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Antes de firmar
revisa estos puntos
para reducir

los conflictos:

o

Quién es el propie-
tario. Solicitauna
identificacion y un
documento que
permitacomprobar
que puede rentar
la vivienda.

Estado delinmue-
ble. Elaboraun
inventario y toma
fotografias de pisos,
paredes, muebles,
instalacionesy
desperfectos.

©

Reparaciones y
gastos. Deja por
escrito quién pagara
elmantenimiento,
las reparaciones, las
cuotas del condomi-
nioy los gastos
extraordinarios.

Terminacion antici-
pada. Verifica cuan-
to deberds pagar si
dejas lavivienda
antes de que
concluya el contrato.

Intereses y penali-
zaciones. Revisa
que sean claros y no
resulten excesivos.

o

Mascotas y ameni-
dades. Aclara desde
el principio las condi-
ciones para tener
animales, asicomo
utilizar albercas,
gimnasios uotras
Areas comunes.

Pagarés. No firmes
documentosen
blanco. El contrato
debe precisar para
qué se utilizardn,
qué cantidad
respaldany cuando
seran devueltos.

o

Contratos. Los con-
tratos descargados
deinternet pueden
contener reglas
desactualizadas o
contrariasala
legislacion vigente.

FUENTE: Luis Gonzilez,
socio fundador de
Pérez Correa Gonzilez.

LIMITES SI ERES DUENO O INQUILINO

Clausulas que debes
tomar en cuenta

Firmar un contrato de arrendamiento no valida cualquier exigencia.
Abogados y especialistas en el mercado inmobiliario explican cuales
son las reglas para una convivencia pacifica y cuales vulneran derechos
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Rentar una vivienda no significa aceptar
que la persona propietaria decida quiénen-
tra, cudndo se reciben visitas o a qué hora
puede llegar el inquilino, pero tampoco le
concede la libertad para cambiar el uso del
inmueble, subarrendarlo sin autorizacion,
dejar de pagar la renta o hacer actividades
que dafien la convivencia vecinal.

Entreambosextremos estiel contratode
arrendamiento: un acuerdo que establece
derechos y obligaciones, pero cuya validez
no depende tinicamente de la firma de las
partes, explica Luis Gonzalez, socio funda-
dor del despacho Pérez Correa Gonzalez.

Sus cldusulas deben ajustarse al Codigo
Civil de la entidad donde se ubica la vivien-
day, en el caso de un departamento, al re-
glamento del condominio. En la Ciudad de
México, el propietario conserva la titulari-
dad del inmueble, pero al mismo
tiempo cede temporalmente su
uso, por lo que no puede impo-
ner cualquier condicion.

“Debe respetar el derecho
del arrendatario al uso pacifi-
co del bien, garantizar que el
inmueble sea apto para el des-
tino convenido y abstenerse de
imponer condiciones que restrin-
jan injustificadamente los derechos
fundamentales”, sefiala Gonzdlez.

Aunque el inquilino haya firmado un
contrato con reglas estrictas, eso no signi-
fica que todas sean vilidas. Si alguna cliu-
sula contradice la ley o limita derechos, un
juez puede dejarla sin efectos.

Miguel Antonio Saucedo, socio director
de Saucedo Abogados, explica que la dife-
rencia estd en el proposito de cada clausula.
Es vilido establecer reglas para proteger
tantola propiedad comola convivencia, pe-
ro no imponer restricciones que invadan la
vida cotidiana del inquilino.

UNA CASA RENTADA
TAMBIEN ES UN DOMICILIO
Uno de los principales derechos del arren-
datario es la privacidad. Aunque la vivienda
pertenezca a otra persona, durante el con-
trato constituye el domicilio de quien la
renta, por lo que el propietario no puede
ingresar sin autorizacion para revisarla.

La protec-
cidn del inquilino
ante el abuso no

elimina sus obliga-
ciones. No debe res-
ponder con otra
irregularidad.

Saucedo precisa que el duefio puede so-
licitar una visita cuando exista una causa
justificada, pero debe obtener el consenti-
miento del inquilino y acordar previamen-
te el momento del acceso a la vivienda.

Dependiendo de las circunstancias, un
ingreso no autorizado podria generar res-
ponsabilidades civiles e incluso penales.

VISITAS, REUNIONES

Y RUIDO

Las reglas de convivencia también tienen
limites. Gonzdlez explica que un contrato
puede establecer horarios de descanso y
disposiciones para evitar el ruido, especial-
mente cuando existe un reglamento de
condominio, pero no restringir cualquier
aspecto de la vida cotidiana.

Asimismo, Saucedo considera que una
prohibicion absoluta de las visitas o reunio-
nes rebasa el propésito del arrendamiento.
Otra cosa es exigir que no generen ruido ex-

cesivo, danos o0 molestias.

El mismo criterio aplica al tra-
bajo desde casa. Desempefiar
actividades administrativas o
atender videollamadas no
convierte porsisololavivienda
en un local comercial, explica
Gonzilez. La situacion es dis-
tinta cuando se utiliza para acti-
vidades incompatibles con el uso
habitacional, como recibir clientes, al-
macenar mercancia u operar maquinaria.

Tampoco todas las restricciones provie-
nen del propietario. Las reglas del condo-
minio deben ser respetadas por duefios e
inquilinos. El arrendador no puede impedir
arbitrariamente, por ejemplo, el acceso a
una alberca, gimnasio o salén incluidos en
la renta, mientras el ocupante debe cumplir
los horarios, aforos y disposiciones aplica-
bles a todas las personas residentes.

MASCOTAS: NO TODO

ES BLANCO O NEGRO

Gonzilez explica que la validez de una res-
triccion depende del contrato, reglamento
interiorydelas circunstancias de cadacaso,
entre ellas si el animal representa riesgos o
afectaciones para terceros.

Saucedo sostiene que el papel de los ani-
males de compaiiia ha cambiado y que una
prohibicion general puede resultar excesi-
va; sin embargo, tener una mascota no exi-

CUANDO LOS INTERESES quedan
claros desde el principio,
disminuyen las posibilidades.
de que el desacuerdo
termine en tribunales.

me al inquilino de responder por dafios o
incumplimientos al reglamento.

Para evitar desacuerdos, Gonzilez reco-
mienda establecer previamente cudntos
animales podran vivir en la vivienda, qué
responsabilidades asumird cada parte y
qué ocurrird si se presentan dafios.

AUMENTO DE LA RENTA
Otroaspecto que suele generar conflictoses
el incremento de la renta. En la CDMX, re-
cuerda Gonzilez, el aumento anual de los
contratos de vivienda no puede ser mayor
alainflacion registrada por el Banco de Mé-
xico durante el afio anterior. Ademads, la le-
gislacion capitalina prevé un registrodigital
de contratos de arrendamiento.

Si surge un incumplimiento, el propie-
tario no puede recuperar la vivienda por su
cuenta. Si el inquilino incumple el contrato,
el arrendador puede demandar el pago de
las rentas, solicitar la terminacion del con-
trato y pedir la entrega del inmueble.

ZJQUE HACER SI SURGE

UN CONFLICTO?

Cuando aparece un desacuerdo, ambos es-
pecialistas inmobiliarios recomiendan no
responder con otra irregularidad.

Saucedo aconseja buscar primero una
solucidn mediante el didlogo o la media-
cidn. Si no hay acuerdo, el conflicto puede
llevarse ante unjuezcivil paraexigirel cum-
plimientodel contratoosolicitar que se deje
sin efecto una cldusula abusiva.

Cuando el problema se relaciona con el
reglamento o la administracion del condo-
minio, puede recurrirse a la Procuraduria
Social de laCDMX. Si existen amenazas, da-
nos, ingreso no autorizado o conductas que
pudieran constituir un delito, debera valo-
rarse la presentacion de una denuncia.

Gonzdlez sefiala que muchos conflictos
pueden evitarse antes de firmar. Reco-
mienda revisar el contrato y desconfiar de
los llamados “machotes”, pues pueden
contener clausulas desactualizadas o in-
compatibles con la legislacion vigente.

Mas que un documento lleno de prohi-
biciones, ambos especialistas coinciden en
que el contrato debe ofrecer certeza a las
dos partes desde el principio. El propietario
busca proteger su patrimonio; el inguilino,
vivir con tranquilidad en el lugar que serd
su hogar durante el tiempo pactado. @

LAS REGLAS

Unaregladestinadaa
proteger la viviendaes
distinta de una condicion
que busca controlar
lavida privadade

quien la habita.

Las que generalmente
son vilidas:

@ Conservar el uso habi-
tacional dela vivienda.

@ Prohibir el subarrenda-
miento cuando asilo
establezcael contrato.

@ Evitar actividadesilici-
tas o peligrosas.

@ Respetar los horarios
dedescansoy elregla-
mento del condominio.
® Responder por los
daros causados por el
inquilino, sus visitas o
sus mascotas.

Las que deben
revisarse:

® Restricciones sobre
las mascotas.

@ Limites al trabajo
desdecasa.

® Penalizaciones por
terminar anticipadamen-
teelcontrato.

@ Intereses por retrasos
enel pago.

@ Reglas sobre reuniones
y uso de amenidades.
*Su validez dependera
de que sean razonables,
claras y proporcionales.

Las que si pueden ser
abusivas:

@ Permitir que el propie-
tario entre

sin autorizacion.

® Prohibir de forma
absolutalas visitas.

@ Imponer horarios

de llegada al inquilino,

@ Impedir arbitrariamen-
te el uso de amenidades
incluidas enla renta.

® Cambiar cerraduras,
retirar pertenencias o
cortar servicios para
obligar adesalojar.

@ Exigir la renuncia anti-
cipada aderechos
protegidos por laley.

FUENTE: Luis Gonzdlez, socio
fundador de Pérez Correa
Gonzilez, y Miguel Antonio
Saucedo, socio director

de Saucedo Abogados.




