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CAPITULO PRIMERO

PROGRESICN HISTORICA DEL ARRENDAMIENTO.

A.- DERECHO ROMANG.

En el Dereche Romano el contrato de arrendamiento se -
definié de la siguiente manera:

"gl arriendo (locacidn), es un contrato consensual bila-
teral, por el cu8l une de las partes promete a la otra el --
goce temporal de una cosa “rerum", o la prestacién de una se-
rie de servicios "operare", o la realizacién de una obra de--
terminada "opus", con promesa de recibir algo equivalente en

compensacién®, (1)

El pDerecho Romano reglamentabs tres formas de arriendo:

a).- ' El arriendo de cosas (locatio conductio rerum)},

b).- El arrendamiento de obras (locatio conductioc ope-
rais).

C)e- El arrendamiento de servicios (locatio concuctio
operarum)", (2)

a).- £l arrendamientoc de cosas (locatio conductioc rerum)

consistfa en que una de las partes llamada locator, proponfia -

(1),- Pietro Bonfante, Histuoria del Derecha Romano, 1&88-1932,
pags. 496 a 496,

{2).- Rodolfo Sohn, Instituciones de jerecho Privado Romano, -
historia y sistemas, 1951. pags., 241-242,




a la otra llamada conductor, el goce temporal de una tosa -
no consumible, a cambio del pago que generalmente era en di-
nero y que es a lo que se llamaba merced, pensién o canon. -
El arrendatario o conductor estaba obligado a satisfacer 1la
merced desde la fecha de la prestacién efectiva y en propor-
cidn a la prestacifn a hacer uso conveniente de la cosa y asi
restituirla no deteriorada al locator.

Al arrendatario de fundos urbanos se le llamaba inquili-
no y al arrendatario de fundo rGsticos se le llamaba colonon.
En el Derecho Romano se reglamentaba por virtuc. del arrenda -
miento que el inquilino o colono gue abandonara el fundo arren
dado antes del plazo estipulado, esteba obligado a pavar toda
la merced ccrrespondiente, por todc el tiempo convenido.

El arrendador (loca*or), tenfa la facultad de rescindir -
el contrato, por ejemplo, cuando el precio del arriendo no se
hubiese pagado en término de dos afios, o por existir abuso de
la cosa arrendada,

El arrendatario (conductor) , tenfa la facultad de rescin
dir el contrato por demcra en la entrega de la cosa arrendeda,
o por tener un temor fundado de yue la cosa estuviera en peli-

gro. Le accién era siempre personal =i el arrendaniento ya -




ya que por ejemplo, el arrendatario en la venta de la cosa -
arrendada solo tenfa accién en contra de quién le habfa -

arrendado o contra sus herederos.

b).- El arrendamiggto;de obras {locatio concductioc ope -
rais), consistfa en que.una persona llamada "locator operais?
cede la obra o cusa para ejecutarla, y la otra parte o sea -
el conductor operais, es quién v& s gestionar la obra y por
lo tanto la tiene que entregar terminada. Este contrato es
de buena fe por consiguiente ambas partes responden de la ne

glogencia exijyible.

c}.~ El arrendamiento de servicios (locatio conductio -
operarum), consistfa en el trabajo o servicio de personas -
iliberales, a cambio del pago de una canon o merced. Era el
trabajo gue realizacan los jornaleros, artesanos y cdonésticos
y estos, vran lcs Gnicos susceptibles de ser arrendacos, se -
les llamaba "operare iliberales! o sea gue eran las personas
que prestaban servicios de orden inferior , pur lo que se les
podia poner o establecer un precio a cambio de dicho trabajo.
"No eran objeto de zrriendo los servicios de abogados, profe-~
sores o médicos, siendo €stos los"operae liberales", ya gque -

lo que percibfan los miemos pur sus servicios prestados, se -




denuninbe " honorarium o numera".' El arrendamiento de servi
cios de los operae liberales, solo se prestaba personalmente.
no se podia realizer por terceras personas., Fl arriendo de --
servicios, se extingufa por muerte del arrendador o por expi-

rar el plazc convenido entre los contratantes®, (3)

B.- DERECHO GERMANICO.

El arrendamiento en el derecho antiguo, principalmente -
en la edad media, se manifesté en dos instituciones jurfcicas
independientes, derivadas del censo sobre fincas y que eran:-

El arrendawiento de usc y el arrendamiento ce uso y disfrute.

"£l arrendamientc de usc tenfa como fundaiento el valor
ascendecnte de la finca a consecuencia del aunento de la densi
dad de poblacifin en la ciudades.

El censc scbre fincas entrafiaba el peligro de que los --

derechos del censuealista quedaran extranguladss por la situa-

cién preponderante del censatario, de zhi que & partir del --
siglo XIl, solo se otorgé al censatario, (arrendatario), en re
lacién a8l arrendamiento de casas, un derecho de habitacién 1li
mitado, en cuanto al tiempo y al cuntenidu del mismo contratc,

De esta manera quedaba ssegurada para el errendador la propie

(3)e- C.fr. pietro Honfante , op .cit. p, 49.




dad sobre la caza, ya gue de tudas fcraas el arrendatarioc re
cibfa "la "uewere", y derecho real scbre la cese objetc del
arrendamiento. Los plenus efectos del arrendamiento de uso

no se producfa hasta yue el arrencatario obtenfa la "Gewere",

por parte del arrendador y la aprobacifén de los m&s préximos

herederaos de 6ste ", (4)

£l derecho del arrendatarioc era transmisible,ya que éste
podia subarrendar a un tercer:c su derecha de habitacién. Tam
bién se reglarmentaba en relacidén al arrendamiento, que este
subsistfa nc obstante lée enajenacidn de la cosa arrendada, dén
dole efectividad a las siguientes m&ximas "Kauf bricht nicht
miete", Ymiete geth rnigen, huer geit vor coepe", (le compra-
no rompe el arrendamiento, la venta no quita la renta)" (5)

El .dulirente o sea el comprader, salo poadia expulear

de la casa al arrendatario, cuandao hubiese transcurrido el -

tiempo del arrendamiento., En virtud de que la relacién juci
dica derivada de. arrencamiento se agotaba y le renta o al -
guiler, surgida del canon censal que ternfa el carbcter de un
gravBmen real, se hace derivar ahora de un deber juridico -
obligatorio del errendatario, y se ccnsidera entonces cemo -

una deuda de clase especifice que asegura al arrendador ven-

(4).~ Hanz Plantz, "principios de Derecho Frivado Germénico-
ja. ed. Trad. Carloe Melon Infante, 1949, pay.240- 243,

(5)e- 1bid. p., 241




tajas probatcrias y de ejecucién preferente ya que dicho
arrendadcr tiene ante todc el derecho de embargar por propia
autoridad las cosas del arrendatario introducidas en la finca,
"eingebrachte sachen" (cosas introducidas), por falta del pa-
gogc de la renta, asimisno el arrendador tenfa eldeber jurfdi
co de conservar la casa en buen estadc, para el usc apropia
de que le diese el arrendetzrin. Pgr 1. que podemoc chbservar
existf{a derechoc y obligacisnes recfptccas tanto para el
arrerndadsr como para el arrendatario.

El arrencdarientoc de usc y disfrute consistfc ern que ade-
més de propurcionar el uso de la cosa al arrencdatariao, éste -
tainbién tenfs derecho al disfrute de lz ccse tste ccentrate
surgié a partir del siglco 1., aplicélndose grincipalmente a --
los arrencdemiertos de tierras, como unz inmstitucién cderivada
del censc tesporal yen el cu8l taibién la relacién de les -
centratantes era de carécter jurfcico cobtlizatoric, El contre
to de arrendaniento de usc y disfrute, se extendid :&4s a co -
sas auebles, v en forma especisl sl arrerncamiento de ganado,
" vieh pach et verstellug", aquif el =rrencdador (vexsteller),

entegaba al arrencdaterioc (einsteller), animales domésticos -

pora que se sirviese de ellos y se alimentase de los mismes,




En el Derecho Mocderno, predominé la institucién romana
de la locatio concuctio, o sea que Tundié en una sola figura
el arrencamiento de uso y el arrendamiento de uso y disfrute,
déndose a #ste contrato una forma netamente consensual y de-

eficacia jurfdico obliigataria. El conducter solo tenfa la -
"detentio®, El comprador de la cosa arrendada podfa lanzar -~
a su arbitrio al arrendatario es decir que aquf si operaba -
la méxima del derecho germénico " Kauf bricht mi;te koep de-
drift hure ap emptio tollit locatio® ( la compra rompe el -~

arrendamiento , la venta quita la renta).®" (6)

DERECHO POSITIVD 'EXICAND. (abrogado)

A.- CODIGO CIVIL DEL ESTADC DE ODAXACA, 1827-1&28

Este c6lcigo regula como contrato de arrendamiento el de
la "locacion®, al decir en su artfculo 1203 " La lscation -
de las cosas es un ctontrato por el cull una de lasg partes, -
se obliga a hacer gozar a la otra, de una cosa paor algldn -
tiempo y mediante ciertoc precioc que éste se obliga 2 pagar --
le.™ (7)

S5e llana alquiler al precio de la locacidn en los con-

tratos de bienes muebles y renta al precic que se gaga por -

(6)e= Ibid, p 243

(7).~ Cédigo CiVil para el Gobicrno Libre de Gaxacz. Imprenta
del GLa. Oaxaca, dirigida por C."ntenio 'aldfs, 1620 p.




el arrendamientc do heredades rurales. El artficulo 1252 y -
establece que se denomina "locator", al propietario que d& -
ei uso de la cosa, o al que hace la obra por una cantidad -~

determinada y"conductor" , al que paga el precio de uso o de

obra; espec{ficamente se nombra conductor o inquilino al que
utiliza una casa para habitacién, y si se trata de un arrenda
miento de fundo rGstices se le llamar$ colono. Se puede al-
quilar o arrendar cualquier mucble o rafz, de tal manera que

fste contrato puedc ser verbal o escrito. En caso de haber -
ccntroversia, en el pr.cio de la lccacién, desce el momento -
de su ejscucidn, es decir al ocupar ls cosa,y si no existiere
recibo u otro documento, el propieteric o lccatcr debe ser -
crefdo sobre su jura.ento que haga e relacién del precio ma-

teria de la contruversia.

El cunductor (inquilino), tenfa la facultacd de subarren-
dar o ceder su arrendariento a otro, siuwpre y cuande no se -
le hubiese prohibico esa facultad, ya gue esta pcdifas scr pron:
bida por el locator total o parcialmente.

Los arrendamientos de bienes rafces, pertenecientes a --
menores, interdictos, o mujeres cass=das, no pueden celebrarse

por mas dc nueve afios, si una vez termirado éste perfodo se -




celebrare un nuevo arrendamiento aunque sea por otros nueve-

afios, este nuevo contratu soré rescindido y quedari sin efec
tc cuando el menor, el interdicto o la mujer casada haya ad-

quirido la libertad de administrar por sf mismos sus bienes.

Las obligaciones del arrendador consistfan en:

l.- A entregar al conductor la cosa alquilada.

2= A mantener la cosa en estado de servir para el uso
o destinc a que fué alquilada.

A hacer gozar de la cosa pacificamente al conductor
durante el tiempo del arrendamiento.

£l duefic estaba obligado a entregar la cosa en buen es-

tado, obligéndose a hacer las reparaciones necesarias, de -
tal manera que debfa de garantizar el uso de la cosa alquila
da , y el conductor tenfa que hacer ver al propietsrio los -
vicios y defectus de la cosa arrendada, ya que si de estos -
resultare alguna pérdida para el conductor, el locator esta«
ba obligado a indemnizar a aquél de dicha pérdida. Si por ca
so fortuito la cosa arrendada se destruye totalmei.te la loca
cién cesa de pleno dereche, pero sf la cosa es destrufda en-
parte, el conductor segln las circunstancias podfa pedir una

rebaja en el precio de la renta o la rescisién en el arrenda
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miento ; por lo que ambos casos el locator quedaba eximido -
de indemnizar al arrendatario.por tratarse de casos fortuitos

que afectan la localidad arrendada.
Las obligaciones del conductor scn la siguientes:

l,- A usar la cosa como buen padre de familia, conforme

al destino que se le ha dado por la locacion o se--
gén el destino que se presume de la circunstancia -

para la que fué arrendada o construida la finca.

2.~ Pagar el precic de la locacién en los plazo conveni
dos, teniendo la obligacién de devolver la cosa tal
y como la habfa recibido, excepto pur lo deterioros
causados por vejez o fuerza mayor, por lo gue el -
conductor estaba obligado a cubrir las pércdidss cau

sadas por motivo del uso de sus dcinésticos o de sus
subarrendatarios.

La locacién celebrada de palabra o por escritc cesa de-

pleno.derecho por la expiracién del tiempo fijado, situacién

que era muy importante verificar puesto que si concluido este
€érmino elconductor permanece y es dejado en pcsesién de la
cosa arrendada, se presume que se hace una nueva locacién sin
designacién de tiempo

El ccntrato de locacién era rescindible por la pérdida -
de la ccsa arrendada y por la falta respgectiva del locator -

o conductor de las obligaciones contrafdas pcr virtud de dicho

contrato,
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En relacién, cun la venta de la cosa arrendada antes de
que se cumpla el tiempo del arrendamiento, ¢l comprador, no

puede expulsar al arrendatario,siempre y cuando éste haya ce

lebrado el arrendamiento a través de escritura pGblica, a me
nos que el arrendader se haya reservado este derecho en el -
mismo contrato. Por lo que podemos observar que los derechos
del inquilino siguen existiendo para con el nuevo propietario
en virtud del contrato de arrendamiento existente.

Me parece importante comentar lo relacionado al arficulo
1323 del (Cédigo a cue nos estamcs refiriendo, que establece -
gue los nuebles al ser intruducidos a la finca arrendada por
el inquilinc, quedan té&citamente hipotecados para el pago de
los alquileres de dicha cosa en caso de incusplimiento por el
arrendatario segGn el tiempo y formas convenidos. Esta cir-
cunstancia debila ser tomada en cuenta por nuestro C&digo Ci-
vil vigente, en virtud de los sroblemas inquilinarios que -
existen en el Uistrito Federal ya que en muchas ocasiones el
inquilino renta un bien inmueble por un tiempo determinado,
pero antes de que éste se cumpla dicho inquilinoc abandona la
casa dejando en la misma algunos bienes muebles de su propie

dad, los cuales, no pueden ser desalojados por el propietario
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de la finca . En corsecuencia de, ésta situacifn origina per-
juicios para el arrendador, ya que no puede rentar esa locali
dad , ni mucho menos recuperar las rentas que se siguen origi
nando desde el tiempo del noteriec abandeno. Por ello conside
ramos que si nuesirc Cédigo Civil-en vigor reglamentara ésta

circunstancia se estarfa en una situacién mas justa y legal,-
puesto que el arrendador tendrfa la facultad de desalocjar lo
mas pronto posible dichos muebles y recuperar la posesién de
dicha localidad, y por consiguiente, poder rentar nuevamente
dicho bien, ya que en la actualidad el Gnico que sufre esas

circunstancias suon los futuros inquilinos, puestoc que el al-
to indice de escasez de vivienda orillan al propietario a --
rentar nuevamente dicho bien, lo cu8l lo hard pensando en -
los da”os y perjuicios criginados en la recuperacién de la -
cosa arrendada y por consiguiente al presentarse el nuevo in
quilinoc el precio de la renta es excesivo, y précticamente -
éste pagar8 lo que el anterior inquilinc dejé de cubrir al -
prupietarioc . Es por esoc que si nuestro (Zcdige (Civil regla-
mentara la situacién a la que nos hemos referido, es decir -
al ahandono notoric de das locelidades arrendadas seria de

menor escals, ya que de antemano el arrendatario sabria el -




destino de sus muebles y las facultades que el arrendador~ -
tiene para recuperar en forma legal la posesién de dichs loca

lidad, sin incurrir en una sancién de tipo penal posteriormen

te.

CGDIGOD CIVIL DE VERACAUZ - 1869,

El c6digo de referencia reglamentaba en su artfculo 1899
al arrendaiiento como " Un contrato por el cufl una de las -
partes se obliga a ceder a otra el goce y usoc de una coss o ~
a prestarle un servicio personal por un precio determinado” (B

En caso de que hubiera falta de pacto expreso y determire
do, el uso o goce de la cosa arrendada, se deteriinarfia por -
las costumbres locales; es decir, que e nos dé a entender .-
que dichos usos y goces deberfan ser iguales para todos. Por
lo que a dicho contrato de arrendamiento, se le llamaba un -~
ccntrato de venta del uso; por lo tanto los bienes fungibles
que se consuanfan por el simple uso, no podfan ser materia de
arrendamiento, comurendiéndose que la relacién en éste contra
to es de dos personas , llaméndose por una parte arrendador -
al que d& la cosa en arrendamiento y por la otra arrendatario

aquél que la recibfa, esto en materio de arrendamientos de --

(0).~ Cé&digo Civil de Veracruz , VYer. Llave 1669, Tftulo X, -

del contrato de arrendamiento, Imprenta progreso 1868, -
Pags, 470, 409,
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predios urbanos y en materia de arrendamientos de predios -

rGsticos se les llamaba colono al que d& ls cosa en arrenda

miento, e inquilino al que la recibfa; asimismo si por alguna

causa existiera duda en el precio del arrendamiento y cuya -

ejecucién del mismo ya hubiere comenzado y noc existiese algG

recibo, el arrendador serf crefdo bajo su protesta y en caso

de discordia con el arrendatario, é&ste, podia pedir que se -

le fijars un precio justo a dictamen de peritos, y en caso -

de que el dictamen sea mayor al precio que el arrendatario -

proporcionara, tanto los gastos como honorarios cue el peri-

to cobrace serfan s cargo del arrendatario.

Las

obligaciones del arrendador son las siguientes:

Artfculo 1955;

ln"

2."

3.~

Las

Entregar al arrendatario la cosa objeto del contra-
o.

Conservar la finca durante el arrendamientc, en es-

tado de servir,haciendo para ello las reparaciones
necesarias,

A mantener al arrendataric en el goce pacifico del

arrendamiento , por todo el tiempo que se haya pac-
tado éste,

obligaciones del arrendataric son las siguientes:

Pagar la renta v elguiler en los términcs convenidos
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2.- Usar la cosa arrendada como un diligente padre -
de familia, destindndola al uso que se pacté en el
contrato y en caso de no especificarse éste, la mis
ma se deberfa usar racicnalmente coriforme a8 los u--
50s locales,

Al arrendatario se le prohib{fa subarrendar parté o total

de la cosa arrendada, sin consentimientoc del arrendador pero

en caso de que el subarriendo no perjudicare al arrendador o
no hubiere un motive fundado para impedirlo, el grrendatario
podfa hacer uso de tal facultad, por lo que el subarrendatas
rio guedaba subrogado a la medida de la parte proporcional o
total con el propietario de la finca.

El arrendatarioc no estaba obligado a pagar la renta *© =
cuando por caso fortuito o fuerza rayor ya nc pudiera usar -
la cosa arrendada, siempre y cuando haya prevenido esa situa
cién al propietario, quedando asf eximido de aquella obliga-
cién,

En virtud de caso fortuito y que la cosa se destruya to

talmente,el contrato queda rescindidoc de pleno derecho , pe-~
ro si solo se destrufa una parte, el arrendatario podfa optar
entre la revaja propurcicnal del precio ce la renta o la res
cisifn del arrendamiento; pero en-ninguno de las dos tasos -

el arrendador estaba obligado a pagar indemnizaciédn al arren
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datario.

El arrendador, no pod{a rescindir el contrato aunque -
alegara que necesitara la cosa arrendacds para su propio uso
a manos que tal situacifn se hubiese pactado expresanente en
el contrato,

Si durante el tiempo del contratc hubiere la necesidad
urgente de hacer alguna reparacién en la finca arrendada, el
arrendatario, estaba oblijado a sufrir la molestia de dicha -

reparacifn, y en casv de que este quisiera continuar ocupando

dicha finca, y si tal reparacién tardates un mes deberfa dis-
minuirse en forma proporcional el precic del arrendamiento y
en caso de gue la reparacidn hiciera inhatitable la finca, el
arrendatario estarfa en pleno derecho de rescindir el contratoc.
En caso de que el arrendatarioc no avisara con gportunidad al=~
arrendador de los da%os de la finca a fin de que este hiciera
las repaciones necesarias aqufél era responsable de dichos da-
Mos que con posterioridad se causaren a la cosa arrendada.
Respecto de lo anterior, el presen:e (Sdigo de Veracruz,
veglanmentaba en éste aspecto algo de importancia desde el pun
to de vistas legal, ya que si-el arrendaczr se hayare ausente
de tal manera que el arrendatario no le pudiere avisar con -

brevedad de los posibles dafios de la finca, éste pocia promo-
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ver las diligencias urgentes de repa;acién, que comprenden

en priser caso o seguncdu térnino recabar la autorizacién judi
cial pzra poder hacer dichasrepaciones, entendiéndose que de
ésta menera el arrendatario, yuedaba protegido para después
tener facultad de requerir el pago por parte del duefio de las
reparzciones efectuadas a la finca, o en su caso tener un des
cuentc en el pago ce la fenta, ce manera proporcicnal de las
reparaciones efectuadas.

En cuanto a la perturbacién que hiciera un tercero, so--
bre e. uso pacfficc del que gozz el arrendatario en la cosa -
arrencada, el arrendador no estaba obligado acorresponder por
@dicha perturbacién, pzro el arrendalario tenf{a accién directa
contrs el perturpador, Cuande el arrendatario toma-a la cosa
con expresa descripecién de todas las partes que la componfian,
al terzinar el arriendo estaba obligado a devolverla en el es
tado gue la recibié, salvo con los deterioros ocasionados por
la vejez de la misne cosa o los que se hayan causado por caso
fortuito; ahora bien en caso de que la cosa no se hubiere en-
tregato con tal descripcién, se presume que el arrendatario -
la recibié en estado propio para el uso convenido y por lo tan

to ge obliga & devclverla en el mismo estado que la tomé, sal
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vo prueba en contrarioc a favor del arrendador,

El arrendataric era responsable como antes hemos expues
to de la pérdida o deterioroc de la cosa areendada, a no ser
que pruebe su inculpabilidad, pero si es responsable de los
deterioros de los dafios causados a dicha fince por las pers-
sonas de su casa, es decir por familiares y dem&s personas -

que ‘la hatiten,

De la Manera de Terminar el Arrendamiento:

Cuando el arrendariz-to era hecho por término sefalado
cesaba el dia prefijadoc sin necesidad de desahucio, perc en
casu de gue el inquilino pesmaneciera ocupendo lz localidad
arrencada con aguescencia del deuefo, se entendfs que opere-
ba la técita reccnduccién, a menos que haya procedidc desa-
hucio, es decir que tal permanencia por parte del arrendata-
rioc en la finca es contra de la voluniad del propietaric y -
por consiguiente no peraba la reconduccién y en casc de que
&sta se verifique cesaba de plenc derecic las obligaciones-

otorgadas por un tercero es decir en cesoc de haber curarrien
da,

£l contrato de arrendamiento no se termihaba por la muer
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te de minguno de los contrayentes, salvo pacto en contrario;

cuando el arrendador era un usufructurarioc el arriendo termi

naba cuando el usufruclc dejaba de tener efectos legales sin

gue el arrendataric tuviera derecho & pedir alguna indemniza

cién, a los .eredercs del arrendador, siempre y cuande éste-

le haya hecho saber con anterioridad su cali.ad de usufructue
rio,

31 pur cualgquier csuss , la finca se enajena, el arrien
do continda por el términc pactado sienpre cue conste enz es
critura pGblica o gue su fecha de vencimiento seas legalmente
rierta. Fer lo tanto en caso de enajenacidn y hebiéndose pac
tado ern el cuntratc de arrendaniento que al presenterse tal-
ena;:nacidn el arriendc quedaba terminado, el nucvc adquiren
te tenfa le faculitad de desahuciar al arrencatario sin que --
éste tenga derecho a una indernizecidn, a mencs que se hubiese
pactero lo contrario y en ese caso el arrendatarioc no porré-
ser expulsado de le fincs sino mzdiante el piago de dicha indem
nizacién. Y si el comprador hace uso de la facultad concedida
en el contratc, es cecir de pretender la desocupacifn de la -
cnsa arrendada, deberi avisar al arren.atario con anticipacién
¢e un afio traténdose de terrenos rdstices, y de dos meses si

se¢ trate de fincas urbanas.




tn cuanto s la farma de pago’ ce la renta, y en caso de
no haburse pactado e:.oresamente tiempo y lugar para ello, se
estaré a lo dispuesto por las obligacicnes e general en re-
lacién al pago, y en cuanto al tiempo se estar§ ccnforme a -

los usos locales.

Disposiciones fspeciales :

Tn cuanto al arrendaiiento de predios urbancs, éstus se
encuentran comprendidas en el titulc cuarto de éste cédigo
y las cuales reglamentaban lo siguiente:

En caso de reparaciones ligeras, €l arrendatario tenia
gue hacerlas por su cuenta, y las cuales las hacfa conforme
a los usog y costumbre locales, .ec-o en casv Us gactoc o ec
pecial, el responseble de dichas reparaciones serfs el due'r
de la finca, el arrendataric era el responsatcle del incercia
que se causare a la finca salve que se probara lo cecitrario
o el mismo se sucitara pur fuerzas reyor ¢ cesc Toriuite o -
bien por alg6n vicic de la costruccién., i fueser varios -
los yue hakbitaran una casa, todos sonrzespcsables: ancomunada
wmente en caso ¢e ha.er incendio e dicha finca, a no ser que
prueben que el incendio principio en la nebitacién de uno de

ellos, siendo en este caso el Gnico respancable; shorae tammce
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es reponsable el gue prutoe que en su habitacidn nc pudo -
comenzar el fuego, es cvecir que por la naturaleza o uso gue
cse le dé& a la habitacién. Y si el arrendador , ocupa alguna
parte di la finca,serd svlidariamente responssble cen los in
quiilinos del s=iniestro que se prcduzca.

La Terminacidén del Arrendariento en Fincas Urbanast

5i no se habfa fijacu término para dar por conclufido el
arrendamientoc se presume que la duracién de éste es por tiem
po indeterminadc,

Cabe hacer mencién que la té&cita recunduccidén solo opers
ba en los contratos de tiempo definids y ésta se presentaba -
cuardo el arrendatario seguia hsbitandola localidad arrenda
da por tres cdias m&s del tiempo convenido en el contrato, en
cesc de ser éste por un t:empo de meses y si el arrendatario,
pernanecfa por un mes m&s en caso de que el contrato se hubie
se firmado por un afio,

Cuanco el arrendacrlo- destinara una habitacién o parte de
ella para arriendo de una tienda o estableciriento comercial,
se entendis que el arriendc también cosprendia los bienes mue
bles por el mismo tiempc gue st hubiese pactado en cl contra-

to.




traténdose ce arrendamients por tiempo determinado se estar4
precisamente al tiempo convenido, y por lo tanto los urrenda
tarios no estaban oblijados a desccupar la cosa antes de di-
ctho términec. sino solamente en los siguientes cascs,
Artfculo 1956:
" 1,- {uandce la finca alquilara demandare reparaciones

necesarias para evitar su ruina, sienpre y cuando éstas no -

se pudieran hacer estando habitada por el arrencatario,

2.~ Cuando el arrendataric deteriora la finca por uscs
inece.idce o la destinars a usos regrobados por la ley o la -
moral,

.- Cuendo el arrendataric no pague puntualmente el --
srecio del arriendo o de cuelguier ctra anera falte a las --

conciciones estipuladas o usuales cel arrendamiento.

9i Lz finca rccquiere reparacicnes urgentes, el arrenda
doxr tendré obligacién de avisar *a motive al errendatarig ccon
treinta clag de anticipacién, a fin de gue Este desocupe la
finca. Ahora en casc de que el propietario picde la desocupa-
cién de la finca por sctos o faltas a la moral per parte del-
arrendatario, solo se ccnsideran ccho dfas pare yue éste desc

cupe la lccalidad arrendada. C(uandc el arrendador solicite la
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desccupacidn por medio de juicio en virtud de que el arrenda
tario no haya pagado puntualmente la renta seglGn los términas
convenidos y al ser éste vencido, pagsré todas las costas del
Juicio y no podré oontinuar usando la finca .

En todo caso de desocupacién, el arrendatario que no la
efectie dentro de los términos que se le conceden segln la -
causa y en caso de mediar juicio pagaré los gastos de éste -
as{ como los defios y perjuicios que sufra el propietario .

tn los arrendamientos de fincas urbanas sin fijar el --
tiempo ce duracidn, los arrendadores y arrencatarios tendrén
obligaciones y derzchos anflogos respecto a la decsocupacién,
Por consiguiente cuancdo el propietario o su representante --
quiera recobrar su finca, lo cvisar8§ al arrendatario con se-
senta dfas de anticipacidén y asu vez el arrendatario cuando
quiera entregar la cosa arrendada lo avisard al propietario
ccan treinta dias antes de verificar la entrega de dicha cosa,

mues o pcontrario pagaré el alquiler correspondiente al ndme
ro de dias que falten a los treinta concedidos .

En caso de que por fuerza mayor el arrendatarioc no deso
cupe la finca como primer plazo que le otorga el propietario

y tal incumplimiento, lo justifique suficientemente se le -
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concederé otro plazo igual improrrogable , seqln las Gircuns

tancias de la persona y la finca en cuestién. Y si el arren

datario que tuviere ocupada la casa con algGn establecimiento
mercantil o industruial y que no le sea f&cil trasladasrse a -
otro lugar sin notable perjuicio, se le ccneiderarén hasta -

seis meses a juicic de juez, en caso de que las partes no lle
gasen a un convenio sobre dicho tiempo. El derecro de seis ~
meses concedido al arrendatario, deja de tener efectos cuando

éste no pague puntualmente la renta,

Traténduse de finca urbanas subarrendadas el arrendatario
que la haya dado en arrendamiento, tendr§ respecto del que la
haya recibido, los wmismos derechos y obligaciones que en éste
c6digo se asignan al propietario, sienpre y cuando en el con-
trato original no se haya prohibido al arrendatario subarren
dar parte o totalidad de la finca,

El propietario tenfia la facultad de alterar la renta al -
vencimiento del plazo del arrendamiento,y traténdose de arren-
damientos por tiempc indefinide el arrendador si podfa alterar
el precio de la renta, siempre y cuando avisara al arrendatario
dicho canbio con sesenta dfas de anticipacién,

tn ceso de que el subarrendstario pagaras la renta con pun
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tualidad al arrencatario, y éste no la verificace en los mismos
térmwinos al propietario éste, podrifa dirigirse indistintawente
sobre aquellos para pretender dicho pago, tanto de las rentas
vencidas asi como las que se sigan devengandn, En éste caso -
el subarrendatario, podfa dirigirse directamente contra el --
arrendatario, demandando los dafios y perjuicios que se le hayan
ocasionado en virtud de tal incumg:limientoc y asimismo dewmandar
taubién el cumplimiento de las demas obligaciones contrafdas -

por virtud del subarriendo. ‘

CCDIGO CIVIL PARA EL DISTRITC FEDEHRAL Y TERRITOGRIO
DE EAJA CALIFORNIA, DE 1870.

Fp
%

En este orcenamiento se definié al arrendamiento de la --
siguiente manera:

Artfcula 306% : "se llane errendsulente 20 co-tz-f . por el
que una persona cede a cotra el usp y el goce de una cosa por -
tiempo detersinado y mediante un precio cierto. Se llamwa arren
dador el que d& la cosa en arrendamiento y arrendatario el que-
la recibe"., {(9)

Puede ser arrendador o arrendatario toda persona que juri-

dicamente tenga la capacioad necesaria para contratar, no obstan

\Y).~ C6oigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Gaja
Cal. “ex, libro 3u. T{tulo Vigésimo, luprenta dirigidas por
José hatiza, 1870. Pags. 472 -477.
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tando que el arrendador no sea propietario de la cosa materia
del contrato, a condicién de ﬁue esté facultado expresaumente
por el legftimo propietario de dicha cosa o lo esté por dis-
pasicién de la ley (;omo en los casos del marido, del tutor,
albacea y en general, de los administradores de bienes ajenos)
£l arrenda.ierito podia celsbrarse por el tiempo que
conviniera a los contratantes, salvo que lo concertaran por -
tiempo indeterminauyo, pues entonces ya sea gue Se tratara de

predios réstices o ursanos, la duracién era de tres afios, al
vencimiento de los cuales terminaba el contrato sin necesidad
d2 previo desahucia (art. 316E).

For ctro lado la renta o el precio del arrerndauien-
to consistfa en una Suna de dinero o cuaiguier utro equivalen
t®, a con.icién de que la especie fuera ciurta y ceteradnace,

El contrato cettfs de formularse por escrizc si la -
menta pasaba oe trescientos pesos anuales, y si el predio fue
re rOstico y la rerta pasaba de mil pesas wnuales, el contra
#n debfa vtorgsrse en escritura pGlica.

Artfculo 3082: ® £l asrrerdaccr estd ohblicgzde aunque

mo haya pactc expresoc :

lo.- A entregar al errencdataric la fince arrencada

won todas sus pertenencias y en e:ztado de servir parz el uso
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convenido y si no hubo convenio exprese, para aquel a que
por su misma naturaleza estuviere destinads

20.- A conservar la cosa arrencdada en el mismo estado -
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las repa-

raciones necesarias.

Jo.~ A no estorbar ni embarazar ce manera alguna el uso
de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones ur-

gentes e indispensables.

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

50.~- A responder de los perjuicios que sufra el arrenda
tario por los defectos o vicios ocultus de la cosa, anterio-
res al arrendamiento" (10)

El arrendador estaba obligado a entregar al arrendata-
rio la cosa materia del contrato en la fecha estipulada para
tal efecto, no pudiendo el arrendador mudar la forna de la -
cosa arrendada, ni intervenir en el uso legfitimo de ella, a
menos que se tratara de reparaciones urgentes y necesarias -

de gue lo faculta la fraccién tercera del articulo 3082 del

migmo ordenamiento.
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Artfculo 3092: "El arrendatario esté obligado:

lo.~ A satisfacer la renta o precioc en el tiempo y forma

convenidos

20.~ A respaonder de las perjuicios que la cosa arrendaca

sufra por su culpa o negligencia, o la de sus faniliares o -

subarrendatarics.

Jo.- A servirse de la cose solamente para el usoc conveni

[

do o conforme a la naturaleza de ella " .

Por lo consiguiente el arrendatario est§ obligado 8 ha -
cer pago de la renta desde el dia yue recibe la cosa arrenda
da salvo pacto en contrario, debiendo hacer dichos pagos en
los términcs convenidos, y a falta de cenvenio, si el predio
ara urbano los pagos serfan por meses vencidas, y si el pgre-
dio era rGsticc tales pagus tarbién se deberfan hacer por -
tercios vencidos; la rentsa se pagaba en el lugar convenido -
y a falta de éste se pagaba en el domicilio del arrendatario.
£l arrendataric estd obligado a pagar la renta en, la especie
de worieda convenica y taubién est& oblijado a pacsr la rente
que se venza ihasta el dia en que se entreque la cosa arrenda

da, vi par fuerza waycr o caso foriuilc se impice totalmente
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al arrendatario, el uso de la cosa arrendada,no se causar§y -
renta mientras dure el impedimiento. Si solo se impide en par
te el uso de la cosa, el arrencatario puede pedir la reduc -
cién parcial de la renta a juiciu de peritos.

El arrendataric responde del incendio d¢« la finca a no -
ser que éste provenga de caso fortutito, fuerzas mayaor o vicio
de construccifn, ta.poco respunce oel incendiu que se haya co
municado de una casa vecina a pesar de haberse tenido la debi
da vigilancia que puede exigiise a un buen padre de familia,

El arrendataric no puede variar la fornas de la cosa arren
dada sin consentimiento por escrito del arrendador; y si lo -

hace, al devolver ia cosa le entregaréd en el estado que la

recibié siendu responsable ¢ los dafios y perjuicios. El -

arrendatario no puede subarrencar la cosa o parte de esta

sin consentimiento del arrendacer si lo hiciere responderé

sulidariamente con su subarrendatario de todos los dafios y

fgerjuiclos causades.

Del fudo de Terminar el Arrendarienta:

Articulo 3134 "El arrenca:iento pued: teriinar:

lo.~ Por haberse cumplide el plazo en el contreto o satis
fecho el objeto para el que lo caoss fué arrendsda.
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20,~ PPor convenio expreso entre laspartes
do.,- Por nulicad del acto,.

4c,- Por rescisién, "

Si se estipulé en el contrato un tiempo determinadsc con
cluiréd en el dfa prefijado sin necesidad de desshucic, si el
arrendatario segufa en el goce y uso de la finca no seetendfes
por renovade el contrato, pero, sf el arrendatario det:la de -
pagar la renta que corresponda al tiempo que excedia del con

trato, con arreglo a lo que pagaba.
Artfculo 3144 "El arrendador puedeexig:r la rescisidn:

lo.- Pgr falta de pago de la renta en los tériinos con-
venidos.

Z0.~ Por usarse la cosa en coniravencidn a lo pactado .

3o.~ ior subarriendo de la cosa sin permiso escrito del
arrendadoxr'®,

El arrendader no podia rescindir el contratc al vencer-

se éste aungue argumentara que necesitaba la cosa arrendada

para su propic uso, a menos claru es, cue se hubiese pactado

o contrario, Tawbién seestablecfia que el contratc de arren
camiento no se rescindfa por la wmuerte del srrendador ni del

arrendataric; salvo convenisc expreso para dar por terminado
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dicho arrendamiento.

L.~ CODIGE CIVIL DEL DISTRITG FEDERAL Y TERRITGRIOS
DEL TEPIC Y BAJA CALIFORNIA DE 1884,

£l CSuigo Civil de 1E84 define asi al arrendaniento:

nartfculo 2936 "El arrendamientc es el contrato por el -
cu8l una persona cede a otra el uso y goce de una cusa por -
tiempc deterniinado y mediante un precic cierto; llaméndose -
arrendador el que dé& la cosa en arrendamiento y arrendatario

el que la recibe para su uso " (1l1)

gn virtud de que los legislacdores del (48dige Civil de -
1484 ng hicierun otra cosa que copiar lo establecidoenel(4di
go Civil de 1870 , todo lo relacionado al contrato de arren-
damiento, consideranos que no es necesario repetir nuevarente

lo que en dicho cldigo aparece al respecto.

(11).- Cédigo Civil duel pistrito Federal y Territcrios de Tepic
y Faje Lsl., promulgsdo el 31 de wsarze de libd,




CARITULD SEGLADO
ESTULIC SISTEFATICL UEL ARRENbAFIiNTU.

lo"‘ Cuit fti*’TU .

£l contrato de arrendamiento es , uno de los contratos -
de mayor importancia, tantc tefrica como précticaiente, por

los problemas que de 61 se originan en nuestra sociedad, puede

definirse de la siguiente manera: "Contrato en virtud del --
cu8l una persona llamada arrendador ccncecde 2 ctra llamada -
arrendatario,el uso y goce de una cosa en forua teaporal, ¢ -
solo el uso mediante el pago de una renta gue es el precio v

gue depbe sexr cierto®. ()27

For lo tanto, los elementos de definiciln te £ste contra
to son

“a) La cancesién del uso ys0 goce tempcocra. ce un bieng

b) £1 pago ue un precio cierto.

c¢) La restitucién ce la casa., Advertiscs que se trata-
de contrato bilateral, es decir gue engencra de echos y sbliga

tiones recfproces pers arbas prrie" (13).
2,- CLENEATLS oo EXISTENCIAL

a) CONSESTI LouTh,

- neldo Actilar. fontratcs (i ilet,re. vo. fc,bPurrda -
).~ Lecpoldo Aguiler. lo ,
EtAo ,BX, 1977 o ! o ]52
{(13).- Rafuel ‘wjirnz Valle.or, {27,000
trates, bd, forcGa. ex, 1976 Pajs. 2b.-
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s la mwerifestacidr de la voluniad, que puede ser ctor-
gada en forva expresa o t&cita., g ex:resa 1a voeluntad, cuan
do se exterioriza ya sca por medio del lenguaje oral, escrito
o mfmico; y es en carbio técite, cuando se desprende e he- -
chos u cmisiones que de manera necesarie e indubitable revelan
un determinado propésito., En el arrendamiento el consentimign

to dekbe ser expresc. El Articulo 1796 cde numstre (&dicn Tlvil

actual establece que "Los contratos se perfeccionan por el me-

ro consentiriento, excepio anuellos que deben revestir una for
ma extablecida por la misna ley. iLesce que se perfeccicnrnan -
obliizan a los coriretantes, no sole al curwliviectn de lo ex-
presar.ente pactado, sino a2 las consecuencias gque s-gln su na-
turaieza, son cunfor.es a la huena fe,el usey lo ley" (l14:
gntendencs cue d cansentiniento en el ccnurato ae arrenca-

miento se di cuando las cac-tes han convenido en el uso de la-

cosa y el pagc de la renta.

b) OBJETC.

Ccnsiste, genéricamente en le cosa .. el obligado cebe
dar o el hechn que debe hacer o no hacer (Artfculo 1824 (6digo
Civilj.

Como se:.ewne, treténcose de cege éstacebe ser un objete -
fi{sica y juridicenente posible,

“n el contrato e arrendar.iento,pueden ser objutc del mis

(14) Rafael Hojina Villegas, Lomnendic de liereche Civil , Intrc

duccibn & rersaonas y Familia, Eo. rForrGa S,A, Vex. e, ba,
. 120




mo todos loe bienes ruetles ¢ inmuebles, corporales o incer
porales. El1 art’culo 2400 del CSdigo Civil establece al -~
respecte "Son suscepiibles de arrendamiento todos los bienes
que pueden usarse sin consurirse; exceptc aquellos gue la L
ley prohibe arrendar, y los derechos estrictamente persona--
les,

fuede .ecirse que tntes log bienes carpuraleé ¢ inccrpoe
rales, isuebles o Inmucbles, pucden ser objeto del contrato -
de arrendanientc, sitapre gue pueda producir una vertaja eco
némica 2l arrendador y, coswe excepgidn, no pucden ser objeto
de arrendamientc la& ccsas consumibles por el primer uso, los
derechos estrictarente perscnzles y aqufllcs cuyc arrendamien
to este . rrchipido por ls ley. fueden serlc las cosas v los
derechos, i1 es cie fnten | neden producir una venteja ceond-~
micg &l arrendador:en canbic, no pueden serlos les cocac no
determinadas o no ceturminables y las cosas cue esten fuera-
de comercio. En este caso el arrendamiento scrfa inexistente,
a diferecncis de los errendaiientos que violan prehibicionefy
que solc son nulos generalmente de nulicad absoluta.(articu-
lo 2225,pé&rrafo io. v 2403 al 2405 del Céqiign Civil).

Artfculo 2223 ., "La ilicituc en el cojeto, en el fin =

er la condicidn el -2zte produce su nulicad, ya absoluta, ya

———— 8 - —




ya relativa segln lo disponga la lev" (15

Les articulos 2404 y 2405, nos hablsn de las prohicio -
nes que ippene la ley & los empleados pGblicos, magistradas

funcicnarios y jueves que no pueden tomar en arrendamiento -

bienes del Estado en los cuales intervengan o adwinistren,

J.~ ELEi ENTCS DE VALIUEZ.

a) . CAPACINA L.

Dispore el articulo 1794 del Cédigo Civil .

Art. 1798.- "Son n&biles para contratar todas las persc

nas no exceptuadas por la ley" (16%,

Analizando éste articulo pocemecs decir gue una cosa es
capecidad y otra legitimivad. .8 capacicad pars car en arren
damniento se encuentra en toda perscna mayor de edad con todes

sus faculitades, y en las menores deedad emancipados respecto

de bienes nueules e in.uebles. En camnbio la legitimacidn pa-

fa arrendar las tiene el propietaric, ‘os cue por cortirato -
tengan el uso y goce de un bien siempre que estén aut.rizados
para dar en arrendamiento ; los que por virtud de un derccho-
real esifn autorizados para conceder el uso y gece a otra per

cuna el bien de que se trata y, finalmente, estén eutorizadaos

- —— [T R v ———

(L5%.~ Rojina Villegas jafael. (p. cit. pags. 220-2:1

716].- C6¢igo Civil pare el [distritc Federal en wzleria comdn.
y p:ra tbda la Repfblica en materia federal, de 1920,




por la ley los adiinistradores de'bienes ajenos.
b) Lk FURNA.

£l arficulo 1832 del (6digo Civil vigente reglamnenta:
Art. 1632.- "En los contrates civiles cade uno se otliocs
en la manera y términos que parezca que quisoc obligarse, sin

gue para la validéz de! contrato se requiers formalidades de-

te-minadas fuoras de los casos designados por la ley", (17!

Por eso, cuando la ley exige determinada forma para cele-
brar un contratc, mientras este no revis*a cge esa forma no --
sor8§ vélide, salvo dispesicidn er. contrario ., Ancra tlen, el
centrato ce arrendamiento es ceneralmente un contrete formal
vy excepcionalmente censensual, lo que ocucre cuande el montc-
de la rents anual no pase cde clen -escs woneca nEcicnal (en -
cuyo casc bostarie la maenifestacién verbal del consentiiientok
Cuande exceide de esa cantidad, el c.ntrato es fornel y ks sufi
ciente otergarle er. decuwento orivade ;3 perc tratén~.se de fin
was rCsticas, cuando el momic de la rent. anual pasa re circo-
mil pesvus, dete otorgerse en escritura plilica .

Art, 2406.- "E)l arrerdaemiento dete ct rgerse po> escrito

cuando la renta pase de cien pescs mensuales" (1

#17),~ lbid, .
{18, .- 1bid. Pe
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Art., 2407.- " 5i el precio fuere rlstico y la renta pa-

sa de cinco mil pesos anuales el contratose otorgard en escri

tura pGblica", (19)

(19 Pgm Ibid- [3»
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4.~ REGULACION LEGAL DEL ARRENDALIENTU EN EL CODIGD DE 1928.

a) SUJETCS.

El C6édigo Civil vigente no define propiamente al arren-
damiento, sino se limita a decir cuando lo hay:

Art. 2398.~ "Hay arrendamiento cuando las dos partes -
cocntratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el -
uso o goce tempcral de una cosa y la otrz, a pagar por ese -
uso o goce un precio cierto. Las partes de que hacla nuestra
ley, son las que se denominan, por un lado "arrendador", o -
sea el que d& en uso o goce en fur.aa temporai uns cosa (ya -~
sea un bien inuuesle del cuel es el propietario o nc siéndolo
siempre y cuardo esté facultado para celebrar dicho scte, y -
del cual obtendré un precio cierto y determirado par el tiempe
ch que se pacte dicho arrendaniento), y, por otro, el "arren-
datario", aquélla persona que pcr ESE COCE O USO pague un ore
cio cierte y deterrinado. Aunque nucstro CSdigo establece la
opcifn Bn gque ese precio pueda consistir en ura sumna de dinero
o en cualguier cosa equivalente, con tal que =ea cierta y de -
terminada (ertfculo 23%9), en la préctica casi siempre, se --
pacta que le2 rente sea er numerario,

for In tenty, los sujetns en el contrato de arrcnlorimto sieapre se-

rén un arremrdador y un arrendetario, deiends ser estas pereonss, comw lo
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establece el artfculo 2401 del C6cigo Civil que son capaces
para contratar:

Artfculo 2401.- " £] gue no fuere duefio de la cosa pocdr§
arrendarla si tiene facultad para celebrar ese contrato, ya -
en virtud de la autorizacién del duelio ya por disposicién de
la ley".

Y el Artfculo 2403.- #stablece, "No puede arrendar el co
propietario de cosa indivisa sin consentimiento de los otros
copropietarios®, Es decir que pueden dar en arrendamiento lecs
duefios de las fincas, aquellos que no lo sean, nero siempre y
cuando estén autorizados por el propietario o pcr dispoeicién

—~ -

de la ley (D).
OBLISACIGKRES DEL. ARRENUADCR.

De acuerdo con el artfculo 2412 del C6cige Civi: vigente,
el arrendader estl oblinado, aunque nc haya pactz excreso:

l.,- A entregar al arrendatario, le finca arrencada con tc
das sus pertenenciss y el estado de servir para el usc converido;

v si no hubo corvenio expreso para aquél a gue pcr su misma

- -

naturaoleza estuviere destinada.
2.~ A ccnservar la cosa arrencada en el misma ecstacdo, duran

te el arrencawiento, haciendo pars ello tndas la repsraciones —-

(D).~ C6digo Civil de 1928, Gb . Cit., p. 417




necesarias . .
Je~= A no estarbar ni embarazar de manera alguna, el uso

de la cosa asrrendada a8 nr ser por causa de reparaciones urgen

tes e indispensables.

4.- A gsrantizar el uso o.goee pacifico de la cosa por -

todo ) tiempo del contrato.

.- A responder de los dafios y perjuicios gque sufra el --
arrendstario por los defectos o vicius occultos de lea cosa, an

teriores al arrencamiento.

El arrendader es responsable de lus vicios de la ccsa -
arrendada , que impidan su uso, en cuyo casc el arrendataric -
puede pedir la disminucién cdel importe de la rents, o si lo --
prefiere, la rescisifin de) contrato ce earrerdamiento, existien
do la salvedad de que se pruebe que tuvc conouimiento antes de
celebrar el contrato , de los vicios o drfectos de la cosa arren
deda,

Adem&s el arrendador tiene el deter de devolver al arrenda
taric el saivo que resulte a favor de este, al conclufir el -
ccntratc cde arrendanienta .

Ahora bisn, comc lo estavlece el artfculo 2423 del Cddigo

fivil:
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Articulo 2423.- " Corresponde al arrendador pagar las ne
joras hechas por el arrendatsrio :

I.- Si en el contrato, o posteriormente, la autorizé pa
ra hacerlas y se oblig6§ a pagarlas ;

Il.- 5i se trata de mejoras Gtiles y por culpa del arren
dador se rescindiese el contrato,

II1l.- Cuando el econtrato fuere por tiempo indeterminado,

si el arrendador autcriz§ al arrendatarioc para que hiciera me
joras y antes de que transcurra el tiempo necesarioc para que

arrendatario quede cumpensado con el usc de las mejoras de -
los gastcs que hizo, d& el arrandador psr comuido el arrenda

miento." (4A).-

Por otra parte el arrendador podré pedir la rescisidn -
del contrato de acuerdoc con logstablecido 2489 de la cita ley:

Articulo 2489.- % El arrendador puede exigir la rescisién
del contrato :

I.~ Por falta de pagu de la renta en los té&rminos preveni
dos en los articulos 2452 y 2454;

I1.- For usarse la ccsa en contrawencidn a lo dispuesto -
en la fraccién 11 del articulo 2425;

I11.- Por el subarriendo de ls ccsa en cantravencidén a lo

cispuesto en el artficulo 2480." ()

{(d).~ Cbédigo Civil vigente de 1928 Qb cit. o. 419

().~ Ibid. p. 430




CHLIGACIOWES BEL ARGERDATARIC.

€l contrate de arrendasiento pur su carscter bilaterel,
crea obligaciones reciprccas nura los contratantes., Es as{
como traténdose del arrendatario, existen cblizacinnes exnre
sas, pues de acuerdo con el articulec 2425 del (Cédigo Civil -
vigente

Articulo 2425.- "El arrendataric est§ abligaco:

I.- A satisfacer la renta en la forma y tie pr convenides

IT.- A responder de los gerjuicics gue la cusa =rrendada
sufra por su culpa o neqgligencie , la de sun familiares, sire
viertes o subarrendatarics;

I11,- A servirse de la coss colaient: pura e usc cenveni

do o canforme a la nzturaleza o destino ce ella," (73)

Estande obli-ado & panar la renta desde e) cdfa gue recibe
le cosa arrendada ~bicto del contretc, excesto geBe la voluntac
de las partcs contratsn‘es hubiese guedade plasmada en el arre
damientc en términos ciferentes.

£l arrendatarin debe pagar el preciec del arrendamiunto -
determinasd:, sierto y en dinsro o cualcouier otro egiuivalente,

8l arrendadar en la forwa y <ieupr cenvenidos en el con.reto,

‘27)Jbid. p. 420,
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y a falta de convenio en leé casa habitacién o despacho del -
arrendatario., £l arrencatario est& obligado a cumplir el im -
porte de la rentas, precisamente hasta el Gltimo dfa que ocupe
el bien inmueble, materia del contrato.

Nuestro C6digo (ivil vigente hace referencia a la forma

comc pagar§ el arrendatario el precio del arrendamiento y =

especialmente a los frutcs, punto que no tocaremos,toda vez
que en el Jiistrito Federsl tratdndose de predios urbanos, di
cho precic no es pagaco precisainente en esa forme , sinc en

moneda corriente,

Al arrendatarioc le asiste el derecho de no pagar la ren
ta en casou de impedimento de uso por el tiempo que dure és
te, pero si el impedimiento solo afectare parte del bien en
arrendamien?c, puede pedir la reduccién del importe de la ren
ta , o pone:zse de acuerdo con el arrendador y dar por rescin

dido el respectivo contrato . La ley no les permite renunciar

a estcs derechcs que la misma les concede, 0 Sesa que €s irre-
nunciable el derecho d¢ pedir reduccién en la renta, prote -
giéndole tanbién la ley si la privacién del uso proviene de-
eviccién y si el arrendador procedid de mala fe.

En casc de que llegars a incendiarse el bien materia del

contratc, dado en arrendamiento, es responsable de los dafios
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el arrendataric , excepcidén hacha‘cuando el incendic tuviere

lugar por caso fortuito o fuerza mayor, o por vicioc en la -

construccidn, por lu que ern este caso no es respondable ., Tra
ténoose de verios arrendatarios, estos son responsables y de-
ben pagar los dafios y perjuicios ocaosionados no sélo sl :mgeie
tario, sinoc a los tercerns, y dicha respunsabilicao esté er -
relacién directa con el precio del importe de la rents, situa
cién en la que pueden intervenir peritos, para dictaminar res

pecto de los dafos, perc dejarfan de terer resconsabilicad, -

siespre y cuando puedan probar que no fuersn los causantgs --
cel simiestro. Esta responsabilidac, tanbién lu scrorta el -
arrendader, cua.ado otoce parte del in.uesle arrencadsc, como -
no- ejemple, en casc de gue ravite aledn deperiaventc en un -
edificic de su oreopledad, en cuyo edificic haye acde' &s incui-
linos.

Cuando el arrendatario establuciere elguma in ustria pe
ligrosa en el bier arrendado, dece arecurarlo contra los ries
qos proibaibles de scuerdeo ccn la industria de que ge trate, pc
niendc asf{ e salve los interesecs del sropiletaris, cero er nin
gdn momento podrsd usar la cosa ateris cel contrato, nora fin
distinto de aqufl psra el cudi fué tcrado en arrendariento ya

.t se hace responsable de los daR:s y perjuicins sue cen tdl
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aotivo se le ccasionen .

El arrenga:ario al ertregar el oojeto wateria cdel con -
trato al arrendadocr, estéd oblicado a devoalverlo con todas --
sus nertapencias de acuerdo ccn la descri.cifn de las paites
o simplemente en buen ectacdo,si'm hy deseripcién,

£ntre las cbligacienes del arrenuvatario est§, precisa -
rente, la de nacer rparacidn al inmueble que lu fue dado en

arrendamiento, e acguellos deterioros de poca importancia.
El arrenratario tiene derecho si por causa de reparacio
mes plierde e. usc total o parcial de la rocsa, a pedir la re-

duccidn en el inporte del precio de la renta, en relacién --
s} ¢afo ocasionacc, o bien lz rescigidn el corntrato cde arren
damwiento cuar.co 1z pérdida fuere parcial, si la renaracién -
curara més ce dos weses, 0 cuandn la pérdida fuere total, 5i
ro hace uso del derecho, el cocntreto continda igqual una vez
termiradas las reparaciones,

! un mismo bien se ha dado en arrendasiento a varias -
nersonass, nrevalece el contreto que se hava celebrade prime-
ro, y si esto no fuere posible de precisar, seréd sreferida -

la persaona cue esté en posesidn del bien, except~ gur el -~

arrercamiznto ceba ser inscrite en el e istvo Pa licc, en -




cuyn caso valdréd el que se encuentre inscrito.

£1 arrendatario tanbién tiene &€l derecho de prelacién -
en el arrencamiento, cuando este he durado més de cinco afios
y efectuads mejoras de inportancia en la finca arrendads; go
za taubién cel derecho del tanto, si el pro:ietario quiere -
vender la finca arrendada.

En case de que el arrendador , se oponga al subarriendog,
sin motive fundado, puede el arrendatario exigir al primero -
el vago de los dafins y perjuicios que por la negativa se le -
ccasionen. Si el usufructuario no manificsta su calidad de -
t&l al ece‘etrar el contrato de arrencsnsiento y el propietario
exige la despcupacidn al carnsolidarse le propiedad por haber-
conclufdo el usufructo, wuy difereite situacién en cascs en -
se consolida la propiedad con el usufructo, bien sea que tra-

te de prezios rGstices o de predios urbanas.

d) BIENES QUE PLEJEN DARSE EKN ARRENDAIMIENTO.

Se hizo merncién al tema wmateria de £ste rubro al tratar-
el "gojeto del_arrendamiento", (punto nlxero dos del presente
canftulo), baciéndose referencias al artfculo 2400 del C45digo-
Livil vicent., el cudl es wuy claro,.

Art. 2400.- " <gcn susceotibles de arrendaminnto todos -

lios bienes gue pucden usarse sinconsumirse; excepto aquéllcs
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que la ley prohibe arrendar vy los cderechos estrictamente -
personales" (24).

Por lo anterioxr no se pueden dar en arrendamiento aque
llos bienes que se consuien por el primer uso, a no ser que
se altere el destino natural del bien y se le dé ctra aplica
cién, Aunque en la ley no se hace l& aclaracién procedenie-
con relacién al arreridamiento, si se dice respecto al comoda
to, en el articulo 2498, que consideramos de aplicacién ana-
l6gica.

En el pistrito Federal, son suceptibles de darse y tomar
se en arrendamiento tndos los bienes o ccsas que al sujetar -
las al uso no son destructibles:; por lo tanto, cowo el estudi
a que nos referimos trata en forma especf{fica a los bienes in

ruebles , para los efectos de lo dispuesto por lg 1. *~= hie
nes inmuebles ubicados dentro de los limites del Distrito fe-
deral,que estén en conuticiones de havitabilidad o uso, pueden

ser materia del contrato de arrendamiento.

e)TERVINACICN DEL ARRENDALENRTO.

El arrendamiento puerde termninar: artfculc 2483,

I. - ¢or hauerse cumplido el plazo fijado en ei contra-
to o por la ley , o por estar satisfecho el objeto
para lo que la cusa fué arrendads,

(24} .- CAcigo Livil vigente 1928, Gp. cit. p. 410,




- 48 -

Il. - Por convenio expreso

IIl.- FPor nulidad

IV .~ Por rescisién

V = lor confusién

VI .~ Por pérdida o gestruccidn total de la cose arrenda
da , en caso fortuifo o fuerza mayor.

VIil.- For exprapiacién de la cosa arrendada hecha por =
causa de utilida pGblira.

VIIl~ Por eviccién oe la cosa dada en arrendamiento" (25)

El contrato de arrendamimnto cencluye sin desahucio si -
se hace por tiempo determinado, ya que el indeterminado puede
concluir a voluntad de cualquiera de las partes.

Vencido el t&rmino cel contrato, el inquilino tiene dere
cho a que se prorrogue el contratc por un afio mas, una sola -
vez, si estd al corriente en el pago de las rentas’ el arrenda
dor podr§ aumentar la renta hasta en un 10, cuando, si demues
téa que las rentas han sufrido alza después de celebrado el -
contrato .Se :exceptGan de cumplir esta eblinacién, los propile
tarios que pretendan habitar su cass o cultivar su finca.

5 i conclufdo el contrato el arrendatario contin@a ocupan

do sin oposicién, aqufél se considera prorrcgado, por un afo,-

so el predio es rGstico y si es urbanc por tiempo indefinido,
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con la misma renta,
En los casos de prérroga expresa o presunta, cesan las
vhligaciones de tercero dados en garantfade-incumplimiento del

contrato, salvo pacto en contrario,.

Ya se dijo antes , { en todo esto hay uma jurisprudencia
muy importante), que a la letra dice:

WARRENDARIENTO, TACITA RECCKUUCCION DEL CORTRATO
DE.- Los requisitos esenciales para que opere -
la técita reconduccién segGn los artdculos 2486
y 2487 del [6digo Civil para el pistrito y Terri
torios fFederales,son: La continuacién del inqui-

lino en el uso y cdisfrute de la cosa arrendada,-
después del vencimiento del contrato y a falta -

de oposicién del arrendador . La ley no precisa

el plazo dentro del cufl deta llevarse a cabso la
oposicién, por lo que la Suprema [orte ha consi-
cderado vrudente el de diez dfas, contados a par-
tir de la fecha de vencimiento del contrato., Sex
ta época, Cuarte parte: VOL.AXIV,r&g.67 A.D.2603/
88 Amparo uirecto. Joyerfa ka Palms,5.A.de RelL.-
Unaniuidad de 4 votos. “OL XXVI.P&a.49 A.D.6044/
58, i,anuel Guerrero.5 votos, VOL AXAV, Fég. 38.

A.D. 926/59. Justo Hern&ndez (rozco. 5 votos. --
5 votos VOL XXXVII. P&g 36, A.D. 7539/59 .David

de J.Jiménez. Unanimidad de 4 votos, Apéndice de
Jurisprudencia de 1917 a 1965 del seranario Judi
cial de la Federacién, 4a. parte, Tercera Sala.-
PAGs 2BB.Me = o o e e e e m e w e m = — e

En cuanto a la terwminacidn del arrerdawmiento por las de-

m8s caussc citadas en la ley, tales como evicecién, nulidad, -
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destruccién de la cosa, expropiacién ete,, vienen siendo ci-

tuaciones extrafias o no previstas a la celebracién del contra
to, por lo que opino en éste caso no es de aaplio estudiz, co
no en la situacidn de que hemos hablado; es decir por noberse
cumplido el plazo. Considero gue es el de la iayor iaportan-~
cia ls cuestidn relativa a la f-jacidn del clazo en virtud --
que en el Distrito Federal al momento de celetrar el conirato

as uno de los requisitos que se towan muy en cuenta, va que =-

la gran pob.acidn de ls capital y la crisis econfmica, nacen
de dicho plazo algo trascendente, en virtud cel incre-se~to que
ccnstantemente sufren , ocr lo que en la actualidad ya nc es

posible cortratar un bien o casa habitacidn por ..84s cde un afio,




CAFITULO TERCERO.
LA TERVINACION DEL ARRENDAMIENTC EN EL DERECHO EXTRANJERG:

l.,» DERECHO FRANCES:

El Oerecho Francés en sus normas procesales, que también
se derivan del perechc Romanc, toma @ su cargo la preocupa --
¢ifn que el comGn dencminador priva en gran ndmero de paises
civilizados y para este estudio consultamos a los tratadistas
gue con mejor acierto abordan sobre esta materia; entre los
cuvales tenemos a los hermancs iasseaud y Louis Josserand.

£l arrendamiento en el Derecho francés se define de la
siguiente manera:

"El arrendamientoc de las cosas es un contrato en virtud
del cual una persona, llamada arrendador, se compramete a -
procurar a otra persona lla.ada arrendataric , el goce tempo
ral de una cosa mediante un precio (aslguiler o renta), que
®l arrendatario se compromete s pagarle" ( 26).

Asi tenemos gue al arrendamien es un contratoc consen-
sual, es decir que se forma por el consentimientc de lss par

tes, y dicho contrato puede celebrarse por escrito o verbal-

{26).- Louis Josserand, Tomo II, Contratos., Trad.por Santia-
go Cunchillas y iaterola, €d. Juridica, Bueros Aires,
1931, pay.




mente,

En cuanto al tiempo el [lerecho Francés reglamentaba que
si el contrato se celebraba por mas de dieciocho afios, &ste-
deberfa constar por escrito, £n caso de que el arrendamien-
to sehaya celebradq verbalmente y llegase a existir mala fe
por parte del arrendatario de no reconocer dicho pacto, el -
contratoc se podis comprobar por medio de :

a).~- E1 juramento hecho po: sarte del arrendador.

b).- for la confesidn del arrendatario, la cu&l podfa -

ser provocada por el interrogatorisc que el arrenda
dor hiciera a quel , scbre hechos propics del arren

damiento, Vv

c)e~ For la ejecucién del cuontratc de arrendsaciento,

El Derecho Francés distinguié dcs forras de arrendamien-

to v a las cgue llaué de adminisiracién o de pura adninistra--

cidn- Siendo el arrendai.ientc ce administracifn, cuando &ste

se haya celebrado ce nueve a dieciochc aflos, Y el arrenda --

mietto de pura sdministracién celebrado heste nueve aligs.

En caso de tratarse de derechus de menores esancipados -~
la ley prohibe a8 las administradores de furtuna ajlena, que -

celebren arrendanientos por el mayor tiempo permitido es de -




cir el de dieciocho afios, y en casc que estus llegase a cele-
brarse los misios se reducirfan al tiempo de nueve aiios.
Cuando el arrendamiento se celebra por mas de dieciocho
afios se considera como una verdadera carga para el inmueble,
El Derecho Francés, considera también al arrendasiento -
como un contrato sucesivo de ejucucidncontinua, ya que a cada

instante el arrendador debc asegurar el goce de la cosa arren

dad al arrendatario ei cual esté obligacc a pagar el precio -
pactado en las épocas convenidas de dicho contrato.

El arrendamiento de inmuebles, entra en la categoria de
actos cel:ibrades “intultu personas", por lo que se refiere -
al arrendatarin, cuya personalidad desemrpefia un papel deter-

minante en la opuracién.

VALIDEZ Y EFICACIA DELL ARRENDAMIENTO.

Las condiciones requeridas para la validez y eficacia -

cdel arrenda.iento son las siguientes:

a.~ Le fcrma ( y a le prueba)
b.- La capacidad de las partes

c.~ LLa cocsa arrendada.
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de~ £1 precio (alquiler o fanta)

.~ LB cduracifn del ar-endamientc.

A) FORMA DEL ARRENDAAILENTD,

El contratu de arrendawiento es ceansensual y se fcrma
por 8l consentimiento de les partes el cual no siemp-e debe
ser por escritc ya gue dichs contratc puede ser en forma ver

bal.

B) CAPACIDAY DE LAS FiRTES:

]

€l arrercador tiene zapacidad peza arrendar, .& sea par
naturaleza ¢ z-sorgue asf{ se .o permita s ley., Y ccrmc hemos -
vistc anterizraente la capacidad de arzsndaterio sg exclusiva
tcda vez que sara éste es un scto perz.nalisimc,

En cuantc a los innuesies pertene cientes a unz mujer en
régimen dotsl, dichos bieness no puedern darse en arrscdamiento

par mas de nueve afios sinc con la autorizacién del Tribumal ,
C) La CUSA ARRENUADA.

Se puede arrendar tcca clase de tienes mueblss e inmue -
bles, y no es necesario gue el arrendadar sea proc:ai:ztario de

la cosa materia del arrescamiento, porgue es sabicc que este




contrato no tiende a desplazar la propiedad, puestos que un

simple detentador puede dar un innueule en arrendawsiento.

Por lo que tal situacién no impide que el arrendamiento de-

cosa ajena sea nulo.

D) EL PRECIC, ALGWUILER O RENTA.

En el arrendamiento es necesario establecer un precio,
y el cual dei:e existir verdaderamente y que sea serio, ya que
si el goce del inmueble sea concedido por una suma irrisoria,
se considera que no hay arrendamiento sino un préstamo gratui
to o comodato. En caso de naber contienda sobre el precioc de
un arrendamiento, pactado en furma verbal y cuya ejecucién ya
cowenz6, la prueba de éste ser haré valer por elrecibo de di-
cho contratu si se ha expedido alguno o si no por el juramen-
to del arrendador al respecto; sin embargo el arrendatario -
puede sustraerse e éste Gliimo wedio de prueba exigiendo una-
estimacién de peritos cuyos gastos seré&n a su cargo, a mnenos

gue dicha estimacién exceca al precio que el habis declarado,
E) OURACION DEL ARRENDAMIENTO.

Las partes tienen toda le livertac para fijar is dura -

cién del arrendamiento hasta el 1limite de noventa y nueve --
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aftos y en caso de que los arrandamiantos se llegasen a pacter
por mayor tiempo los mismos estarfan afectados de nulidad.

Si el arrendamiento se celebra por vida podfa recaer -
sobre varias personas el limite de tres generaciones., £l --
arrendaniento celebrado sobre un fundo rural sin escrito ,se
supone que fué pactado por el tiempo necesario para que el -
arrendatario recolecte todos los frutos de la heredad arren-
¢ad, .ientras que el arrendamientc de un bien wurbano en -
Yos mismos tériinos se prolonga hasta en tanto cualquiera de
las partes lo quiere dar por terminado, cobservando les pla -
zns fijedos de los usos locales con relacién a dichos contra
tos.

QELISACIGNES DEL ARRENDADUR.

Cemo principales son las siguientes:

a,~ Entreger la c.sa en bLuen estado; para que fué arren

dada.

b.- A conservar la cocsa en buen estado.
c.~ Garantizar el goce pacifico de la cosa al arrendata
rio,

d.~ Responder eobre los vicics ccultos gue la finca pudie

se tener, posteriormente al momento de la celebracién
del arrendamiento,
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GBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO:

El arrendatario tiene las siguientes obligaciones:

a.- Pagar los alquileres o rentas en el tiempo y forma

canvenidas.

b.- Usar de la cosa como un buen padre de fazilia y -

conforme a los destinos de la misma,
c.- Velar por la conservacién de la cosa arrendada.

d.~ Restituir la cosa arrendada conforme a lo pactado
en el arrendamiento,.

e,- Introducir a la finca arrendada bienes muebles sufi
cientes que sirvan para responder al pago del alqui
ler en caso de incumplimiento, estando plenamente -
de acuerdo el arrendatario en que el arrendador tie

ne el privilegio sobre dichos muebles.

EXTINCION DEL ARRENDA-IENTO:

€l contrato de arrendamiento puedeextinguirse por las -

siguientes causas:

a.- For el incumplimierto del término pactads en el con
to.

b.- Por la pérdida del inmueble la cual puede ser par -
cial o total.

C.~ For incumplimiento .de las obligaciones pactadas -~
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en el contrato por cualquiera de las partes,

EFECTOS DE LA EXTINCION.

A la expiracién del arrendauiento, el arrandador puede
exigir la salidad o marcha del inquilino sin embargo cuando
el arrendamiento se hes pactado por una duracién determinada
y si el inquilino permanece en la finca sin aposicién del -
arrendador, opera lo que se llama "la t&cite reconduccién',

Es decir que a partir de ese momento existe un nuevo contra-

to de arrendamiento con las mismas counciciones que el ante--
rior salvo en la duracién, ya que ahorase trata de un arren
damiento por tiempo indeternminadc.

Tasbién se consider§ por el lerecho fFrancés como efec-
to de extincién : La renovacidén del arrendamiento, l& cual
operaba cuando dicho contratc llegaba a su fin, las partes-
tienen la obligacién de darlo por terminado o rerovarlo,por
lo que el arrendacor no podfia rehusarse a esste derecho que
tenfa el inquilino cuanuo dicho contreto se tratase de loca

les para uso comercial, industrial o artesanc.

DERECHO ITALIANOD.

En el Derecho Iteliano , el contrato de earrenda.siento -




recibe el nombre de contrato de locacién o locacién conductio,
y 8l cual se divide en locacién de cosas y locacién de obras,
ofreciendo un doctrina general aplicable a la locacién de pre
dios rGsticos o urbanos,

" a locacidn de una casa habitacién podia pactarse por -
toda la vida delL inquilino y dos afios después de su muerte co
mo tiempo néximo, pero al considerarse que dicha duracién ve-
nfa a ser una carga o gravauen para el inmueble existieron --
algunas normas coactivas , las cuales regla.entaban que los -~

arrendamientosno podfan celebrarse por mas de treinta afos" (77)

OBLIGACIUKNES UEL ARRENDADOR:
El arrendador tenfa como oblijaciones principales las de:

a.- Entregar al arrendatario, la cosa-arrendada en buen-

estado de mantenimiento.

b.- Mantener la cosa en estado de servir para el uso con
venido,

c.- sarantizar al arrendatario el goce pacf{fico de la -
cosa arrendada durante el arrendaniento.

d.- A responder de los vicios y defectos ocultos de la-

cosa arrendada.

El arrendador debe xealizar durante el arrendamiento , -
{

{27).~ francieco liessineo, ianual de Derecho [ivil Comercisai,-
Trad. de: Santiago 5. ilero, Amé&rica. Luenos Aires 1v52
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todas las repar:ciones necesarias., excepto las de pequefio -
mantenimiento las cuales corren por cuenta del arrendatario;
en caso de que la cosa arrendada tenga necesidad de repara -
ciones que no estén a cargo del arrentario, este esté obliga
do a dar aviso de ellas al arrendador, pero si se trata de -

reparaciones urgentes sl arrendatario puede realizarlas direc

tamente con el reembolso cuorrespondiente por parte del arren

dador.

OBLIGACIGKES DEL IWQUILINO G CENUUCTOR:

£l irnquilino tierne las siguientes obligaciones:
a.~- Servirse de lac osa arrendada ccnfcrme al uso para -
el que fué pactade er el ccntrata.

b.- Fagar el precio pactado en los plazos ascordadcs pa-
ra ello en el arrendamniento,

c.- A conservar la cosa con la diligencia de un buen pa

dre de familia,

Por ccnsiguiente el arrendatario estéd obligedo a resti-

tuir al arrendacdur la cusa en el estadec que la recibié de con
formidad a la descripcién que se haya hecho por ias partes, -
salvo destmccifn total o deturicre por vejez o fuerza wayor -

inherentes a dicha cosa, A falta de descripcién, se presume
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que el arrendatario recibié lo cose en buen estado de mante
nimiento.

En general el arrendatario o conductor tiene sobre la -
cosa arrendada un derecho cde uso o disfrute perscnal y no -=-
real y el cual es oponible a terceros adquirentes de la eosa

siempre y cuando el contrato se haya ceiebrado con anteriori

dad a la venta.

lLa legislacién moderna scbre arrendamientos del Derecho
Italiano, establece que el arrendataric que haya hecho mejo-
ras a la cosa arrendada no tiene derecho a indemnizacién sal

vo pacto en contrario con el arrendador,-.

fuando el arrendataric ha realizado alguna obra sobre -
la cosa arrendada al terminar el arrendanicntoc tiene el dere
cho a quitarla siempre y cuando no se deteriore la cosa arren
dad, y en caso de que el arrendador opte por retener dichas-
construcciones pagard al arrendatario , una indemnizacién --

que seré igual a la suma menor entre el importe de los gastos

y el valor de las agregaciones en el maments de la entrega.
El arrendataric puede subarrendar o ceder el alquiler-
salvo pacto en contrario y en caso de uue llegase a presen--

tar el subarriendo la Gnica relacién serfa entre el arrenda-

tario y el subarrendatario.
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Una de las modalidades del arrendamiento en el Derecho -
Francés no es la existencia de éste sin determinacién de tienm
po y el cual opera cuando el arrendador ha entrega la cosa ma
teria del contrato al arrentaric sin que se haya fijado el -
dfa en que deba terminar el misnmo,y si tal arrendamiento se -
refiere a locales para ejercicio de una profesién, industria
o comercio se presumne que la duracién de dicho contrato es par
u afio. Pero si se trata de habitaciaones o departamentas -~
amueblados se entiende que la duracién del contratoc tendr§ -
uma vigencia ajusteda a la unidad de tiempo en funcién del ~-
precioc del alquiler,

£l arrendamiento por tiempo expresa.ente determinado lle
g® e su fin &) dfa prefijado sin que sea necesario pars ella-
el despide.

En el ferecho Italiano al igual que nuesiro derecho civil
como n&s tarde veremos opera la rencvacién t&cita del arrenda
miento siewpre y cuando al terminar el plazn fijado en el con
trato el arrendataric contin@e ocupando la localidad arrenda-
din sin oposicidén por parte del arrendador  e: tal caso el =
muevo contrato viene a ser por tiempo indeterminadeo.

Hemos visto que el contrato de arrendanientc puede oponer

se a terceros adquirentes de le cosa arrendada, si el contra-




to en cuestién es anterior a la enajenacién de la cosa, pero
si el arrendamiento no puede dewostrarse que tenga fecha cier
ta afin cuando sea anterior a dicha enajenaciédn, el adguirente
no estd obligado a respetar los términos del contrato sino -
par la duracién regida en cada mowento, como lo establecen -
las normas legales aplicables a los arrendamientos por tiem-

por indeterminado. Ahcura bien, si en el contrato de arrenda

miento se estipula que el mismo podia resclverse al momento
de la enajenacién , el adquirente podia optar por solicitar
la desocupacién de dicha localidad y en caso de que el inqui
lino siguiera ocupando la localidad en cuestidn el adquiren
te al pretender la desocupacién est& obligado a respetar los
términos legales de uso local o de la custumbre para poder -

desahuciar 8l inquilina.
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Je= DERECHO ALEMAN .

El Derecho Alemén reglamentaba al contrato de arrendamien
to de la siguiente manera:

"pArrendawiento es el contrato por ei cual una de las par-
tes se obliga a la concesifn del uso de un objeto, a le presta

cidén de un travajo o a producir un resultado @& consecuencia -
del miswmo, y la otra parte se obliga a una contraprestacién --
en met&lico" {79)

tn el pDerechoc alemén el contrato de arrendamiento tomé -
las misras formas queel Derecho Romano, es decir que €l misto
se identificéd coino "locatlio conductio" (rei, operarum, opera-
rum, operaris). [l cddigo civil alemén trata ic: coniratos -
de servicios y de obras como tipos cuntractuales independien-
tes, y tawbién de acuerdo con las legislacicnus wocdernas, la
"logcatio cuncductio rei", se subdivide e arrendamiento de usa
(miete) y arrendamiento de usc y disfrute { pacht). £l arren
damieiito de us¢ se refiere Onicamente a8 les cusas ern las que-
se otorga s6lo el uso de la misma,y el arrendamienio de uso v
disfrute se refiere a las cnsas y derechos gue se tlenen su -
bre las wisnrmae, es decir que se oturge ademés del usa el goce

2 los frutos, por ejevwplo el derechto de caza y vesca, de wi

{29).- Ludwiy Enneccerus, xipp y wolff, "r.tauo ce yerecho (i
vil, Tomo II, Jerecho e tblic cisnes, ©r, ‘nech, Harce
lona 1Y235,

%
28




nas, de gabelas y 2l paso por los puentes.
En el contratu de arrendamiento cde uso, el arrendador -

se obliga a garantizar el usu de la cosa durante el tiempo -
del arriendo, y el arrendatario, se obliya a cubrir una con-

traprestaci6n de cualquier clase.

Pueden sur objeto del arrendamiento de uso, las cosas -~
muebles no consumioles, los inmuebles des‘inados a viviendas
y lccales. En este tipo de arriendo ls cosa podfa determinar
se pc~ su género y en tal caso la misca era towmada por su ca
licad apta para .l uso pactado.

il arrendamiento de uso, es un contrato oneroso que por
£sta cualidan se uiferencia del comodate. La merced como he
mos visto del acrendamiento, en el Lerrcho Rouano ‘enis que-
ser en dienro, en ca. bic en el Derecho Alemén dicha merced o
conireprestacidén poufa ser de cualguier cosa,

£tn el arrenda.iento de uso existe ura relacién juridico -
cbligatoeria entre los contratantes; que cuando dicho contrato
se& celiebra respecto de cosasmuebles nc es necesaria forma al
cuna, peru traténcose cde fincas y locales habitables si di -
tho contrato se celebra por mAs de un afic o por un tiempo in

defninado es necesario gue el mismo se haga por escrito.
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En el Derecno Alemén para proteger a los arrendatarios y

para combatir la escases de vivienda se dictaron numerosos -

decretcs y leyes de carécter transitorio que en gran parte

cercenan directamente las normas del arrendamiento y las de
la prupiecdad, los cuales itan encawindados a la proteccién
del arrendataric y sobre todo fijande precics fijos en los
quileres, siempre y cuando no se lesionara el conirato de

arrendamiento. Tal Tué el cass ce la Ley cel Reich del 24

marzo de 1927 v la Ley del Primers de junio de 1923.

CBLICACILAES DEL ARREXDALOR.

a.,- FPropoocionar al exzrendatario la cesa en stadn
cuacdo para el uss cunvenico y conservéndola en

estade micntras dure el arrencam.er to, estsndo

-

ade-

zbli

gade a responder de las reparsciones necesaries que

el ingquilino irA efectuands s:zbre 12 cosy para dicha

canservacién,

b.,~ Cunceder y garantizar el usc .erasnente de le ccsa-

arrendada ai arrencdataric.

c.,~ Hespancder por los vicios cculios de la cosa,

nandoc tocos los vicios que iwpican o la wenoscaben

pare el usc convenida,

OBLIGACICNES DEL ARKENDATARIO,

e o ¢ gt g it w0 S e e ke e r——
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A recibir la cosa arrendada siendo su deber cuidar

la, del modo y extensién determinados en el cantrato.

A pagar el precio de! alquiler en el término y for

ma convenidos ccn el arrendador.

A nc subarrendar o dejar el uso de la cosa arrenda-
da a un tercero, salvo pacto en contraric con el --

arrendador.

A responder de los dafios y perjuicios que se origi-
ren por negligencia de no avisar al arrendador can-

el tiempo necesario el peligro inminente que amena-

zata la cosa,

A permitir que lagpersonas que deseen arrendar el -
local o vivienda lo visiten en mcmentos adecuadas,-
de una manera que no se perjudique el uso de la uis
ma, siempre y cuande el vencimiento del contrato -

esté priximeo.

En cuanto a la forma de! page del alcuiler se cunsidera

gue si no se canvino en forme expresa ¢ tlcita este cdoberd -

de pagarse sl final del arrendamicntu, pero si el alquiler -

estd calculado pur perfodos , por ejemplo por meses © semanas

el precio se pagar& al final de: cads uno de estos periddos.

El alguiler ce fincas, cases y otros loca.es uue na tengan -

época para efectuar el pago, éste deberd efectuarse después
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del transcrusc de cada uno de los trimestres del calendario.
Una vez celebrado el contrato de arrendamiento y si el -
arrendatario no ejerce su derecho de usar la cosa por alguna
razén personal (enfermedad, mobilizacién ce ciudad o servi -
cio militar), tendrd que pagar al arrendador el precio del -
alquiler pactado en el tiempo convenido, $i curante dos pla
zos consecutives el arrencataric incurre en mora por falta -
de pago total o parcial del alquiler, el arrendador puede de
nunciar la tervinacifn del contrato sin sujetarse al término
del mismo, perc este derecno del arrendaccr desaparece si el
arrendataric sztisface el alquiler relativo a anbos plazos -
antes de la denuncia; en caso de existir dicha denuncia el -
arrendaterio podfa liberarse de su deuda p gando el alquiler
adeudado més una compensacién a beneficio cel arrendacdor.,
Una vez terminadms la relacién del arrendaiiento, el -
arrendatario tiene le obligacién de develver la cosa en el -
estado que la recitid salvo coun lces deterioros causadocs per
el uso o por el transcurso del tiempo. En cas:. de que el =
arrendataric haya cedido el uso de la ccsa arrendada 8 un -~
tercero, es decir que la hays subarrencaco, el derecho que -
el arrendador tviene a la restitucidn se diriyje tanbiln con--

tra el subarrendataric o sea que a.bos respondern solidaria -
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mente de la devclucién, Ahora bien, en caso de haberse efec
tuado en la cosa arrendada gastos de conservacifn, ya sean -
efectuados por el arrendatario o subarrendatario, al té&rmino
de dicho arrendamiento ambos tienen el derecho de retencién-
de la cosa hasta en tanto el arrendador cubra dichos gastos,
5i el arrendatario no devuelve la cosa arrendada después
de terninado el arrendamiento,el arrendador puede exigir en
concepto de indennizacién el pago del alguiler relativo al -
tiempo del retraso, aungue no haya mediado culpa del arrenda

tario,

TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO.

El arrendamiento puede terminar por haberse cumplico el
término pactacc en el contrato, y en caso de no haberse fija
do un término preciso éste se puede concluir mediante la. de-
nuncia que haga el arrendador, segGn los usos locales, siem-
pre y cuando se trate de las siquientes causas:

a.- 5i se trata de fincas , viviendas o locales la denun
tia sdlo es admisible por regla general al final de un tri -
mestre del calendario, la cual debe de hacerse a mas tardar

ul tercer dfia h&bil del siguiente trimestre; si el alquiler-

- !
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se pacté por meses, la denuncia es admisible al finsl de to-
dos los meses del calendario y &sta a de hacerse a més tarda
el dfia quince del mes siguiente; si el alquiler es semanal -
la denuncia es proecedente al final de cada semana del calen
dario debiéndose hacer a més tardar el primer dfa h&bil de la

semana siguiente; si el alquiler es diario la denuncia es p:ro

cente por todos los dias.

51 el ccntrato del arrendamiento se celebra por mas de --
treinta afios, puede ser denunciado para su terminacién despuds
de éste tiempo por cualquiera de laspartes, cbservands el -
plazo legal segGn la forma del pago de dicno alquiler . La de
nuncia no es adrmisible si el cuntrato ha sids celebrado per -
toda 1la vida del arrendadcr o del arrendatario, Esta dispo-
sicién se cpone por razunes de eccnomia polftica a los arren-
danientos hereditarios. ¢n este caste y si fallece el arrenda
tario el arrendader est§ facultadu para denunciar el término-
del arrendamiento al heredero de aquél,

5i el arrendamiento ha terminadc por el transcurso del -
tiempo pactada o por denuncia y si el arrendatario cuntinGa -
en el usoc de la cosa esta reiacién se cocnsiders como prérroga
del mismo por tiempo indefinidu, es decir que se cstablece la

presuncidn "juris et de jure" esto es que las partes ha prorro




gado el contrato de arrendamiento por tiempo indefinido.
Segdn el cereche comGn es uné relacién nmeracente obli-
gatoria entre sus contratantes y sus herederos: es decir que
ka enajenocidén de la cosa arrendada no tiene influencia algu
na sobre el arrendamiento, pero en la pr8ctica se dé& el caso

que el adquirente de la cosa arrendade ervirtud de su derecho
rezl ubtenico puede exigir al orrendalaric la enirega de d¢i -

cha cosa,

.- DERECHD ESPANOL .

Lamo nos uice el maestro Clemente Valverde, “"gue el --
cantratc es tan antiglo como la misma propiedac praivaga y -
prueba de ello es gque éste existe en todes los pueiklos en la
misma época e~ que acueila se instituy’ y el cual tuve su evo
lwcién hasta verse come un centrate indesendiente’ (L),

£l Derecho Zspafiol regla.entaba al arrendaniento e la -
siguiente manera:

"El arrendaiientc puede ser ce ccsas, de obras o de

0
@©
o]
!

vicios; por el cual ne de las ypartes lla..da arreidadcr se -
cesmpromete al procurar el uso de le cosa, ejecutar la wbra o
paoestar un s=wrvicio a2 la otra liacads arrendataric, cuién se

oimliga a pager un piecio por adquirir el usc de la cosa, de-

€ a0)e- C.fr. Clemente piego Vaiverde, perecho y Gbligaciones
Tomo 111, Pags. 267-20k,
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recho a la obra u obtener el servicio" (A1)

ElL arrendamiento es un contrato de:

a.- [arbcter consensual, ya que se trata de un contratao
gue se perfecciona por el mero cinsentimiento de las partes
¥ el cual puede celebrerse por escrito o verbalmente .

b.- Bilateral, ya que las obliyaciones cel arrendador y

arrendatario son reciprccas y correlativas respecto de la co

=& arrendada,

c.- Gnerosc, ya que todo arrendamiento produce una utili

diad para el arrendador en base el precic fijzJde en el mismo,

€1 Derecho gspaiiocl iModerns, solo recgle entata los arren

diamientos temporales, ya que los perpetuos constitufan lo que

modria ser una enajenacidn,

ELEMENTOS ESENCIALES DEL ARREADAMIENTO.

a.~ Un precic cierto, que se fije en reiacidn al tiempo-
gie la durascidén del contrato, a uiferencia de lo gue sucede en
@l contrato de apercerfa, sn el cual, el precio es zmroporcio-
mal 8 lo cantidad de loss frutos que la cosa pruduzia.

b.~ Duracién teuporal, es decir que por wu ~is~a natura-

{ 31).- Ibid, ps 268,




leza el contrato de arredamiente debe estipularse un térmi-

no"

(32).

GUBLIGACIGNES DEL ARREWDADOR.

be-

d."

tntregar al arrendatario la cusa objeto del contra
to, can todas los accescrios de la misma que sean -
necesarios para su usao ordinario.

A realizar durante el arrendamiento todas las repa-
ciones necesarias, a fin de conservar la cusa en -~
estado de servir para el usuo convenido.

A no variar la forma de la cuosa arrendada ni a estor
bar al arrendatario en el guce pacifico de la cosa.

A respander de los vicios o defectos de la cosa --
arrendada,

UBLIGACIONES DEL ASRENDATARIO.

e~

b.-

Co~

Pagar el precio , merced o renta en el tiempo y for
ma convenidos . en caso de no haberse pactado lugar
de pago este se haré dnde exista la cosa al tiempo-
de constituirse la ocligacisdn, en cualquier otro ca
so en el dowmicilio del deudor; y en cuanto altiempo

o

se tomar8 como referencia las costumbres del lugar,

A no variar la faorma de la cosa arrendada. fuaiendo
modificarla con tal de que no estorbe ni contrarie

el uso y destino de la misma, siempre y cuando exis
ta consentimiento por sarte del arrendador.

Poner en conacimiento del arrendador en menor plazo
posible , toda usurpacién o novedad dafiosa que un -

(32).~ José Castan Tobeflas, Derecho Civil Espafiol ComGn y Fe
deral, Derecho de {bligaciones. Tomo [V, ed.da. £d. -
leus, ..adrid 1952, p. 220
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tercero haya realizado o abiertamente prepare sabre

la coaa arrendada.

de~ A poner en conocimiento del deufis con la misma urgen
cia , la necesidad de realizar las reparaciones ur-
gentes de la cosa, En caso de no realizar dicho avi
so, el arrendatario es responsable de los dafios yper
juicios que se ocasionen a la cosa arrendada, “n ca-
so de reparacifn urgente si la misma dura was de cua
renta dias dete de dsiminuirse el precio del arrien-
do a proporcién del tiempo y de la parte de la fincs
de que el arrendatario se vea privado; si la obra es
de tal naturaleza que haga inhauitable la parte que
el arrencatario y su fauilia necesitan para su habi-

tacién esta puede rescindir el contrato.

e).-A devolver las finca tal cuomo la recihié§ , salvo lo -
que hubiese perecido 2 menoscabado por el transcurso
del tiempo o casu fortuito. A falta de descripcién
del estado de la finca al muniento de celebrarse el -
arrendamiento , ls ley presume .ue el arrendatario -
la recibié en buen estado de servir, salvo prueba en

conirario.

DERECHDS DEL ARREWDADCR:

l.~ Desashuciar judicialmente al arrendatario de la fincs

arrendada por las siguientes causas:

8 .- jur haber expirado el térinino convencional -
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del arrendamientoc .

b.~ icr falta de pago del precio canvenido

C.~ For incumplimiealo de cualquierra de las clfusulas
o conuiciones estipuladas en el contratu por parte del -~

arrendataria.

En casc de ser procedente el degsahucio por alguna de -
las causas enumeradas anteriormente, el arrendsdor tenia el

derecho a una indemnizacién por dafios y perjuicios en contra

del arrendatario.

TERGIKACICN DEL ARRELDAMILNTU;
El arrendamiento tercinaba por :

a.- Haber transcurrido el tiempo pactado en el contrato,
¢standu plenamente de acuerds que si el arrendamiento se habia
celebrado paor tiempo determinado concluye el dfa prefijade sin
necesidacd de requerimiento por parte del arrendador . Y en cacso
d& que el cantrato se haya celebrado por tiewmpo indefinido, -
cualquiera de las partes podia darlo por terainadc respetando
sars elle los uscs locales y las nurwas legales al respecto. -
fAinura bien, en lus avrendawiente celebradeos peor tiempe deter

minado a su vencimiento podfa dar urigen la té&cita reconcuccidén
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la cudl operaba en casp de gque al terminar dicho cecniratc el
arrendataric perwaneciera por quince dfas més en el usp de la

cosa arrendada con el cunsentimients por parte del arrendadoxn

como consecuencia venfa a existir un nuevo contrato con las -

mismas condiciones adel anierior salvo en el tér.iinc, ya cue -

éste venia a gser por tiempo indefinido.

b.~ for la pérdida total o parcisi de la cusa arrencaca.

c.- Por el deanhuciou e ercitado por el arrendador en con
tra del arrendatarioc en los términos y causas comc hemos ano
tado anteriormente.

.- Por extinguirse el dereciio qgue ¢l arrendaccr tenfs -
sobre {a cosa arrendada, cemo es el caso de ususfructo, evic

¢ién y enajenacién de la cosa.

e v ————
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CAPITULD CUARTQ

RECESILAD DL REGULAR EL INCREENTO DE LOS PRECIOS
DE LOS ARRENDAMIENTOS EN EL DISTRITG FEDERAL.

l.< FLANTEAMIENTO

2.- PHCPUSICIUNES

Jo.~ CGRCLUSIGNES
PLANTEAHIENTO :

La necesidad de regular el arrendamiento en razén del -
irterés pGblicao, mutivade pozr la gran afluencia de poblacién
a la capital de la RepGblica y la desmedida alza de los pre-
cios de subsistencia (que en nuchas ocasicnes no es proporcio
nal a los salarios que en la actualidad sz perciben), determi
né la intervencidn del tstado en inateria de arrendamiento, -
lo que culminf con las leyes protectoras de la parte Zrrends
tariag, tradicionelmente considerada como la débil .

Labe sefialar que en el periodo presidencial del General
anuel avila Camacho hicieron su aparicién una serie de decre
tos anteriores al que actualmente se encuentra en vigor o sea
el"Lecreto que Prorrdga los Arrendamientcs de Casas y Locales®

comunmente llamado de congelacién de rentas de 1946, mismo que
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entrd en vigor ¢l lo. de enero de-1949, y en cuyos consideran
dos de éste se expres§

"Es una obligacién del gobierno ante la crisis econdémica
actual towar wmedidas enérgicas para impedir que las clases la

borartes, cosprendiendo en ésta a los trauvajadores particula-

res y del estado asf como a los cbreros se vean impedidos de
atender su estandar de vida por la elevacién ccntinua de los
precios de los articulos de primers necesidad, a cuyo efecto
se han dictado por conducto de la Secretaria de la Econcmia -
Nacional las disposiciones del caso, fijlande diches precios,
pero han escapado hasta la fecha a la limitacién de lucrc --
excesivo, la renta de las casas que la gran mayorfa de la po-
blacién mexicana se ve obligaca a ocupar, y éste renglén pue-
de y debe ccnsiderarse indispensable para l:z vida, pues si es
indispensable la alimentacién, tarmbién lc es el alcjamiento -
gue limita y reduce las posibilidaues econémicas ys tan merma
das de la clase de la poblacién que se ve cbligada a rentar -
cagas " . (33)

A tal fin va encaminado este trabajo, recamencando como -
una parte muy importente de la soluciém, la urgente necesidad

de encauzar la inversién inmcbilieria de nuestro peis, con =~

o

£33),~ C.fr. Diario CGficisl de la Federacién publicado en dis
30 de diciembre de 1946,
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acciones acordes a los prog:amas que se ejecuten para cumplir
con las politicas de desarrcllo econémico a nivel nacicnal.

Con base en planes especificos y en cuantificaciones de
desanda efective dei:erén estimarse las posibilidades finan-
cieras reales de contribucién por parte del sector oficial y
del sector privado, de suerte que queden involucrados dentro
de &ste esfuerze todos locs que puedan hacerslo; la polfitica -
fiscal tendrfa que furmularse de tal manera que sirva para =~
orientar la inversi6n hacia construcciocnes nuevas destinadas
no s6lo a viviendas y locales para vender sino en forma muy
importante también para rentar mediante un alquiler adecuado,
haciéndolas accesibles a las personas de aquellos niveles -
sccioecondmicos cuyo ingreso familiar no les permita adquirir
una casa en propiedad, aln del tipo mé&s econfmico que se ofre
ce actuelmente en el mercado y consecuentenente se entiende -
fara esto a los programaes de vivienda de interés social, as{
come facilitar el desarrcllo de pequefios, mediancos negocios-
y despchacs gque no tienen mas riqueza Gue el de trabajo y --
guienes no pueden destinar parte del mismo a la adquisicifn-
del inmueuvle necesario pars su operaci6n y desarrollo.

La facilicad que ofrecerfia a muchos usuarios disponer de
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viviendas y locales para actividades productivas con rcentas
accesibles, estimularfa a tudos los empresarios del pafs a
sportar su mayor esfuerzo dedicando todus lcs recursos a su
alcance, a aumentar la produccién y bajar los costos v por-
censiquiente acelerar el ritmo de las inversiones y con ello
generar nuevos empleos .

Debemos reconocer que dentro del contexto nacional, la
incustria de la construccifn constituye uno de los renglones
m&s importantes de la economfa, y en la parte ccrrespondiente
a vivienda tien un alto siginificado en el desarrollo socioe-
ccnéiicc, por la multiplicidad de efectos cue genera, como --
scza la creacién de aotras fuentes de trabajc y de impuestos, -
elevacién del nivel de vida, cawbio de patrones ce conducta y
uma forma de ahorro para consegquir la capitalizacién de nues-
trc pals, mismo que registra una tasa de crecimiento cemogré
fizo al orden de 2,4, anual, que es de las mas altas de mundo
(. es de esperarse que la tasa de crecimiento de la poblacién
rn se reduciréd notoriamente en los préximos veinte afios . For
lz de seguir la tendencia observada, la pchblacién del pafs -
s#r8 alrededor de t¢0 millones pera 1965 ).

For su parte el fenfmeno de concentracién perceptible en

dinferentes ciudades de la ReplGblica pero principalmente en el
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Distrito federal que es el punto clave del presente trabajo
incdiscutiblemente agravs el problema del cesarrollo humano.
El ritmo de crecimienta &n el &rea metropolitana es del 5.1
gque resulta superior al obswsrvable a nivel nacionsl, calcu -
Landose que de 1980 a 1985 el nGmero de residentes en dicha
circunscripcién pasara de 14,4 a 19.0 millones de habitan «r
tes , (abe sefialar que en 197t el nGmerc de matrimanios as-
cendio a 426,000, por lo que éstas nuevas familias al no con
t.8r con un inmueble de su propiedad, necesariamente tendran-
gue rentar una vivienda que al menos reuna las mas elementa-
Ies cundiciones de higiéne y comodidad,y que sea accesible -
& sus inyresos econbiuicos.

Seiialaremos tanbién que la composicifn familiar por nG-
mero de miembros es actualmente el de 5.2 por familia, enten
#liéndose un elevado porcentaje de la poblacién econémica.en-
te activa tiene un ingreso exiglo que la margina, alejandola
e toda posibilidad de alquilar una vivienda apropiada. ts -
ique desgraciadamente, el ingquilino debe pagar el elevado pre

wio o renta , puesto que como hemus observado anteriormente,

las viviendas son nuy escasas en el Distrito Federsl, lo que

las encarece. Para el afio de 1l¥.i se estima que la construc
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cidn de haiitaciones ser& de 449,400 contra una demanda real
de 656,000 lo que ocasionard un déficit de 205,000 . Compa-
randoc en esta materia el cumportauniento anual de 197¢-1985,-
el déficit en dicho periddo serd 1.6 millones de viviendas -
aproximadamente .

Por lo que respecta al Jistrito Federal, se prevé un dé-
ficit de viviendas para 1985, de 194,000 habitaciones gue cua
litativa y cuatitativamente se dividen de la siguiente wmanera:

"Necesidad de vivienda por :
Incremento de poblacidn 146,609
Por reposicién de vivienda 49,356

Total 194,573 " . (324)

En éxico el pruoblena habitacional alcanza propurciones -
criticas y debe.os entender gque éstc re.resenta también un -
inconveniente social por el hacinamiento que origina, ya que
un 375 de la poblacifn ocupa vivienda de un sologuarto y el -
otro 29 . cuenta con sclo dous; el nGmera de ocupantes por --
vivienda en el primer caso es en promedio de 3.4 y en el -
segundo de 5.9; la mayorfa de éstas viviendas carecen de ser-

vicios sanitarios adecuados y tiene deficiencias de corgruc -

cién - En el Distrito Federal el 71 | de las viviendas son ha-

(34 )= Emilio Canc Escalante, Ls escasez de vivienda y locales
Céuars jiacionsl e Cowercio 1Y7C , " éxico, p. 17
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bitadas por familias cuyos ingresos son inferiores a -

$ 6,000.00 mensuales y un 165 por familias que sus ingresos
van de § 8,000.0!) hasta $16,000,00 , lo que indica que cerca
de 794 de las familias no tienen posibilidad de utilizar los

planes actuales de financiamicnto de viviendas de interés so

cial

PROYECTO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA Y DEFICIT
PREVISTO EN EL DISTRITO FEDERAL PARA EL LAPSO 1978-1985

Necesidades de vivienda

Afo Oferta Por incremento  Por reposicion Déficit Déficit
anual de poblacion de vivienda Total anual  acumulado
1978 93242 102 472 48 366 150 838 57 596 57 596
1979 98 137 107 852 48 366 196218 58 081 115677
1980 103 289 113514 48 366 161880 58 591 174 268
1981 108 712 119474 48 366 167 840 59 128 233 396
1982 114419 125 746 48 366 174 112 56 693 293089
1983 120426 132 348 48 366 180 714 GO 288 353377
1984 126 748 139 296 48 366 187 662 60914 414291
1985 133402 146 GO9 49 366 194 975 61573 475864

© Instructivo metodolagica para determing el déficit de vivienda.
Dircccian General de Centros de Pablacion,
Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas. Mixico, 1978.
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CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA POR
EL NUMERO DE OCUPANTES

TIPO DE POBLACION
VIVIENDA NACIONAL %5

De t Cuarto 18 084 587 37.39
De 2 Cuartos 14203 936 29.36
De 3 Cuartos 7 041594 14.56
De 4 Cuartos 4 060 501 8.39
De 5 Cuartos 1959 191 4.05
De 6 Cuartos 1124 294 2.32
De 7 Cuartos 678 277 1.40
De 8 Cuartos 384 022 0.79
De 9 y mas Cuartos 84C 961 1.74

TOTAL 48 377 363 100.00




Es indudable que el problema habitacional debeser analizado
tomande en cuenta nultiples aspectos, como es e. uso del sue
lo, los desajustes en el wmercado, el bajo ingreso de los habi
tantes, la disponibilidad de los recursos financieros, las -
tecnologfias e .pleadas, el acceso a los servicios pGblicos y -
el esquema del desarrolle urbano que se proyecta.

sin embargec, para los fines del resente trabajo apunta
remos Gnicamente aguellas zuestiones relacionadas directaren
te con las principaies caracteristicas de la vivienda, bajo
la idea de cohtar con un marco de referencia en cuanto a la
situacién actual y previsible en caso dessguir la tendencia
observada en la actualidad. El d&ficit de la vivienda tiene
que ser analizado desde dos puntos de vista o sea en térni -
nos cuantitatives y en térninos cualitativos.

3in caer en exageraciones , las cifras estacisticas in-
dican que la vivienda wmexicana se encuentra en condiciones -
deplurable, y que la wmayor parte de ella no cumple con los -
requisitos higiénicos minimos .

A nivel nacional la sferta anual que se previé para 1978
fué de 315000 viviendas, en tanto que las necesidades fue -

ron de 520,000.00, lo que significé un déficit de 205,000 -

viviendas,




A manera de comentario,trataremos lo gque se denomina vi -
vienda transitoria, o sea que generalmente es la que ocupan -
los matrimonios jévenes de edades que fluctdan entre 23 y 24
afios, que no teniendo estabilidad econédmica y que en muchas -
ocasiones ni siquiera arraigo en la ciudad en que habitan, por
lo que indiscutiblemente estas fauilias necesitan alquilar du
rante esta etapa de su vida una vivienda o de.artamente acorde
a sus necesidades., Ya que en el .perfodo 1972 a 1980 se regis-
traron un promedio de 232,334 matrimonios y como consecuencia
de ello la ya saoida demanda de habitacién , trayendo como con
secuencia que el precio de las rentas aumentara exageradamen-

te (33).

Ffor otreo lado, un gran ndmero de familias nunca llecga a
alcanzar niveles de ingresos que les permita adquirir casa pro
pia por lo que es f4cil de entender que tada su vica tencrén-
que rentar una vivienda . Es sencillo percatarse gue el hecho
de no resolver este problema, en el sentido de fomentar la cors
truccién de departauentos de productos, aqudizaré el fendmeno
de la instalacién de asentamientos no controlados en zonas pe-
riféricas, lo que es perjudicial desde todos los puntos de -

vista,

(33 .- yireccién General de gstadfsticas de la Sria. de ircgra
macién y Fresupuesto, 1960. p. 201




- 87 -

€l espejimo de presiaciones , salarios minimos altos, seyui-
rd atrayendo a un gran nlw:rc ce campesinos al medio urbano

y 8l no encontrar espacio v.isl recurrirén a procedimientaos

irreqular«ss como es el casc del "paracaidisma" y, por consi-
guiente, darédn o.igen a ciudades perdidas carentes de log -~
servicios winimos fundamerntaies y dela més elemental higié-
ne,

Ante el problema dque es cade ¢fa was ,rave, existen al-
gunos planes y prograras yuternamentales cono es el caso de
Vivienda de Interés Social {.LS), y del viviendas para adqui
rentes de Ingresus .ininos ( V,A.I.#,) que a todas luces son
ineficaces pues como ya se inticd antericrmente, el €00 de -
la poblacién nacional detico a sus escascs recursos y de que

no llera el requisito de orcden legal de ser sujeto de crédito,

no es suceptible de teneficiarse de los procgras.as de financia
miento existente.

Los planes de financieriento del v.l.9.. y del V.A.1.:.,
cobran por éstos créditos al! orden del Y% anual sobre saldos-
insclutos seamestrales, a un plazo no menor de quince afos y
por lo cual se procura gue los adquirentes cubran dicho salda

en abonus no mayores del 20 del ingresoc sensual,




Los requisitus pedidus por el ranco de .éxico, para una
vivienda ya sea por el plan del V,I1.5., o por el V.A.IL...

son los siguientes:

a).- Que el adgquirente tenga capacidad paras ctligarse

b).- Jue sean jefes de fauilia
c).~ Que vayan a hacitar permanentemente la vivienda.

d}.- Que no sean propietarios de bienes rafces

La notoria escases de vivienda arrendable es un proble-
ma de grandes alcancez, debido principalmente a la necesidad
creciente de habitacidén, gque aumenta con gran celeridad. Tal
como =stén actualmente las leyes sobre wateria inmobiliaria,
es de creerse gue los legisladeres nayan intentado desviar -
la inversién hacia otrce campos y pucewds ascgurar que tal -
cbjetivo se logrS, puesto gque ia carencie de viviendas para-
rentar obedece principalmente a la fezlta ce inversién en --
éste campo , asfi otro hecho existente que viene a recrudecex

e: déficit de habitaciones transitorias es cada vez mas fre

cuente la transforaiacién de edificics al régimen de prcpiedad
e condoninio que agudiza was el precio de ls renta y por lo
tanto el arrendatario se vé completareite obtligado a pagar -

el aumento gue esrcitrarianente los arrendaderes exigen va que




- 89 -

como es de f8cil entender el pago de los aumentos a la renta
viene a estrechar aln m&s las de.ds necesidades de los inqui
linos, por lo que practicamente el tratar de comprar un depar
tanento en condominio viene siendo un espejismo para la gran
mayaorfa de arrendatarios.,

Cabe wencionar que hace algunos afios la inversién en in
iuebles de tipo urbano era més productiva y de menor riesgo-
que otras yue en la actualicad exiten, como es la inversidn-
de valores en renta fija o variable, y esto se debfa a tres
circunstancias:

a).- .~uchos inversionistas considereban altamente desea
ble la posesidn de un inmueble productor de rentas, porque -
estimaban que el binowmio riesgo-berieficio era aceptable to--
mando er consideracifn que los bienes rafces paulatinamente
adquirfan una plusvalia que completaba al enajenzrse el in -

mueble, el aprovechamientc obtenido de su operacién,

b).- Para otros, ésta inversi6n significaba un patrimo-
nig para sexr apruvechado a largo plazo, sin mayores riesgos
y que ademds no implicabs grandes problemas para su adminis

tracién,

c).- El ahorrador com@n no tenfs oportunidad de inver-
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tir sin correr riesgous en unagama de negocios tan diversas -
como la existente en la actualidad, Adicionalmente ni los -
impuestos ni los gastos vinculados a la posesién y operacién
de un bien rafz eran tan altos como ahora lo son,

En la actualidad , el rendimiento necto anual sobre el -
valor fisico de un inmueble varia entre el 3 y 6, , tasa muy
baja comparada con la que genera cuslquier otra inversién. -
Nuestro sistema econfmico abre otros caminos al inversor ,que
son de menos riesgo y le permiten colocar su capital s un ren
dimiento fijo: Cédulas hipotecarias, bonos y depdsitos banca-
riogs a plazos fijos,etc, En todos éstos campos de inversién
existen factores propiciados gubernamentalsuente, que en una-
u otra forma atreen el capital: en cambic la Gnica irversién
que en los Gltimos afios ha sido fuertementenente desistinmula
da es la de adquisicién de inmuebles para ser destinados a -
arrendamienta y por ellc los inversicnistas se han retraido
en éste campo, encauzando sus capitales hacia otras vertien
tes financieras,

El protlema havitacional,como poderncs apreciar es de -
gran magnitud y son numerosos los factores que impiden su so

lucién,
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nyi bien dicha ewpresas tiene capacidad econ6mica sufi
ciente para contrufr sus inmuebles, son innurerables también
aquellas que por diversas razones prefieren rentar el espacio
f{sico requerido para su operacién , evitando con ello des--

viar capital en adquirir activos fijos . tal ocurre tratén-

dose de las siguientes edificaciones :
a) .- Gficinas pGblicas y empresariales
b) .- Oficinas pare profesionistas
c}. - Locales jara instituciones bancarias
d; .- Instalaciones fabriles
e) .- Bodegas y almacenes
f) .- Locales comerciales

g) .~ Hoteles " ()

A esta enuneracifn pueden agregarse otros establecimien-
tos mas eespecializados como son, estacicnamiento, centros de

diversidn y servicios turisticos.
Es necesario regqular el increwerio enel precio de las ren-
tas, puesto que, como hemos percibido el alquiler de viviendas
¥ locales janls dejaré de existir y mucho menos en Distrito -
Federal., £l problena de vivienda en nuestro pafs es harto cr{

tico, scbre todo la destinada a arrendamiento. Es necesario-

(38).~ José Luis Ordofiez fuiz, La Vivienda Transitorie en iMéxi
co. devicta ce la Chmara Nal.de Comercic, 1979 Mex, ~-
paygs, 20,21 y 235,
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sefialar que del total de viviendas construfdas entre 1951 y
1960 en la ciudad de ., 6xico, el 43,50 ) se destiné al alquiler.
Una décade dessués, o sea la comprendida entre 1960 a 1970 so
lo se destiné el 35.02%, y en la que terainé en 15EJ,Gnicaien
te se destind para renta el 26.53,, ; 6stsc nos da a entender -
que uno de los principales factcres para la solucién de éste
problema es el deincreisentar la construccién de viviendas pa-
ra renta, puestoc que de no ser asi, el increnento de los al.:
quileres seguir& en aumentc, ya que nosestanios encuadrande er
el sistena de la vferte y la demanda y aquella es cada vez -
més escasa .

Como hemos apuntado er séginas anteriures, con ei sromul
gar leyes de erergencia nc se resuelve de manera integral el
grave problera inquilinaris en -éxicc que consi:te grinordial
mente en

l.- Falta de viviendas adecuadas

2.- Falta de proteccidén @ la clase inquilinaria detido -
a la libertad de contratacién que rige en esta mate-

ria,

2.~ El poco interés por parte de los inversicnistas pri-
vadzs en construir habtitaciones adec.:adas para la --

clase trabhajadera o de medianos recursos.




En sintesis, el problema inquilimario en México, debe
resolverse compatibilizando la necesidad de proporciscnar -
alojamiento adecuado a la poblscién, con ¢l regspeto a los --
derechas legitimos del arrendador, incluido el de obtener una
ganacia justa.

En ésta época no es concebible que con la escases de ha
bitaciones que sufre el Uistrito Federal, as{ como ciertas -
ciudades del interior de la RepGblica el alquiler de las vi-
viendas se rija exclusivamente por la ley de la oferta y la -
dewanda cclocéndose legal..ente la voluntad del propietario en
un mismo plano que la del inguilino, toda vez que en realicdad
ambas voluntades no pueden tener igual fuerza econ6mica,pues
es obvio afirmar que la parte arrendataria ciempre serf la -
més débil,

En esta virtud nos permitimos opinar que el Estado debe-
intervenir buscando una justa proteccién para el inquilino, -
perc hasta un cierto lf{mite, a8 fin de evitar que ls iniciati-
va privada (y consecuentemente el capital), pierda interés en
la construccién de casas o viviendas pars su alquiler : aln -
més debe aventurarse dicha inversién hacia la construccién de
éste tipo de habitaciones,

Segln lo Gltimos datos estadfsticos, los q.e habitan en-
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casa propia fluctdan entre un 20 y 25% , de lo que se deduce
que el 75 u 0% de los habitanteé de ésta ciudad ccupan ca-
sag arrendadas. [Debe tenerse en consideracifn que las casas
destinadas al alquiler tienen un promedic de vida inferior al
de aquéllas ocupadas por el propietaric, ya que el mantenimien

to es wmas necesario cuando el ccupante es un inquilino.
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loy datwes estadisticos a las que nos hemos referido

anteriormente,se infiere lo siguiente:

1o~

El nGmero de construcciones destinadas s srrendamien
to es completamente insuficiente para satisfacer -

las necesidades de habitacién.

El problema de la hakitacién no s6lo depende de la -~
construccién gue se haga en un momento dada, sing --
del buen uso, conservacidén y mantenimiento que se -
tenga de las edificaciones, con el objeto Jde que su

promedio de vida sea mss largc,

El nGmero de propietarios de casas que ocupan las -

propias es muy reducido

£l alza exorbitante en el valor de los terrenos, ca
sas y departamentos en condoninio, impide la adqui-

sicidén de los mismos.

Los materiales de construccién, as{ como los impues
tos , han aumentado considerablemente, lo que no --
permite que la inversién en la construccidén para al

quilar, sea rentable.

EL problema de la vivienda se agudiza cada vez mas,
tanto por lo oneroso que resulta adquirir la propie
dad de las habitaciones como por la elevacidén tan -

fuerte en el precio de los alquileres.
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v 1l ocllA. - jgado wue el nGeero ge canstrucciones de vi -
viendas para renta es cuimpicty ente insuficiente pora satis-
taces les necusiuades de nelitac.dn, se h:ce nevesaria la in
tervencién del gsteds, dirigida & fomentar la corstruccién de
casaso riepartanentes populieres cdestinadas al fin dicho, efec
tuanca 1a inverysider 1y o0 rreride y ocerterdn e
L~ racién de la iniciative sriveda, gue serfe 1uy inacrtante -

zxe soluciprer este probleia,

Ro)

“ecde lueco el rstado vs he intervenido clctendo disprsi
cinnes &l respecto, como las centenidas en la {ey del YSeouro
Social, le [ev Urcénice cel ience iiacicnal Hipoteceric Urbano
v te Goras dblices,S5.A, 1 le [ey (reoénice cel Imvtitoto de Se
;uricdad y Servicios sccieles de los Trabajaccres 2! Servicio-
del fstado: la ley General de Institucicnce de irédito v Crca
nizacicnes ~uxiliares, y vl Jec.ete de reforma a la Ley ¢e --
Imstitucicnes de 3Segures y Fianzes, asi ccwo la lev que creé
i Institutc WNecional de la Vivienda. De ellas se ceduce las
wiguientes solucicnes:

8).~ Se impore sl Institute -exicaro del Securs Social -

te cbli.acibn de irnvertir sl 20 rel ~; ¢e sus rerervas tote

4]

<
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les , en la corstruccidn ce coloni-'s obreres

b).- Se ha vurganizado de tal -wemera €. FEance .acional --
Hipotecario Urbano y de Qbras’PGb;icas, Sefe, GUE UB. 8 DDli-
gado a prorcver y dirigir la inversién de capitzles s
por 81 hacia la ccocrstruceidn de hesitacicnes pohulares, o la
de asesoramients técnico de les tarcos de ahorre v présiamc -
pzra vivierda ponular.

c).- ile acuerdo con la Ley Crgérica cel Irstituta de Segu
ridad y Serviciecs “ociales de los Tracajscores &) Servicic cel
Estado, se he facilitado a los trebe’sdares cel “stadec el tré-
mite de préstamos hipotecarios a larce vlazc y bsjo i-trrés --
gue oritenten la inversién de fcncos para asguisicidn de habiia
ciones.

d).- En le Ley Gereral cde Institucicnes cde (récdizo v Uraa
nizaciones fuxiliares, se acdiciené un czpfivle reletive a la
ccnstitucidn de bancos de ashorru y préstars decicades & finan-

ciamiente ze ubras drstinacas & vivienda fziill

>
-

w

e).- Se obliga a las empresas de se-.ro y ce fianzas ha --
invertir determinado porcentaie de su cazital de resexves de cao
pital y ce otros fondos, en valozes ¢ boroc Costired € € relita

cién, assimiemo a invertir un porcentaje ce su cepitel pcgado en




viviendas cuyas raniac gean fdcilmente accrsibles a perscnas
de rzios ingrescs, tarbién se aermite destirar Sste Gliivo

- &

porcentaje a la consiruvccién de hatituciores gue se gaguen -
come renta ¢ o0 poésta -0 Rintecarios a bajo interés.
fl.- La Ley del Inz*ituto wacicral de la VYivienda contie

ne una awglia reylamentacifn vara feomentar la construcecién -

¢e cucas o viviendas pLol Lre

n

y DETA SU VEATe € arrencs iestc,
utilizance recursos que tengan cemo origen subsicios del -
Zobierno, emisidn de valores, cooperacids (e los particula -

res y productes gue de diches inversiones se pudiera obtener.

2u funcidn implica una :solie intervencidn en tanto cue debe

rer ctra parte el cobierrc decve ausplciar la construccién
ze viviendag destinadas e Taxilias de medianos o reducidos re
cursos, estinmulands a loo inversionistes perticulares, estimu

2o cue pocis consistir no tento en uns exencidn del page de

iapuestos, como en ura reduccidn ce los Rismce.

SEGUNDAL~ due sicerdo la adguisicidn ce decertamentes en
cenconinin une e las foreas cone las porsonas de BSCE&sCS re-

curcre puuden hecerese de una vivienda vzerie , cs cconverniente
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fomentar la adquisicién :e los mismes audiznte - nagcs redu
cidos y aworti-acicr:zse larqo plazo.

TERCERA.~ Que el Gobierno otornue subsidios directarern
te o bien financiamiertcs bernceries con wbliete e dar facil:
dades para la adquisicifn cde cascs o viviendas a través de -
grestarce a8 largo plaze y cen bajo irterés er 1o rarte cue -
exceda al stvbsidic concedidn,

CUARTA.~ Al efectc de facilitar le acdguisicidn ‘e “eIre

ros, cases o deparia erntos a precic _uctc v pora eviter abu-

-

zos , deteria el gobicrno establecer reglas bhle- defipicas -
-are le ; réctice de avsldue de lce btienes rafices cue freran

a enajerarse, en los g2g se tuviere e coente ru ubicacidn,-
calidad cec construccién, f&cilidad ce arcesc y cendés clircuns
tancias gue influyen er le “eterni-zcién cel precic y, asinie
"z, precedicra a la revisiér y cutevizacién -e dichgs avallos.

ten €stc no quersmos significer que nucesariacente lz ccmore

olecido fuera del ecuerde cde vendeder v r. prader, sino scle
rue se ofrecieren un minino y un néxime pernicinles, cue sir-
ieran de verfictros para Gue le cooaveverts se efec<.aze  a

en orecio no lesive pzre slguna de las pertes.
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WUinTA.- & fin e que lo. corstructcres de viviendas pu
dieran procader a la edificacién de las s as efectuande una
inversidn razonable y propercicnal al neneficic espersdo en
el futuro , serfa Gtil la accién guoernare tol tendiente a -
giercer un control subre el precio de leos wateriales de cons
truccidn, para que no continuara proliferanco la especulacién
respecto ce #lles y lus ~oecoig e los misong ng osc PR
cesresuredanente. Jeniro de ésta prcyeccidn,el £stado pocrie,
irclusc, fabricar algunos de los principales materiales de -
canstruccién como parte de la polftica encamirada a atender
las mas urgentes necesidades de le pchlacidn, perque con ellc'
v en virtud de la ley cde oferta y la de.ands , serfia posible
canseguir que los espresarics particulares dedicados a ésta
cama incustrial modersren sus pretensiones de gananaa.

9EXTA.~- Dere declararse de interfs cGbiico cuanto atai'e

& la reculaciér legal del arrendamientc, con obleto de limi-

%:ar el ejercicic de le autonomia ce la voluntad tento del --
arrendador como del arrendatario, pera evitar cue se pacten
wrestaciones que resultm excesivamente onerosas para el se-
nundo.,

SESTiMA.~- C(Core ¢derando que el srrendatario es .a parte
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débil en la celebracidn del contrato de arrerdarientc, debe

ser protegido inclusc de su propié imprevisién , por lec que -
deben censid=rarse ineficaces las estipulaciones contenidas -
en un m ntrato de arrendamiento cuando tales estipulzciones -
rebasen los limites qgue para la libertasd de contratecidn estec

blezca la ley.

ULCTAVA.~ [ebe abrogsrse el actual "yecreto que prérrege
los arrendamiento de casas y locales", coxfmente llarado de -
ccnceracidn de rentas, expedido el 24 de diciembre ce 1945, -
Este Dscreto tuvo »az6n de ser en la éucca de su expedicidn,
perc en la actualidad lo &Gricu .ue produce e:x inmociii“ac en la -
venta de lns inmuebles er €l comorencides, y la paviatina des
truccidédn rie los mis:ios, ve que caco lo cnarcscs UG Lis§ TECATra
ciones, sus propietaerios no desean efectuvar la in e-edlbr corryes

pondiente, pues prevén que no obtendrén su recuperacién,




CeHCLUSTUOURNES @

PRIMERA: Es necesario promulgar una nueva legislacién -
sobre arrendamien‘o en el Disirito Federal, que resuelva inte-
gramente el problema inquilinsrio y proteja a los arrendatarios

mreferentemente a aruéllos de escasos recursos.

SeGUNDA: La regulacién cue actualmente efectda el Cédigo
Livil del contrstc de arrendaciento presenta graves deficien -
tias, por lo que d=be ser sustitufda por otra que dé mayor -
participaciin al {stado en lc sateria y proteja especi{fica --
mente  al arrendetario, limitanco la libertad en las estipu-
laciones, a efects de que é€ste Gltimo no celebre pactcs que le

resulten excesivanente qrevoscs,

TERCERA: Los contratos de arrendamiento que se celebren-
en el Distritc fFeceral, se otorgan en su gran mayorfa aprove -
‘zhando los wachotes que sueler venderse en las papelerfas vy
‘otros establecimientos: dichos machotes contienen, por lo ge
meral, un clausulado excesivea:ente parcial en favor del arren-
dador, que el inguilino ordinariamente acepta ya por ignoran -

cia, va porque nc estéd en condiciones de oponerse, Los contra
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tos asi celebrados, que son de adhesién, sé8lo debten conside-
rarse como eficaces dentro de los limites de la cquidad, --
correspondiendo a la legislacidin el seflalamiente de tales 11
mites.

CUARTA: £l Decreto gue Prorroga los Arrendamientos de (a
sas y Locales, expedido el 24 de diciembre de 154t y al que

se concce comunmente cormo decreto de congelacién de rentas, -
deve ser dercgado, pues ha dejado de cumplir su propdsito -
original, resultando perjudicial tanto pare los propietarios
de los inmuebles (que perciben rentas {rfimas) romo 2aTa los
arrendatarios (que jamis ven reparadas lss viviendas cue ocu
pan).

QUINTA: Incluso el decreto de ccngelacién de rentas lesie
na el interés pGblico, pues pex una parte Inmcvilizs le cir-
cwlacién de la propiedar rafiz afectuads (nadie cuiere iaver -
tir en lz adquisicién de un inwucble concelado,, v pcr otra
priva al Estado de la percepcidn de los impuestos gue se ge-
nerarfan por el arrendamiento de lcs inmueules en cuestidn,-
5.2 dicho alquiler se hiciera en conciciones noraales.

SEATA: A efecto de estimular la inversidn privads en -eél
rwmo de la edificacién de viviencas para alcuiler. ~ecerfa-

dipsarrollarse por el Estado una politica figcel intezral, di




rigida a que los capitales invertidos en vivienda, produzcan
a sus titulares, al menos , un rendimiento anflogo al que -
ofrecen otras alternativas de inversién.

SEPTIMA: A fin de propiciar la inversién en la edificea
cién de viviendas para arrendamientu, deberfan cdarse facilida
des a los inversionistas, mwediante el otorgemiento de créditas
a tasas reducidas.

CCTAVA: La determinacién del monto del precio de la ren-
ta en los arrendsmientos urbanos, Ppo debe ser dejada irres--
trictamente a la volun:ied de las partes, sino que debe sefia-
larse un minimc y un méximo como limites dentro de los cua-
les puedan pactar aquéllos. FPara el establecimiento de tales
limites, convendr{a proceder a la zonificacidn del pistritoc -
federal y, adeii8s, establecer vtros parémetros, tales como la
calidad de la construccién y la extensién ce la superficie -
arrendada.

NOVENA: La proérruga anual de los contratos de arrenda -
miento que autoriza el artfculo 2485 del Cédigo Civil en vi-~
gor, debe ser derogada para sustitufrla por la posibilidad de
una prérroga renovable bienalwente, a sclicitud del arrendata
ric que ese encuentre al corrien*e en el pagr de susrentsycomel

correlativo derecho del arrendador de chtener un incremento -
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en el precio ce aquéllos, que se fijars en cada periédo en la

proparcidn en gue durante 21 miswg hubiere aumentads el sala-

rio minimo,
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