EL ARTICULO PRIMERC DEL DECRETO QUE REFORMA Y
ADICIONA DIVERSAS DISPOSICIONES RELACIONADAS
CON EL. ARRENDAMIENTO

A. Imtroduccion

Permitasenos explicar por qué resefiamos exclusivamente el articulo pri-
merc de este decreto, publicado en el Diario Oficial €l pasado 7 de
febrero de 1985. Se trata de un decreto que reformé y adiciond diez
cuerpos legislativos, a saber: el Cddigo Civil para el Distrito Federal,
el Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, la Ley
Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito
Federal, la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado, Ia Ley Federal de Proteccidn al Consumidor,
la Ley del Notariado para el Distrito Federal, la Ley Federal de la
Vivienda, la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, la Ley
de Obras Publicas y la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Con-
dominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

Todas estas reformas y adiciones tienen un denominador comun: se
relacionan con el contrato de arrendamiento de bienes inmuebles des-
tinados a casa-habitacién y son respuesta a las demandas que tanto
arrendadores como arrendatarios han venido haciendo desde tiempo
atras para que el legislador se dedicara a la tarea de dictar medidas que
resolvieran los innumerables problemas que el arrendamiento de casa-
habitacién presenta,

El articulo primero de este precepto se refiere, precisamente, a las
reformas del ordenamiento civil, que son, desde nuestro punto de vista,
las mas conflictivas, junto con las del articulo segundo que reforma y
adiciona el Cddigo de Procedimientos Civiles, pues atafien directamente
a la relacién arrendador-arrendatario, no asi los demds que contienen
medidas de induccién para la construccién de bienes inmuebles desti-
nados al arrendamiento, medidas de simplificacién administrativa, o
de tareas que atafien directamente al FEstado.

La labor del Legislativo, que culminé en este decreto, fue ardua. Una
comisién integrada por trece diputados de los diferentes grupos parla-
mentarios, denominada Comision Especial sobre Inmuebles en Arrenda-
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miento, se aplicd, desde el 23 de diciembre de 1983, a la tarea de revisar
los anteproyectos existentes desde afios anteriores, consultar a inquilinos,
propietarios, especialistas en la defensa de unos y otros, estudiosos de
la materia, autoridades de empresas publicas y privadas cuyas labores
estdn relacionadas de alguna forma con el arrendamiento de viviendas.

Las consultas se hicieron con base en un temario elaborado por dicha
Comisién. Este temario contiene nueve puntos que fueron discutidos
en cada una de las seis reuniones de trabajo que se llevaron a cabo
entre el 15 y el 31 de mayo de 1984; en ellas las instituciones consul-
tadas emitieron su opinién y fueron sometidas al interrogatorio de los
miembros de la Comisidn.

Con ¢l material recabado ¢n dichas reuniones, el enviado por otros
organismos —que sin haber participado en ellas remitieron sus puntos
de vista en torno al problema—, y el producto de la investigacién de
los asesores de la Comisién, se empezaron a elaborar y discutir varias
ideas hasta que se logré un proyecto de decreto que fue presentado al
Pleno de la H. Cimara de Diputados del Congreso de la Unidn el 14
de diciembre de ese mismo afio. A partir de la discusidn de dicho pro-
vecto se le hicieron algunas modificaciones al mismo, después de lo
cual se le turné a la H. Cimara de Senadores en donde, finalmente,
fue aprobado y remitido al Ejecutivo para su publicacién en el IMario
Oficial de la Federacion.

Nos debe quedar muy claro que el decreto es un conjunte, pero que,
por la propia naturaleza del mismo, puede ser analizado articulo por
articulo, dado que los dmbitos materiales de cada uno son diferentes,
de tal manera que los efectos que se esperan pueden evaluarse tanto en
forma integral como unitaria,

Asi pues, nuestro interés se centrard exclusivamente en el dmbito del
derecho civil; es decir, las reformas contenidas en el articulo primero
del multicitado decreto. Este articulo contiene bdsicamente dos refor-
mas: una al capitulo IV del titulo sexto de la segunda parte del libro
cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Federal y otra al articulo 3042.

B. Capitulo IV del titulo sexto de la segunda parte del libro cuario:
“Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion”

Se establece que los trece articulos que comprende el capitulo son
disposiciones de orden publico e interés social; en consecuencia, los dere-
chos en él estipulados son irrenunciables y cualquier acuerdo en con-
trario se tendrd por no puesto (articulo 2448).

En consonancia con el parrafo cuarto del articulo cuarto constitucio-
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nal, en el cual se establece que toda familia tiene derecho a una vivienda
digna y decorosa, se dispone que sélo podrdn arrendarse locales que
reunan las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la ley (ar-
ticulo 2448 A), responsabilizando al arrendador que no acate las érde-
nes de Ja autoridad sanitaria correspondiente, de los dafios y perjuicios
que los inquilinos sufran por causa de las condiciones antihigiénicas
e insalubres en que se encuentre la vivienda (articulo 2448 B).

El legislador consideré necesario imponer una duracién especial a
este tipo de contratos, con el fin de garantizar la estabilidad de la fami-
lia en la casa-habitacion y, al mismo tiempo, evitar que el arrendador
sufriera graves perjuicios econdémicos por mantener “congelada” la finca
a causa de un arrendamiento demasiado prolongado. Asi pues, se es-
tablece que el contrato tendrd una duracién minima de un afio, pro-
rrogable a voluntad del arrendatario por otros dos, haciendo con ello
un total de tres afios, en los cuales éste podrd disfrutar del inmueble
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas
(articulo 2448 C).

Se protege, o por lo menos se intenta hacerlo, la economia del arren-
datario al introducirse dos medidas de control de la renta, no contem-
piadas hasta ahora por el legislador mexicano: se obliga a las partes a
estipular la renta en moneda nacional y se regula el incremento de la
misma en funcién de los aumentos del salario minimo general de la zona,
de tal manera que aquélla solo podri ser aumentada anuvalmente y
hasta por un 859, “‘del incremento porcentual fijado al salario minimo
general del Distrito Federal en el afio en el que el contrato se renueve
o se prorrogue” (articulo 2448 D, seglin fe de erratas publicada el 29
de mayo de 1985).

Se uniforman los plazos en que debe pagarse la renta; anteriormente,
ademds del convencional, existian tres: mensual, quincenal o semanal,
dependiendo del monto de la renta. En la actualidad, a falta de conve-
nio debe cubrirse por mensualidades vencidas y sélo a partir del dia
en que se recibe el inmueble (articulo 2448 E).

Los contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a casa-ha-
bitacion, necesariamente, han de formularse por escrito, mismo que ha de
registrarse ante las autoridades competentes del Departamento del Dis-
trito Federal. El arrendatario tiene derecho a exigir una copia del con-
trato debidamente registrado o en su defecto registrarlo por si mismeo.
La falta de forma se imputa al arrendador; esto es que, en caso dado,
sobre €l recae la carga de probar los términos del contrato (articulos
2448 F v G). En todo contrato deberdn transcribirse, integras, las dis-
posiciones de este capitulo, amén de los minimos que se sefialan, como
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son los nombres de los contratantes, la ubicacién y descripcién de la
finca, etcétera (articulo 2448 L).

Se especifica el derecho de preferencia del arrendatario para un
nuevo arrendamiento y el del tanto para el caso en que el arrendador
quisiere vender la finca arrendada. En ambos supuestos el inquilino
debera estar al corriente en el pago de la renta. Por lo que se refiere
al ejercicio del derecho del tanto cl propietario deberd avisar, en for-
ma indubitable, al arrendatario su deseo de vender detallando el precio
y demds modalidades del contrato, con el fin de que en un plazo de
quince dias éste pueda manifestar si desea hacer uso o no de ese dere-
cho. En caso de que los términos de la oferta varien, el arrendador
deberi dar nuevo aviso al inquilino, excepto si el cambio se refiere
al precio y las variaciones en el mismo no exceden de un 10% de la
oferta inicial. Cualquier contrato realizado en contravencion a lo esta-
blecido en este precepto serd nulo de pleno derecho y los notarios que
hubieren, en su caso, autorizado la escrituracion incurrirdn en respoi-
sabilidad.

La accién de nulidad prescribe a los seis meses, contados a partir de
que el arrendatario tuvo conocimiento de la operacion, y el derecho
del tanto precluye en caso de que el arrendatario no manifieste su
voluntad en el plazo establecido (articulos 2448 T v J).

Finalmente, se establece en este capitulo que la garantia del contrato
sélo podrd ser de fianza o de depdsito, a eleccion del arrendatario,
cuando se trate de inmuebles de interés social. Se conserva la prohi-
bicidn, al propietario, de rehusar a los fiadores que cumplan los re-
quisitos de ley (articulo 2448 K).

C. El articulo 3042

Este numeral fue adicionado para hacer congruente el capitulo re-
lativo- al registro de la propiedad inmueble y de los titulos inscribibles
y anotables con el derecho del tanto consagrado en el capitulo que
describimos en el apartado anterior. De esta manera, se prohibe inscri-
bir las escrituras en las que se transfiera la propiedad de un inmueble
dado en arrendamientc si en ellas no consta expresamente gue se
cumpli6é con lo establecido por los articulos 2448 Ty J.

D. Observaciones criticas

Queremos hacer manifiesto nuestro aplauso al Jegislador pues, des-
pués de muchos aiios, por fin acepté el compromiso social de estudiar
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y tomar medidas con la intencién de solucionar un asunto tan con-
flictivo como €l arrendamiento,

Entre los grandes aciertos de este primer articulo del multicitado
decreto del 7 de {ebrero, estin, desde nuestro punto de vista:

a. Considerar como normas de orden puiblico e interés social todo lo
relativo al arrendamiento de bienes inmuebles destinados a casa-habi-
tacion, poniendo, asi, {in a la pradctica comin de los arrendadores,
quienes, a través de un contrato-machote, hacian que los arrendatarios
renunciaran a los pocos derechos concedidos por la ley.

b. Adecuar los instrumentos anuales de las rentas a los aumentos del
salarioc minimo apunta un tante a favor de éste en la carrera con los
precios, pues normalmente éstos aumentan mucho mds que el incre-
mento de aguél con el consiguiente deterioro de su poder adquisitivo.

c. Transparentar la situacién del arrendatario obligando al arren-
dador a otorgar contrato por escrito en el cual deberin precisarse,
claramente, los términos del mismo, dejando que la carga de la prueba
recuiga sobre ¢ste tltimo. Con ello se pretende evitar otra de las pric-
ticas comunes: la realizacidon de contratos ficticios o verbales mediante
los cuales ambas partes quedaban en situacidn oscura e irregular.

d. Establecer explicitamente la subrogacién a favor de los familia-
res que vivieren con el arrendatario en caso de muerte de este dltimo.

e. Hacer del derecho del tanto un derecho absoluto en el sentido
de que sélo estard sujeto a la condicién de puntualidad en el pago de
la renta, por lo que ya no dependerd del tiempo que tenga el inquilino
ocupando €l inmueble, sino de su interés y responsabilidad con sus
obiigaciones.

A pesar de nuestro beneplicito con la accién del legislador no pode-
mos puasar por alto sus desaciertos, que también en este decreto se ob-
servan. Sobre todo en dos aspectos: a) control de las rentas, y &) oscu-
ridad en sus términos.

Respecto al control de rentas, cstablecio medidas parciales, lo cual
¢s casi como no haberlas establecido. El control de los incrementos es
s6lo un paliativo parcial al problema; se debié liaber legislado, de una
vez, sobre la renta incial a través de controles via valor catastral o
comercial de los inmuebles, No desconocemos el gravisimo conflicto
politico que ello implica; sin embargo, huhbiera sido muchisimo mais
clectiva su accidn.

En relacion con la oscuridad de sus términos, nos referimos especial-
mente al concepto de “afio en el que el contrato s¢ renueve 0 se pro-
rrogue” contenido en su articulo 2448D. La iniciativa hablaba del
incremento al salario minimo en el afo anterior, lo cual resulta claro
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sin lugar a dudas. ¢Por qué se hizo el cambio? La intencién fue de que
tanto renta como salarios se incrementaran simultineamente, sin em-
bargo se le escap6 al legislador el hecho de que los contratos de arren-
damiento se renuevan en diferentes épocas del afio y el salario se re-
visa en fechas precisas. Por tanto, puede darse ¢l caso en que un contrato
sea renovado después del incremento al salario minimo de principio de
afio y el emergente de mediados quede fuera, de tal suerte que a esos
contratos solo se les pueda aumentar entre el 169 v el 21.59, v a los
otros entre el 21.5%, y el 42.59 que corresponden, respectivamente y
en forma aproximada, al 859, del incremento coirespondiente a la pri-
mera revision del salario minimo y al 859 del total del incremento
en el afo.

Por ultimo, queremos manifestar que fue una verdadera ldstima que el
legislador no hubiera tocado el decreto del 30 de diciembre de 1948,
causa directa del estado ruinoso en que se encuentran muchas viviendas
en el perimetro del Distrito Federal,
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