable al arren- viso por escrito al arren
datario, de su deseo de ven- datario de su deseo de
der el inmueble, precisando vender el inmueble, pre-
el precio, términos y condi- cisando el precio, tér-
ciones y modalidades de la minos y condiciones y
compra venta. modalidades de la com-
pra venta.
2448
J El o los arrendatarios dis- El o los arrendatarios
Frac.II pondrdn de gquince dias pa- dispondran de quince dias

ra potificar en forma in-
dubitable al arrendador su
voluntad de ejercitar el
derecho del tanto en los

srni ici )
la oferta.

para dar aviso por escri-
to al arrendador de su
voluntad de ejercitar el
derecho de preferencia
que se _consigna en este
amguig_mwmgs
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J

Frac.IIl

173-

En caso de que el arrenda-
dor cambie cualquiera de
los términos de la oferta
inicial estard obligado a
dar un nuevo aviso an_for-
ma indubitable al arrenda-
tario, quien a partir de
ese momento dispondra de
un nuevo plazo de quince
dias para los efectos del
pdrrafo anterior, Si el
cambio se refiere al pre-
cio, el arrendador solo
estd obligado a dar este
nuevo aviso cuando el in-
cremento o decremento del

mismo sea de mds de un

En caso de que el arren-
dador cambie cualquiera
de los términos de la o~
ferta inicial estard o-
bligado a dar un nuevo a-
viso por escrito al a-
rrendatario, quien a par-
tir de ese momento dis-
pondréd de un nuevo plazo
de quince dias. Si el
cambio se refiere al pre-
cio, el arrendador solo
estard obligado a dar es-
te nuevo aviso cuando el
incremento o decremento
del mismo sea de mds de

un diez por ciento.
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Frac.1V

2448

Frac.V

174-

quince por ciento.

Tratdandose de bienes suje-

tos al régimen de propiedad
en condominio, se aplicaran
las disposiciones de la Ley

de la materia.

LOs notarios deberdn cer-

de este articulo previamen-
te a la autorizacion de la
escritura de compra venta,

Tratdndose de bienes su-
jetos al régimen de pro-
piedad en condominio, se
aplicaran las disposicio-
nes de la ley de la mate-

ria; y

La compra venta realizada
en_contravencion de lo

lo qtorgard al arrepdata-
rio el derecho de deman-
dar danos y perjuicios,
sin que la indemnjzacion
por dichos conceptos pue-
da ser menor a un 50 % de
las rentas pagadas por el
arrendatario en los ulti-
mes_doge meses. La_accion
antes indicada prescribi-
ra sesenta dias después
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ta respectiva.

En caso de que el arren-
datarjo no cumpla con las
disposiciones estableci-
das en las fracciones II
o [1l de este articulo,
precluird su derecho.

Considero gue la disposicion antes mencionada, mds que establecer
para el arrendatario el derecho a demandar danos y perjuicios en
caso de no ser preferido cuando se enajene el bien arrendado,
realmente, arrendador y arrendatario estdn conviniendo una pena
convencional tasada para el caso de gque el arrendador incumpla el
derascho de preterencia gque tiene el arrendatario en caso de venta

del bien arrendado.

2448
J La compra-venta y su escri- Se deroga.
Frac.VI  turacion realizadas en con-
yvencion de lo dispuesto en
este articulo seran nulas



se refiere esta fraccion

La reforma a este articulo representa un avance en la regulacion
juridica del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién porque el derecho del tanto significaba una carga para
el arrendador y se atentaba al principio de la autonomia de la
voluntad de las partes. Fue correcto que se substituyera al

derecho del tanto simplemente por un derecho de preferencia que,
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en lugar de ocasionar la nulidad de pleno derecho, solo ocasione

en caso de ser violado, el pago de danos y perjuicios para el

arrendatario.
2448
K El propietario no puede re- Si varjos arrendatarios

to de viviendas de interés

el arrendatario dar fianza
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El _propietario no puede re- Se deroga.



2451

2452



Muchas de las reformas antes mencionadas ya no tenian razén de
ser, por lo tanto, fue correcto que se derogaran, ademds, al ser
el contrato de arrendamiento un contrato privado era necesario
que se dejara a las partes el libertad de contratar, en donde su

voluntad sea la ley del contrato.

Capitulo VII
Disposiciones especiales respecto de los arrendamientos por

tiempo indeterminado

2478
Todos los arrendamientos, Todos los arrendamientos
sean de predios rusticos o gue no se hayan celebrado
urbanos, que no se hayan por tiempo expresamente

celebrado por tiempo expre- determinado, concluirdn a
samente determinado, con- voluntad de cualquiera de

cluirdn a voluntad de cual- las partes contratantes,
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quiera de las partes con-

tratantes, previo aviso a

la otra parte, dado en for-

ma indubitable con dos me-
g8 de anticipacion si el
predio es urbano y con un

ano si es rustico.

Capitulo IX

previo aviso por escrito

dado a la otra parte con
guince dias de anticipa-
cién, si el predio es ur-
bano, y con un afo si es

rustico.

Del modo de terminar el arrendamiento

Si el arrendamiento se ha
hecho por tiempo determina-
do, concluye el dia prefi-
jado sin necesidad de de-
sahucjo., Si no se ha sefa-
lado tiempo, se observara
lo que disponen los arti-

culos 2478 y 2479,

Si el arrendamiento se ha
hecho por tiempo determi-
nado, concluye en el dia
prefijado. Si no se ha
sefalado tiempo, se ob-
servara lo que disponen

los articulos 2478 y 2479
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2489
El arrendador puede exigir
la rescisién del contrato:

2489

Frac.lI Por falta de pago de la
renta en los términos pre-
venidos en log articulos
2452 y 2454,

2489

Frac.Ily === - - =

II1

2489

Frac.IV  Nuevo, no existia.

2489

Frac.V Nuevo, no existia,

El arrendador puede exi-
gir la rescisién del con-

trato:

Por falta de pago de la

renta en los términos

previstos en la fraccioén
1 del articulo 2425,
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los términos del articulo

2490
En los casos del articulo El arrendatarjio puede e-
2445, el arrendatario po- xigir la rescision del
drd rescindir el contrato contrato:
cuando la pérdida del uso
fuere total, y aun cuando
fuere parcial, si la re-
paracion durare mds de dos
neses.
2490
Frac.I Nuevo, no existia. Por contravenir el arren-
dador la obligacién a gue
se refiere la fraccioén II
del articulo 2412 de este
ordenamiento.
2490
Frac.IIl  Nuevo, no existia, Por la pérdida total o
parcial de la cosa arren-



2490

Frac.III

2491
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Nuevo, no existia.
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2494

V.4.- DECRETO POR EL QUE SE MODIFICAN LOS ARTICULOS TRANSITORIOS
DEL DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN EL CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y PARA TODA LA REPUBLICA EN
MATERIA FEDERAL, EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL DISTRITO
FEDERAL Y LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR, PUBLICADO
EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 21 DE JULIO DE 1993.

Articulo Unico.- "Se reforman los articulos transitorios del
Decreto por el que se reforman el Cédigo Civil para el Distrito
Federal en materia comun y para toda la Republica en materia
Federal, el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y la Ley Federal de Proteccidén al Consumidor, publicado
en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de julio de 1993,

para quedar como sigue:
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PRIMERO.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto
entrardn en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto

por los transitorios siguientes.

SEGUNDO.- Las disposiciones del presente decreto se aplicardn a
partir del 19 de octubre de 1993, unicamente cuando se trate de

inmuebles que:

I.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;

I1.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre

que sean para uso distinto del habitacional; o

III.- Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de

terminacion sea posterior al 19 de octubre de 1993.

TERCERO. - Los juicios y procedimientos judiclales y
administrativos actualmente en trdmite, asi como los que se
inicien antes del 19 de octubre de 1998, derivados de los
contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacién y sus
préorrogas que no se encuentren en los supuestos establecidos en
el transitorio anterior, se regirdn hasta su conclusidén, por la
disposiciones del Cdédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor,

vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993.
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ARTICULO TRANSITORIO

UNICO.- El presente decreto entrara en vigor a partir de 19 de

octubre de 1993",

Nuestra Constitucidon considera a la vivienda como una garantia,
como un derecho de todo mexicano. Toda familia tiene derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa, sehala el articulo cuarto

constitucional.

La vivienda en arrendamiento es un problema en la Ciudad de
México, la falta de inversién en este rubro se ha traducido en
una disminucion en la oferta de vivienda en renta, lo que ha el

significado incremento en los precios para los inquilinos,

La legislacion, en materia de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién, anterior a las reformas al Cdédigo
Civil para el Distrito Federal publicadas en el Diario Oficial de
la Federacion el 21 de julio de 1993 no era suficiente, ni
adecuada para enfrentar este problema en la ciudad de México que
se habfa quedado rezagado, ya que sus reglas se habian convertido
en ineficaces y en ocasiones hasta lesivas: la legislacion
anterior a las reformas al Codigo Civil para el Distrito Federal

en julio de 1993 no se sustentaba en la realidad por lo que se
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hizo necesario como son el ofrecer la posibilidad de acceder a
una vivienda digna y decorosa con rentas accesibles para la

poblacién,

El propésito de las reformas en materia de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacién al Cédigo Civil para el
Distrito Federal publicadas en el Diario Oficial de la Federacién
el 21 de julio de 1993, fue precisamente el de abatir esa
situacidén, el de establecer un sistema mas equilibrado para ambas
partes, que significara un beneficio para los arrendadores, pero
que tuviese en cuenta los intereses de los inquilinos; esto es,
una mayor oferta para cubrir de mejor manera la demanda de la

vivienda.

No fue ni es la finalidad de las reformas de julio de 1993, la de
tener un impacto negativo, por el contrario, creo que su impacto
serd positivo porque permitird una satisfaccién mds adecuada a

las necesidades de vivienda.

El Decreto de 23 de septiembre de 1993 y en vigor el 19 de
octubre de 1993, tiene por objeto prorrogar la aplicacién de las

disposiciones contenidas en las reformas de julio de 1993.

La modificacién que se propuso por lo tanto, fue unicamente a los

artfculos transitorios del decreto publicado el 21 de julio de
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1993 en el Diario Oficial de la Federacién. En él, se dijo que el
decreto de reforma entraria en vigor el 19 de octubre de 1998,
esto es, no se aplicaria a los inmuebles en arrendamiento, sino

hasta dentro de cinco anos.

Sin embargo, si se aplicaria a aquellos inmuebles que se

encuentren en algunos de los siguientes supuestos:

Primero: Que fueran inmuebles de nueva construccion, esto es
inmuebles que se destinaran al arrendamiento de vivienda para

habitacién y asi se hubieren construido desde su inicio.

Seqgundo: Aquellos inmuebles gque teniendo un uso distinto al de
habitacién, se destinaran al arrendamiento de vivienda mediante

el cambio de uso del suelo.

Tercero: Aquellos inmuebles que no encontrandose arrendados al 19
de octubre de 1993, se establecieran con el objeto de contar con

nuevos espacios de vivienda.

Solamente en estos tres casos, les seria aplicable la nueva
legislacién en materia de arrendamiento de julio de 1993 y la
misma directriz se seguiria para los efectos procesales, esto es,
los juicios y procedimientos judiciales se regirian por las

nuevas normas sélo en los tres casos anteriores: nueva vivienda
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de construccion, vivienda que cambia de uso del suelo para
dedicarse al arrendamiento y tercero, nuevos espacios de vivienda
que anteriormente no se encontraran arrendados Yy que ahora

entraran al mercado con ese propdsito.

Considero que estas disposiciones dan posibilidad para que nuevos
inversionistas entren al mercado. Se envia un mensaje claro para
quienes desean incrementar la oferta de vivienda en renta.
Asimismo, se establece un tiempo suficiente para que se equilibre
la situacidén de la vivienda a través de nuevas acciones y se
protegen los intereses de los inquilinos durante un tiempo
razonable para que se lleve la maduracién adecuada de los

proyectos.,

Es necesario todavia revisar programas, vincular las acciones
entre distintos organismos que atienden esta problemdtica, asi

como incrementar las apoyos a la vivienda.

Con dichas modificaciones se pretende establecer un marco
normativo mas propicio para la construccion de vivienda en
arrendamiento y para que, en el corto y mediano plazos, se
incremente sustancialmente la oferta de la misma. Subyace en
ellas, la voluntad de diversos sectores por contar con
instrumentos novedosos en la solucion de la problemdtica

habitacional en la Ciudad de México.
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En los ultimos anos se ha presentado en la capital de la
Repiblica un retraimiento en el numero de espacios disponibles
para ofrecerse en renta, con el obvio encarecimiento de la
vivienda existente. As{, las modificaciones se proponen combatir
ese fendmeno a partir de que el arrendamiento de inmuebles sea
considerado nuevamente como una opcion viable con rentabilidad

social.

Los necanismos legales buscardn estimular tanto la inversidn de
los particulares en este ambito, como la adopcion de dicho
régimen jurfdico, tratdndose de casas o departamentos que hoy
tienen otro uso. E]l compromiso del Estado, bajo ese nuevo
esquema, sera reforzar e incrementar sus politicas de fomento y

desarrollo habitacional en la Ciudad.

Con las modificaciones en 1la materia se permitird celebrar
contratos con base en el principio de igualdad para las partes y
en donde el elemento medular sera la voluntad de las mismas en la

celebracién de los contratos de arrendamiento respectivos.

En ese sentido es que debe subrayarse que el nuevo esquema legal,
lejos de pretender desproteger a los inquilinos o favorecer a un
sector determinado, busca estimular el que mas gente ofrezca

vivienda en mejores términos a quien lo necesite.
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Con las reformas al Coédigo Civil para el Distrito Federal, en
materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habjtacién de julio de 1993, se otorga un marco legal mds

equilibrado y sencillo, pero menos proteccionista.

Las razones por las que se plantearon algunas modificaciones a
los articulos transitorios del Decreto de reformas al Cddigo
Civil, en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinados a
la habitacién de julio de 1993, fueron precisar el alcance de las
modificaciones aprobadas, dejar bien claro que el propésito de
las reformas era incentivar el surgimiento de nuevos espacios de
vivienda a bajo costo y asegurar que no Se Vulneraran los
intereses ni los derechos sustantivos y procedimentales de

quienes en julio de 1993 tenian el cardcter de inquilinos.

Mediante las reformas a los articulos transitorios del Decreto de
21 de julio de 1993, se propone que las nuevas disposiciones no
resultaran aplicables a las relaciones contractuales que se
verificaran respecto de inmuebles que se encontraran arrendados

al 19 de octubre de 1993, sino hasta el 19 de octubre de 1998.

Se estimaba que en un lapso de cinco anos, el efecto de las

reformas permitiria a los inquilinos ser sujetos de las nuevas



19n=-
disposiciones normativas bajo un esguema de mayor oterta y menor

costo.

Por tal motivo se considerd necesario exceptuar del dmbito de
validez de las nuevas normas a aquellos inmuebles gque se
encontraran arrendados para casa habitacidén y prever su inmediata
aplicacién exclusivamente para aquellos casos de vivienda que
incorporaran con posterioridad al 19 de octubre de 1993 al

mercado inquilinario.

El propésito fundamental de estas reformas era subrayar que
aquellas relaciones contractuales que se verificaran con
posterioridad a la iniciacion de la vigencia del primer decreto,
es decir el de 21 de julio de 1993, respecto de inmuebles que no
hubjeren estado en arrendamiento al entrar ese decreto en vigor,
serian las destinatarias del nuevo esquema legal y que el mismo
no deberia aplicarse retroactivamente en perjuicio de persona

alguna.
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CONCLUSIONES

1.- Para concluir los comentarios para una mejor legislacién en
materia de arrendamiento y, especificamente, de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacion, es necesario referirme

a la autonomia de la voluntad y al dirigismo contractual.

2.- Con las reformas sustantivas al contrato de arrendamiento y,
especificamente, al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
la habitacién, publicadas en el Diario Oficial de la Federacidn
el 21 de julio de 1993, se puede crear un contrato de
arrendamiento a la luz del interés puiblico pero con autonomia de
la voluntad por los siguientes motivos:

a) Los individuos son libres para contratar.

b) Los individuos son libres para no contratar.

c) Los individuos son libres para discutir las condiciones del
contrato, determinando su contenido, su objeto y sus efectos con
la unica limitacién del respecto al orden publico y las buenas
costumbres.

d) Los individuos son libres para modificar el contrato.

e) Los individuos son libres para dar por terminado el contrato.
f) Las normas relativas al orden publico y a las buenas

costumbres son inderogables por voluntad de los particulares.



Lyy-

3J.- La legislacidén en materia de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién, se puede dividir en las siguientes

etapas:

a.- De 1870 a 1928.- En esta etapa se incluyen las disposiciones
en materia de arrendamiento contenidas en los Cédigos Civiles de

1870 y 1884.

La legislacién en materia de arrendamiento durante estos aios
refleja una tendencia liberal y el predominio del principio de la
autonomia de la voluntad sobre el dirigismo contractual porque se
faculta a las partes para determinar libremente el plazo o la
duracion del contrato, no se establecen derechos de preferencia
para un nuevo arrendamiento ni para el caso de venta del inmueble
arrendado, as{ como tampoco se establecen prérrogas forzosas al

contrato de arrendamiento.

Por lo anterior, esta etapa se caracteriza por una relacidn de
equilibrio de intereses entre arrendador y arrendatario, ademas

porque sus derechos y obligaciones son equitativos.

b.- De 1928 a 1942.- Quedan comprendidas en esta etapa las
disposiciones en materia de arrendamiento contenidas en el Cddigo

Civil de 1928 desde el inicio de su vigencia hasta antes de la
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expedicién de los decretos de prorroga de los contratos de

arrendamiento y congelacién de rentas.

Del andlisis de la exposicién de motivos del Cédigo Civil de 1928
puede pensarse que es un cddigo de corte socialista, sin embargo,
en cuanto a las reglas generales del contrato continda 1la

tendencia liberal de los cédigos precedentes.

No obstante la tendencia liberal de las reglas generales del
contrato, las disposiciones relativas al contrato de
arrendamiento en esta etapa reflejan una tendencia social y el
predoninio del dirigismo contractual sobre el principio de la
autonomia de la voluntad porque se establece el derecho de
preferencia para el arrendatario sobre otro interesado para un
nuevo arrendamiento y el derecho de preferencia por el tanto
también para el arrendatario en caso de que el arrendador
quisiera vender la finca arrendada, siempre y cuando el
arrendatario haya realizado mejoras considerables en la
localidad, el arrendamiento tenga mds de cinco anfos y se
encuentre al corriente en el pago de todas y cada una de las

rentas.

Tanbién se establece en favor del arrendatario el derecho de
prorrogar el contrato de arrendamiento por un ano mas, siempre

que estuviera al corriente en el pago de las rentas, asi{ como la
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tdcita reconduccién y la fijacién de la renta en caso de prorroga

del contrato respectivo.

Esta segunda etapa estd caracterizada por el establecimiento de
derechos de preferencia y de prérroga a los contratos de

arrendamiento en favor del arrendatario.

c.- De 1942 a 1985.- Las disposiciones legales en materia de
arrendamiento que comprenden esta etapa son las contenidas en los
decretos expedidos, en primer lugar por el Ejecutivo Federal en
suspensioén de garantias y posteriormente el Congreso de la Union,
de 1942 a 1948, en los cuales los contratos de arrendamiento en
la Ciudad de México quedaron prorrogados por tiempo indefinido y

ademds se congelaron las rentas de los mismos.

Las disposiciones en materia de arrendamiento en esta etapa
reflejan el predominio del dirigismo contractual sobre el
principio de 1la autonomia de la voluntad, toda vez que la
prérroga por mandato estatal afecta la posibilidad de fijar
modalidades al contrato porque desvirtua el acuerdo previo y deja
al capricho de la parte que considera mds débil el cumplimiento
del contrato y, con ello, la voluntad inicial que dio origen al

contrato deja de tener vigencia.
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Las disposiciones de esta tercera etapa estdn caracterizadas por
la proteccidén excesiva de los arrendatarios y la defensa de sus
intereses en perjuicio de los arrendadores, provocando una gran
cantidad de litigios, asimismo los edificios y vecindades con
rentas congeladas fueron prdcticamente abandonados en cuanto a

mejoras y reparaciones por parte de sus propietarios.

Por otra parte, ese mismo abandono provocé la decadencia vy
destruccién de zonas muy importantes de la ciudad, principalmente

en el centro.

d.- De 1985 a 1993.- En esta etapa se incluyen las reformas al
Cédigo civil para el Distrito Federal en materia de arrendamiento

de fincas urbanas destinadas a la habitacién de 1985,

Las disposiciones en materia de arrendamiento en esta etapa
reflejan aun mds el predominio del dirigismo contractual sobre el
principio de la autonomia de la voluntad porque la voluntad de
las partes se ve limitada por las leyes imperativas y las

cuestiones de orden publico que necesariamente deben observarse,

Lo anterior se ve demostrado al establecerse un absurdo plazo
minimo de duracidén al contrato de arrendamiento destinado a casa
habitacién que no solo perjudicé al arrendador sino a todo aquél

que pretendiera arrendar por un plazo menor, asi como también por
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el derecho del arrendatario de prorrogar el contrato de
arrendamiento por dos anos mds, siempre gque estuviera al

corriente en el pago de las rentas.

Del estudio de las disposiciones legales comprendidas en esta
cuarta etapa se ve reflejado el desequilibrio que existia entre
los derechos y obligaciones de arrendador y arrendatario, asi
como por una proteccién excesiva de los intereses del

arrendatario en perjuicio del arrendador.

e.- De 1993 a 1998.- Quedan comprendidas en esta etapa las
reformas al Cdédigo cCivil para el Distrito Federal vy,
especificamente, en materia de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacion, publicadas en el Diario Oficial de la
Federacién mediante Decreto del 21 de julio de 1993, asi como las
reformas a los articulos transitorios del Decreto antes indicado
publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 23 de

septiembre de 1993 y en vigor el 19 de octubre de 1993.

No obstante de que es de finales del ano de 1992, también se
incluye en esta etapa una disposicion de suma importancia gque es
el Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacidn del 30
de diciembre de 1992, el cual abroga el Decreto de fecha 30 de
diciembre de 1948 relativo a la prorroga de los contratos de

arrendamiento y a la congelacion de rentas de los mismos.
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Las disposiciones en materia de arrendamiento en esta etapa
reflejan una tendencia liberal y el predominio del principio de
la autonomia de la voluntad sobre el dirigismo contractual porque
se eliminan plazos minimos, prérrogas forzosas y el derecho de
preferencia del tanto para el caso de venta de la vivienda

arrendada.

Esta etapa se caracteriza por la existencia de una relacién de
equilibrio de intereses entre arrendador y arrendatario, asi como
por el predominio del principio de la autonomia de la voluntad de
las partes en la celebracién de los contratos de arrendamiento

respectivos.,

4.- como lo he comentado en este trabajo, la vivienda se ha
convertido en wuna de las demandas mds reliteradas y mds
importantes en la sociedad mexicana. La respuesta a esa necesidad
exige de esquemas que respondan a nuestra realidad socioeconémica
y nos permitan sostener y ampliar los esfuerzos que se han venido

aplicando durante los ultimos ahos para obtener mas vivienda.

5.- Considero que el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
la habitacién no resuelve el problema de que la poblacién cuente
con una vivienda digna y decorosa, sin embargo, s{ ayuda a

resolverlo porque se convierte en una alternativa para que un
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mayor numero de mexicanos que no tienen la posibilidad de
adquirir vivienda propia tengan un mecanismo de acceso a la

misma.

6.- Dentro de la problemdtica que vive el pais, ha adquirido
especial importancia el aspecto relativo a la vivienda en
arrendamiento, la cual, durante los ultimos afos, ha perdido su
papel como alternativa para acceder a wuna vivienda como

consecuencia de diferentes causas.

Una de esas causas se refiere a la contraccién de la construccioén
de vivienda. Como prueba reciente, en 1980, la vivienda en
arrendamiento representaba el 41.7 % del total, en 1990 solo el
25.6 % y en 1995 el 24.2 %, lo cual muestra una drastica

disminucién en la oferta de este tipo de satisfactor.

Otra causa se refiere a la gran cantidad de litigios entre
arrendadores y arrendatarios de fincas urbanas destinadas a
habitacion. De acuerdo con datos proporcionados por el Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Pederal, anualmente, solo en el
Distrito Federal se promueven entre veintidos y veintitrés mil
juicios en materia de arrendamiento, lo cual prueba que la

conflictividad en materia inquilinaria es alta.
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Sin embargo, en la actualidad solamente el 5 % o un maximo del
10 % de dichos litigios llegan a su finalizacién porque muchos de
ellos son Jurisdicciones voluntarias y muchos otros son
desahucios que en su mayor parte se terminan por pago del

inquilino.

7.- Este tipo de vivienda, es decir, en arrendamiento, contaba
con una normatividad que |era, en algunos casos, de
aproximadamente medio siglo, como era el Decreto de 30 de
diciembre de 1948 relativo a la prérroga de los contratos de
arrendamiento por tiempo indefinido y congelacién de rentas, el
cual quedé derogado mediante Decreto publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de 1992, por lo que
habia quedado rezagado Yy su§ reglas se habian convertido en

ineficaces y en ocasiones hasta lesivas.

8.- En algunos otros casos, el contrato de arrendamiento de
fincas wurbanas destinadas a la habitacién, se regia por
disposiciones que se crearon en 1985 con un espiritu tutelar para
los arrendatarios asi como respecto a impactos econémicos vy

sociales que prevalecieron en esa época.

9.- Sin embargo, a casi once anos de distancia se ha observado
que esa normatividad, es decir, las disposiciones contenidas en

las reformas al Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia
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de arrendamiento de tincas urbanas destinadas a la habitacion de
1985, ademds de haber tenido un efecto inhibitorio en las
inversiones de vivienda para arrendamiento, deterior¢ aun mds el
grave rezago habitacional, lejos de proteger al sector
inquilinario, lo llevé a un estado de inseguridad juridica y a
una menor posibilidad de acceder a una vivienda digna y decorosa,
por los precios elevados de renta, consecuencia de la falta de

oferta.

10.- con lo dicho anteriormente, no significa que determinadas
leyes como son los decretos de prérroga y congelacién de rentas vy
las reformas al Cédigo Civil para el Distrito Federal llevadas a
cabo en 1985, en materia de fincas urbanas destinadas a la
habitacién, sean malas por viejas, sino que las leyes deben
sustentarse en la realidad y adecuarse a las cambiantes
circunstancias para cumplir sus propdsitos, lo cual no ocurria

con las disposiciones legales antes indicadas.

11.~- Con las reformas al Cédigo Civil para el Distrito Federal vy,
especificamente, en materia de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién, publicacas en el Diario Oficial de la
Federacién mediante Decreto del 21 de julio de 1993, considero
acertada la eliminacién del derecho de preferencia del tanto para
el caso de que el arrendador decida enajenar el inmueble

arrendado, y que en su lugar se haya establecido el derecho de
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preferencia por el tanto solo para el caso de arrendamiento de

casa habitacién.

12.- La anterior modificacién responde a que, el derecho de
preferencia del tanto va aparejado a derechos reales y no a
derechos personales como lo es el contrato de arrendamiento, por
lo que este derecho, es decir, de preferencia del tanto tiene una
correcta aplicacién en los casos de copropiedad, herencia,
usufructo, sociedades, asociaciones, etc., no as{ en el caso de
arrendamiento, ya que en este supuesto se desvirtia la relacion
juridica entre el arrendador y el arrendatario, ademds porque
constitufa un importante factor para desalentar el arrendamiento

por el gran numero de litigios que provocaba.

13.- El derecho de preferencia por el tanto permitird que el
arrendatario, en el caso de que el arrendador decida enajenar el
inmueble arrendado, sea preferido a cualquier tercero, en la
venta del inmueble que estd arrendando, no siendo asi para un

nuevo arrendamiento de la finca arrendada.

14.- De la misma forma considero acertada la innovacién que en
esta materia se propone en el sentido de establecer que en caso
de que se viole el derecho de preferencia a que se refiere el
pdrrafo anterior se podrdn demandar los danos y perjuicios que

ello ocasione y que la indemnizacién por dicho concepto no podrd
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ser menor del 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en
los ultimos 12 meses, garantizando con ello que en todo caso se
respetard el derecho del arrendatario de ser preferido en caso de

venta del inmueble.

15.~- Asimismo, con la reforma antes indicada habrd certeza
juridica en el caso de que el arrendador no cumpla con dicho

derecho de preferencia.

16.- Sin embargo, considero que, mds que establecer para el
arrendatario el derecho a demandar danos y perjuicios en caso de
no ser preferido cuando se enajene el bien arrendado, realmente,
arrendador y arrendatario estdn conviniendo una pena convencional
tasada para el caso de que el arrendador incumpla el derecho de
preferencia que tiene el arrendatario en caso de venta del bien

arrendado.

17.- En los dultimos anos se observaron diversas controversias
entre el arrendador y el arrendatario debido a la existencia de
la proérroga por disposicion legal del contrato de arrendamiento
por parte del arrendatario, lo que habia sido en perjuicio de las
partes, ya gue un contrato de arrendamiento por un anho podia
durar hasta por tres anos, lo cual inhibia a los propietarios de

inmuebles desocupados a otorgarlos en arrendamiento.
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18.- Las disposiciones indicadas anteriormente produjeron el
efecto de dejar fuera del mercado al inmueble arrendado, lo cual
provocd el encarecimiento de la vivienda y por lo tanto el

incremento en las rentas.

19.- Asimismo, en el supuesto de que el arrendatario quisiera
arrendar un inmueble por un periodo inferjor a un ano, como es el
caso de los estudiantes, profesionistas o extranjeros que
requieren estar por algun tiempo en esta Ciudad, no se
encontraban en posibilidad juridica de hacerlo, debido a la
obligacidén que establecia el Cédigo Civil, mediante las reformas
al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién en
1985, de que los contratos de arrendamiento para casa habitacion

duraran como minimo dicho plazo.

20.- En virtud de lo anterior, y mediante las reformas al Cdédigo
Civil para el Distrito Federal y, especificamente, en materia de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion mediante Decreto
del 21 de julio de 1993, estoy de acuerdo en que las partes
puedan convenir libremente la duracién del contrato de
arrendamiento de acuerdo a sus clrcunstancias y propia
conveniencia, por 1lo que fue acertada la eliminacion de la
prérroga que establecia el texto del articulo 2448-C, toda vez

que libera el inmueble y lo coloca nuevamente en el mercado.
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21.- La derogacion al artfculo 2448-D, en el que se senalaba que
los incrementos en la renta se harian conforme al salario minimo,
fue correcta ya que considero necesario que las partes convengan
libremente los términos del contrato de arrendamiento, toda vez
que al no permitirlo se estd limitando la libertad de contratar

de las partes.

22.- El limite al incremento del monto de las rentas fue causa
directa de la escasez tan aguda de vivienda para arrendamiento
que vive la Ciudad de México. Este limite, al pretender proteger
al arrendatario, realmente lo desprotegié al haber generado una
escasez de vivienda, adends de que las rentas se han incrementado

excesivamente.

23.- Un mayor numero de vivienda para arrendamiento es la mejor
garantia que puede tener el arrendatario para gozar de una casa

decorosa a precios accesibles.

24.- Mediante las reformas al Cdédigo civil para el Distrito
Federal y, especificamente, en materia de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacién, publicadas en el Diario
Oficial de la Federacién mediante Decreto del 21 de julio de
1993, fue apropiada la derogacion del articulo 2448-L, toda vez

que considero innecesario que en el contrato se transcriban
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integramente las disposiciones del capitulo de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacion al garantizar que los
articulos fundamentales para la proteccion del arrendatario, como
son el hecho de que el inmueble arrendado retina las condiciones
de higiene y salubridad exigidas por la ley, son de caracter

puiblico e interés social, por lo que son irrenunciables.

25.- De la misma forma, fue correcto que exclusivamente las
cuestiones que tienen que ver con las condiciones de higiene y
salubridad que debe reunir el inmueble arrendado sean de orden
puiblico e interés social y por lo tanto irrenunciables, toda vez
que era absurdo que cuestiones como la duracién del contrato y el

monto de la renta fueran consideradas con tal cardcter.

26.- Por el contrario, no considero acertado el haber mantenido
vigente la obligacioén del arrendador de fincas urbanas destinadas
a la habitacién de registrar el contrato de arrendamiento ante la
autoridad competente del Departamento del Distrito Federal, en
este caso la Tesorerfia del Distrito Federal y, mds aun,

considerar a esta disposiciéon de orden publico e interés social.

27.- Hubiera sido deseado que se derogara el articulo antes
mencionado, o bien, que se regulara adecuadamente dicho registro.

Sin embargo, al ser el arrendamiento un derecho personal y no un
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derecho real, considero que no es necesaria su inscripcion ante

ninguna autoridad o dependencia.

28.- Por los motivos antes expuestos, considero que las reformas
al Cédigo Civil para el Distrito Federal y, especificamente, en
materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habjtacién, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion
mediante Decreto del 21 de julio de 1993 son acertadas vy
representan un avance importante en la regulacion juridica del
arrendamiento. Sin embargo, considero que todavia faltan algunas
disposiciones por reformar, por ejemplo, el no sujetar la
duracién del contrato de arrendamiento a un plazo minimo forzoso

sino dejar a las partes que lo pacten libremente.

29.- Asimismo, considero que se debié mantener el derecho del
arrendatario para ser preferido a otro interesado en el nuevo
arrendamiento de la finca arrendada cuando cumpliera con los
requisitos que exigfa la ley, toda vez que no significaba una

carga o desventaja para el arrendador.

30.- Por otra parte, serfa conveniente derogar del Coédigo Civil
las disposiciones relativas al arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién y crear con dichas disposiciones una

Ley Inquilinaria que regule especificamente esa materia.
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3J1.- Del mismo modo en que gradualmente se tueron derogando
diversas disposiciones del Cédigo de Comercio para crear leyes
especificas como son la Ley General de Sociedades Mercantiles, la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, la Ley de
Quiebras y Suspensién de Pagos, etc., de igual forma deberia de

pasar con el Cédigo Civil y la materia inquilinaria.

32.- Ante la problematica de vivienda y en particular el tema de
vivienda en renta, una solucion seria la existencia de una Ley
Inquilinaria que regule las relaciones juridicas entre
arrendadores y arrendatarios de casa-habitacién y atienda 1los
reclamos populares respectivos, y no culmine simplemente en una

serie de reformas al Cédigo Ccivil.
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toda la Republica en materia Federal.

Ley Federal de Proteccién al Consumidor

Exposicién de motivos del decreto por el que se reforman,
adicionan y derogan diversas disposiciones del Cédigo Civil para
el Distrito Federal en materia comun y para toda la Republica en
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