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INTRODUCCTION.

La elaboracién del presente trabajo se debe al interds que el--
sustentante ha tenide rsspecto del arrendamiento, dado el problema hebitacio--
nal por el que etraviesa nuestro pafs, concretamente sl Distrito federal en --
relacifn a las rentas congsladas,

Los estudiosns del Derecho hen enalizado en diversas formas -
los contratos de arrendamiento y come consecuencie las rentes congeladss, cue-
afectan diversos inmuebles, propietarios y sus inquilinos,

En sfecto, es de llamar la atencidn qua despuds de tantos - -~
afios, exista una gran cantidad de inmuebles destinados al arrendamiento de ca—
sag habitacidén y locales comercisles, protegidos por el Decreto congelatorio -
te rentas del 24 ds Diciembre de 1948. La mayorfa de éstos predios se encuen-
tran en estado ruinu:n; con problemas de salubridad 8 higlens y con peligro -
de derrumbes sin que sus habitantes quieran dssocupap, aunado a que los duefios
de las conatrucciones afectadas no hacen reperaciones a afecto de que las loca
lidades vuelven a ser decoroses en su habitabilided e inclusive tampoco tratan
de prevenir algin siniestro, toda vez que no serfa conveniente a sus interesas
econtmicos hacer inversiones oue no serfan recuperables y menos ain las deja--
rian ganancias,

Es del conocimiento gensral que 8l Decreto aludida, tuve por -
objato controlar del sumento de rentas a los ocupentes de clertos departemen—
tos, viviendas y locales comerciasles, dadas las medidss de emergencia cue el -
gobierno tuvo que asumir.

Actualmente nos encontramos ante diversas situaciones en rela-
cién a las locallidades con rentas congeladas, ya gque en una gran mayoria han -
sido traspasadas o cedido los derechos inquilinarios a terceros que contindan-
pagando la renta original con perjuicio del patrimonio del arrendador,

Atento lo anterior, este trabajo se avoca principalmgnte al --
anflisis e las causales de rescisién de los contratos de arrendamiento conge-

lagos, dads la situacidn legal qua afecta directaments a los arrendadores,
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I. -~ DEFINICIONES, CLASIFICACION Y ESPECIES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Desde tiempos del Derecho Romano, uno de 1os contratos més im
portantes, especialmente en el ambito Jurfdico-civil, ba sido el de arrenda-
miento, pues tiene le significative funcidn de permitir a persons distinta -
del duefio, el aprovechamiento de una rigueze ya creada, funcidn oue opera —
fundementalmente mediante la concesidn temporal de goce de un bien determina
do a camblo de un precio.

Con base en ess concepto general, se hen elabprado numerosas
definiciones doctrinaries, destacando entre ellass la que en seguida se trans
cribe:

"El errendemiento es un contrato por virtud del cual una per
sona llemads arrendador concede a otra llamada arrendatsrio, sl uso o goce -
temporal de una cose, mediante el pago de un precio cierto"(l).

Consecuentemente, son elementos del contrato en cuestidn:

a). - La conceeién del uso o goce temporsl de un bien;

b}, = E1 pago de un precio cierts, como contraprestacién co-
rresgundiente & la coneasién del uso o gocei y

c), - La restitucién de la cosa, tods vez que el uso o goce-
unicamente se transfiere de manara temporal. v

En nuestro medio, Rafael De Pina consigna la siguiente defi-~
nicidn;

"Arrendamiento. Contrato en virtud del cusl una parte cede -
a la otra el uso y disfrute de una cosa o derechn, mediante un precio cierto
que recibe la denominacién de renta o alguiler*(2).

Pera, es de observarse oue, histéricamente, la pelabra arren

damiento ha tenido una significecidn excesivamente lata, pues ha comprendido

(1). - ENNECERUS LUDWING, HIPP THEODOR y WOLF MARTIN, Tratedo de Derecho Ci-
vil, traduccion de diversos eutores, Primera Edicién, Bosch Casa Edi-
toriel, Tomo 1I, Barcelona, 1947, p. 137.

(2). - DE PINA RAFAEL, Diccionario de Derechu, Séptima Edicién, Editorial —-
Porrie, 5. A. Méxica, 1978, p. B87.
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no sélo 81 de cusas, sino también los denominados de obra y de servicies, con
un sentido que, como dice 8l propic De Pina, "repugna, ciertamente, la sensi-
bilidad jurfdice de nuestro tiempo"(3).

Efectivamente, desde el Derecho romano y hasta muy avanzado -
el siglo XIX, y ain actualmente en alpunas legislaciones, como la francesa, -
lg italiana y la espsfinla, el arrendamiento ha comprendide no sélo las cosas,
sino el trabajo personal, dz modo que s8 ha contemplado, junto al arrendamien
to de aguéllas, llamado en Roma "locatio conductio rei", el de la prestacidn-
de servicios ("locatio conductio operarum”) y el contrato de obra ("locstio -
conductio operis"). Da ahi, que todavia en Argentina, que en este punto si-
gue el viejo bemchn, se diga que "Locacidn es el término que se aplica para-
designar sl acto jurfdico por el cual una persona ceda temporalmente a otra -
el uso o 8l goce de una cosa mueble o inmueble, o bien, su activided personal
segun las aptitudes fisicas o intelectuales gue caracterizan a la misma"{4).

Més en nuestro pafs, desde la promulgacidn del Cddigo Civil--
de 1870, &l arrendamiento sa limitS a los blenes o cosas, sustrayéndosela muy
acertadamenta Bl trsbajo personal, puss se estimd lesivo a la dignidad humana
8l arrendar los esfusrzos del hombre para obtener su subsistencia.

Por consiguiente, nuestro Cédiga Civil en vigor, siguiendo la
directriz humanista sefslada por el legislador de 70, concepties sl arrenda~ -
miento dnicamsnts respecto de las cosas, de suerte que lo defime al tenor si-
guiente;

"Art, 2398, - Hay arrendaniento cuando las dos partes contra-
tantes se cbligan reciprocemente, una, & conceder el uso o goce temporal de -

una cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto...".

(3). - DE PINA RAFAEL, Diccionario de Deracho, Séptima Edicién, Editorial Po-
rria, S. A., México, 1978, p. 87,

{4). - SARRABAYRUDSE, EUGENID C.A. "Locacién”, en Enciclopedia Jurfdica OMEBA,
Libros Cisntificos V.3-4 Editoriel Bibliogréfica Argentina, Tomo XVIII,
1964 - 1971, Buenos Aires, p. 777,
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Como se aprecia, esta definicidn legel coincide substancial--
mente con las doctrinarias que se han transcrito de Ennecerus, Kipp y Wolf y-
De Pina, puss las tres se sitéan ya dentro de la concepcién moderna del arren
damiento, que limita el objeto material del contrato & las cosas.

Precisado ya el concepto del mismo, procedemps & clasificarlo
dentro de las divisiones que existen acerca del contrato en generel.

a}. - El contrato de arrendemiento es un contrato bilateral.

El contrate unilateral es un acuerdo de voluntades que gesta-
s0lo obligaciones para une parte y derecho para la otra; y el bilatersl &s el
acuerdo de voluntades oue da nacimiento a derechos y chligaciones en ambag —
partes, vemos que sl de arrendamiento se sitda en el campo de los contratos -
bilaterales, en ragdn de nue engendra derechos y obligaciones reciprocas, & -
sea, la concesién del uso o goce de una cosa, por una parta, y el pago de un-
precio cierto, por la otra.

b). - Oneroso. En razdn de que un contrato es oneroso cuendo-
cada una de las partes sufre un secrificio patrimoniel, al cual corresponds -
una ventaja; y es gratuito cuando una parte recibe la ventaja pstrimonial y -
la otra soporta un eacrificio ecom‘nicu(s). El de arrendamiento es oneroso,
pugs impone provechos y gravémenes para ambas partes; asi, el arrendador tie-
na el provecha de le renta y el gravamen de conceder el uso 0 goce de la co--
sa, y 8l arrendatario tiens el provecho de gozar del uso o goce de dicha co--
sa y 8l gravamen de pagar una renta,

c). - Comutativo, ~ Esta divisién se establece entre los con
tratos conmutativos y alsatoriocs slendo los primeros squellos en que las pres
taciones gue se deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato
de modo que ellas pueden captar de inmediato el teneficlo o la pérdide que €5
te les cause; son contratos eleatorios agquellos en oue la prestacitn debida -
depende de un acontecimiento inclerto que hace oque no sea posible la especifi

cacidn de la ganancia o pérdida sino hasta el momento en gue ese acontecimien

(5). - JOSSERAND, LUIS, Los Méviles en los actos jurf{dicos de Derecho Privedo
Traduccién de José M. Cajita, Jr., Puebla México, S.F, p. 59.




to sa realice {Articulo 1838 dal Cédigo Civil para sl Distrito Federal),

£ jemplo de contratos aleatorios, la renta vitalicis y la com-
pra de esperanza; y de los conmutativos, precisamente el de arvendamiento, =-
pues en éste los provechas y grevdmenas son ciertes y determinados al cele~ -
brarse el acuerdo de voluntades.

d}. - Consensual, - €1 contrato real en oposicién al consen—
sual, o5 aquel que se constituye por la eniregs da la cosa arrendads, de mang
ra que en tanto no ss df esta entrega sBlo hay un antecantrato, contrato pre-
liminar o promesa de contrato, Es antitétice al contrato real, el consensusl
que se singularize porque no reguiere la entrega de la cosa pare perfeceionar
sa, '

Sefiala Aojina Villagas, desde este punto de vista que précti-~
camente todos los contretes son consensuales, pues no reguiersn la entrega de
1a cass para su conatitucién., Asi, en lps translativos de dominio, la venta,
permuta, donacifn y mutug existen antes de la entrega de la cosa, porque €5
ta es una obligacién del enajenante derivada del negocio ye formatdn. En 1oSe
traslativos de use, que son el arrendemients y el comotvata, ls entrega puede-
ser simultdnea o postarior al acuerdn, lo mismo que en el comodata y en los -
contratos de custodim, como el depésito, gque el Cddigo actual ha convertido -
en consensual., Solo nos guedaris la prenda como contrato real, perc se admi.
te ya en el propio Cédigo que la entrega sea Jurﬁdica. lo cual no sa aceptabs
en al de 1884(6).

e}, - Formal, - Dtra divisién de los cantratos es 1a consis—-
tanta en contratos formales y consensuales, empleado daste (ltimo tdrmine con
significacibn distinte a la de la clmsificacidn anterior, Es consensual en -
oposicisn a formal, el contreto que se perfecciona por el solo acuerdo oo las
valuntades, sin que se requiara que stas revistan alguna forme especial pre-

vista por la tsy.

(8). - ROJINA VILLEGAS, RAFAEL, Compendip de Derecho Civil, Novens Edicién, -
Tamo IV, Contratos, Editorial Porrda, S, A, México 19723 p. 15,




Es contrato formal aquel en que la voluntad de las partes de-
be externarse bajo cierta forma que la ley dispone. E jemplos: de contrato con
sensual, el de compraventa de bienes muebles; de formal, el de compraventa —
de bienes inmuebles, cuando la operacién pase de determinada cantidad, pués-
entonces se requiere el etorgamiento de forma escrita.

Explicado lo anterior, vemos que el contrato de arrendamiento
es genearalmente formal, pues requiere para su validéz constar por escrito; si
bien excepcionalmente puede ser consensual, cuando el valor de la renta anual
sea inferior a cien pesos, De modo también excepcional, tratdndose de fincase
nisticas se exige la escritura plblica como formalidad, cuasndo el monto de —
las rentas anuales pass de cinco mil pesos (Artfcules 2206 y 2407 del Cédigo-
Civil).

f). - Principal, - Los contratos principales son dguellos que
existen por s{ mismos, mientras qué los accesorios son los que dependen de —
uno principal. ODefine Gutiérrez y Gonzélez: "Contrato principal es el que su
validéz y cumplimiento no requiere de un acto futuro que lo refusrce, pero de
exlstir ese acto, no implica menoscabo en la fuerza propls del acte princi- -
pal®, y "Contrato accesoric es anuel que crea garentfas gue aseguran el debi-
do cumplimiento de las obligaciones derivadas de un acto principal"(7).

El arrendamiento es un contreto principal, en razén de que —
tiene existencia independiente.

g). - De tracto sucesivo. ~ Son instanténeos los contratos —
que se cumplen en el primer momento en que se celebran, de suerte que el pago
de les prestacionss se realiza en un s8lo acto. En Aopos:iciﬁn a ellos, estén.
los contratos de tracto sucesive, gue son aguellos en los que el cumplimiento
d4 las prestaciones se realize en un perifdo determinado, Un ejemplo de los—
primeros es el contrato de compraventa, de los segundos lo es el de arrenda-—

miento, ya que en éste durante un tiempo determinedo la cosa arrendada estard

(7). -BUYIERFEZ Y GONZALEZ, ERNESTO, Derecho de las Obligaciones, Editorial -
José M. Cajica, Jr., Pueble México, 6-F, p.p., 149-150.
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en poder del arrendatario, el cual, a su vez, pagard periddicamente la renta -
o alquiler,

En cuanto a las especies de arrendamiento, tradiciocnalmente- -
han existido el civil, el mercantil y el administrativo,

El contrato de arrendamiento se determina por exclusidn; cuan=
db no es mercantil o administrativo, serd civil, Es mercantil exclusivaments ~
cuando recas sobre bienes musbles, existiendo el prodsite ds especulacién co—
mercial, tal como lo previene el artfculo 75 del Cédigo de Comarcio, en su - -
fraccién I: "La ley reputa actos des comercio: I. - Todas las adquisiciones, —
enajenaciones y alquileres verificados con propSsito de especulacién comercial,
ce mantenimientos, artfculos, muebles o mercaderfas, sea en estado natural, —-
sea despuﬁé de trabajados o labrados..."

Aef pues, a contrario sensu, el arrendamiento de bienes inmue-
bles es de cardcter civil. A

Raespecto al arrendamiento edministrativo, asume este cardcter-
cuanda los bienes son proplas tel Estada(8).

€l contrato Administrativo, es el contrato que celebra la ad--
ministracién piblica con los particulares con el objeto directo de satisfacer-
un interés general, cuya gestacifn y ejecucidn se rigen por procedimientos de-
derecho plblice. Es posible que el contrato administrativo tenga como partes-
contratantes a dos 8rganos de la administracidn.

En tiempos més recientes sa ha venide singularizando el arren-
damiento financiero, que es el contrato en virtud del cual la arrendadora fi-——
naciera se obliga & adquirir detéminados bisnas y a conceder su uso o goOC8 -
temporal, a plazo forzoso, a una persona fisica o moral, obligdndose ésta & -
pagar como cantraprestacidn, que se liguidard en pagos parciales, segin se con
venga, una cantidad de dinero determinado o detsrminabls, que cubra el valor -
de adquisicién de los bienss, las cargss financisras y los demds accesorios —

y a adoptar al vencimiento del contrato alguna da las opciones terminales pre-

(8). - ROJINA VILLEGAS, RAFAEL, ob, cit., pp. 215-216,
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vistag en )a Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia-
res.(9).

II. - ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y PEQUISITOS DE VALIDEZ. - Al te-
nor del Artfculo 1792 del Cédigo Civil el convenio es el acuerdo de dos o més-

personas para creer, transferir, modificar o extinguir obligeciones, Se infie-
re de ello que el convenio es el género del contrato, pues éste, segdn el Ar—-
tfculo siguiente, t:l.sna. como contenido crear y tranamitir derechos y obligacio
nes,

Qe sigue de lo enterior que los elementos de existencia del —-
contrato en general sons

1, = El acuerdo e voluntades o consentimiento;

2. ~ El objeto;

Definido el consentimiento como "El acuerdo entre dos o més ~-
voluntades acerca de 1a produccifn o transformacién de derechos y obligacioc-—-
nes" (10), se ohserva que en el arrendamiento dicho acuerdo de voluntades con-
verge para Oue el arrendsdor conceda al arrendateria el goce o disfrute de una
cnaa; y &ste le pague un precio cierto.

En cusnto al objeto del contrato en gereral, tiene tres distin
tas acepciones:

la, -~ Es la creacidn o transmisién de dereches y obligaciones-
siendo ésterel objeto directo del contrato, es decir, que éste tiere por obje-
to inmediato el creer o transferir derechos y obligaciones.

2a, - La meta que persigue la deuda que con 8l contrato se - -
crea, o sea, la conducta del deudor que consiste en dar, hacer o no hacer [ub—
Jeto mediato o indirecto).

3a, - La cosa misma {11).

(9). = VAZOLEZ PANDD, FERNANDO ALEJANDRO, Arrendamiento Financiero, en Dicclo-
nario Jurfdico Mexicano, Tercera Edicifn, Editorial Instituto de Inves-
tigaciones Jurfdicas, UNAM, Tomo T, Méxdco, 1982, p. 195,

(10). - DE PINA, RAFAEL, Db, cit, p. 151,

(11), - QUTIERREZ ¥ GONZALEZ, ERNETO, ob, cit., p. 172.
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De conformidad con lo antericr, se aprecia que en el arrenda-
mientos

1 ~ E1 objeto inmediato consiste en el otorgamiento del uso-
o goce temporal de una cosa mediante el page de un precio cierto;

2° - F1 objeto indirecto consiste en la obligacidn de dar, es
de'cir no es un "hacer" o un "no hacer"; y

3% = La cose material, todos los bienes muebles e inmuebles -
corporales e incorporales, exceptuando, por l6gicas razones, las cosas consu-
mibles por su primer uso, las prohibidag por la ley y log derschos estricta—
mante personales ("Son susceptibles de arrendamiento dice sl artfculo 2400 -
del Cédigo Civil todos los blenes que puedan usarse sin consumirse; excepto -
aguellos que la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente persong- —-
les").

61 falta el consentimiento o el objeto, por cuanto que son ==
elementos de existencia del contrato, no puede éste existir; por tanto, seria
un acto inexistents, el cual puede definirse como “aquel que no relne los sle
mentos de hecho gque supone su naturaleza o su objsta, y en ausencia de los —
cuale; es légicamente imposible concebir su existencia" (12) .

De acuerdo con lo anterior, serfia un arrendamiento inexisten.
te aguel en que no hubiera concurso de voluntades, o no se pactara el uso 0 -
goce de una casa o el pago de un precio; y también el que pretendiere estable
cerse sobre cosas consumibles al primer uso, cosas pruhibidaﬁ por la L8y 0 -
derechos asctrictamente personales,

Pern, concurriendo el acuerdo de voluntedes y el objeto, tam-
bien debe el contrato de arrendamiento reunir los requisitos de validéz, que-
sont

19 ~ E1 consantimiento debe extsrriarse en la forma que la Ley

establece,

(12). - BOAJA SCRIAND, MANLEL, Teorfa General ds les Obligaciones, Tomo I, —
Primera Ediclén, Editorial Porris, S,.A,, México 1959, p. 110.
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Aplicando esto al arrendamiento, ya vimos gque su forma genee
ral de externarse es por escrito, hablendo una excepcién en cuanto al urr;ndg
miento de fincas nisticas cuya renta enual pase de $5,000,00, pués entonces -
habrd de otorgarse escritura pdblica.

29 ~ Un objeto, motivo o fin licitos.

Indlca este regquisito, ya respecto al arrendamiento, que &l -
uso 0 goce temporal de la cosa medianta un precio no ha de significar un mo—
tivo o fin antijuridicos.

3% - LA voluntad de las partes no debe estar viciada,

Pueden celebrar contrato de arrendamiento, como regle general
todos aquellos que tengan la facultad de conceder el uso o goca de bienes, —-
Asi, la capacidad para der en arrendamiento la encontramos en los meyores de—
edad y los menores de edad emancipados, respecio de bienss muebles e inmug——
bles, Y tendrdn legitimacifn para arrendar; el propisterio; los que por con-
trato tengen sl uso o goce de un bien, siempre que estén autorizados para dap
lc en arrendamiento; los gque por virtud de un derecho real estén autorizacos-
ﬁara conceder al uso y goce a otra persona, como suceds en el usufructo; y ~
los que estén autorizados por la ley, en calidad de administredores de bienss
ajenos,

En la copropledad, el Artfculo 2403 exige la unanimidad da —
los conduefios.

Los menores emancipados pueden celebrar el contrato del arren
damiento de bienes muebles e inmuebles, ya que se trate de un acto de admi~ -
nistracién. No obstante, si el arrendamiento es por mis de cinco afios, se -~
equipare a un acto de dominio, para los adwinistradores da bienes ajenos, al-
tenor de los Artfculos 436, 573 y 1721 del Cddigo Civil,

Respecto a los mandatarios, pueden celebrar el contrato te e-
arrendamiento, a’n por més de cinco afios, si lo fueren generalss y no les es
aplicsble la restriccién de los representantes legalss {Articulos 2553 y = ~-
2554) . .

En lo que toca a los que estdn facultados por contrato & - —

arrendar los bienes ajenos, debe tener una autorizacién expresa, pues de no—
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mediar ésta, seria responsable solidario con el inguilino y es causa de resci-
2192. El camodatario no puede arrender el bien objeto del contrato, segin dis
pone el Articulo 2500. En la aparceris, tempoco puede arrendar por ser "in- -
tuitu personee®. €En lo que se refiere a los derechos resles, el usufructus—-—
rio si puede errendar los bienes; pero no asf el usuario y el habitante, por -
sar derechos personalisimos{Artfculos 1002 y 2493).

En cuanto a los administradores de bisnes &jenos, como los que
ejercen la patria potestad, los tutores, sindicos, albacess, los primeros sflo
pueden darles por menos de cinco afins; los tutores y sindicos necesitan eutori
zacin judicial; y los albaceas pueden errendarlos sflo por un afio,

Ahora bien, el contrato de arrendamiento inexistente es la na-
da legal, pues a tenpr del Artfculo 2224 del Cédigo Civil "E1 acto jurf{dico —
inexistente por la falta de cunsentimiento o de objeto que pueda ser materia «
de €1, no praducir@ efecto legal alguna, No es suscsptible de valer por con-—
firmacidn, ni por prescripcién; su inexistencia puede invocarse por todo inte-
resado”,

Cuando no se dan los requisitos de validdz (cepacidad, ausen—-
cia de vicios de la voluntad, licitud en el objeto y forma), puede devenir la-
nulidad, ya absoluta, ya relativa, segin lo prevenga ls Ley, siendo la primera
insubsanable y la segunda subsanable, El Cédigo las describe en la forma si—
guiente:

“Art, 2226, - La nu}idad sbsoluta por regle general no impide-
tue el acto produzca provisicnalmente sus efectos, los cuhles serén destrufdos
retroactivamente cuando se pronuncie por el juez la nulidad, De ella pueda ==
prevalerse todo interesado y no desaperece por la confirmacién o la prescripe-
cibn®,

"Art, 2227, - La nulidad es relativa cuando no reune todos los
los carécteres enumeredos en el artfculo anterior, Siempre permite que el acto
produzea provisionalmente sus afectos”.

' Ya en los Artfculos 2230 y 2231 al 2242 del Cédigo Civil, se -
safialen las caracterfsticas espec{ficas de le nulidad relativa, dependiendo --

del vicio de que se trate.
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De tales disposiciones se desprende:

1. - las acciones y la excepcidn de nulidad por falta de forme-
puaden ejercitarse u oponerse por cualtuier interesado; en cambio, aguellas pra
venientes de error, dolo, viclencia, lesién o incapecidad sflo pueden invocerse
por ol diractamente afectado (el que ha sufrido los vicios del consentimiento -
se ha perjudicado por la lesién o es el incapaz].

2. = La nulidad por falta de forma se extingue por la ratifica-
cién del acto realizdndolo en la forma omitida,

3. - Tratdndose de actos anulables por incepacided, viclencla -
o error, pueden ser conflrmados cuardo la causa e nulidad cese. Esta confirma
cién se retrotrae al dfe en que se verificd el acto, siempre aque no perjudique
a terceros,

86lo cabe agregar que el acto afectado por nulidad absoluta, —
vipla una regla de drden pliblico, y pudiendo ser imvocada por cuslouier intere-
sado, no pueds ser convalidado y la accibn de nulided es imprescriptible, Por-
contra, la nulidad relativa viola una regla de orden privaedo, pudiendo ser in--
vocada por personas determinadas dnicamente; por lo demds el acto pueda canva-—
lidarse y la accién puede prescrib:l.r(la).

Jodas Sstes situaciones pueden ser aplicadas al contrato de = -
arrendamiento, cuando 86 incurra en alguna de las causas de nulidad que deter--
mina la Ley,

La capacidad para recibir en arrendamiento también esté regula-
da por el Cédigo Civil, pues, en general, es la requerids para contratar, Sin -
embargo, en cuanto a clertas personas, se da la prohibicién de tomar determins-
dos bienss en arrendamiento, por razones de interdés piblico, casp en el cual —
el contrato es nulo de pleno derecho, EJjemplo: el casop de los magistrados, jus
ces y cualesquiera atros funcionarios pdblicos respscto da los bienas que estdn
bajo su administraci6n (Artfculos 2404 y 2405),

Dado 8l cbjetivo esencial de la sociedad de tuteler a la nifiez-
8n todos sus aspectos, el Artfculo §69 contiene una tajante prohibicifn en es—
(18). - BONNECASE, JULTEN, Elementos ds Derscho Civil, Tomo II, Edicién Espafio-

1a legalmente autorizada, Traduccidn de José M. Cajira, Jr., Pusbla, —
México, 1946, p. 281,
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ta meteria para el tutor, resultando por ello interesante su transcripeién:

“Ni con licencis judiciel ni en almoneds o fuera de ella, pue-
de el tutor comprar o arrendar los bienes del incapacitado, ni hacer contrato-
algune respecto de ellos, para si, sus ascendientss, su mujer o marido, hijos-
o hermenos por consanguinidad o gfinided. 8i 1o hiclera, ademfs de la nulidad
del contrato, el acto serd suficiente para que se le remusva".

ITI. - EL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES DESTINADDS A CASA HABITA-

CIN, - Hemos de concretizar mds nuestro enfogue de estudio hacia tal arrenda-
miento, por su fntima vinculacién con el tema central de éste trabajo, pues —
los decretos, popularments llamados de "Congelacifn de rentas" y que en su - -
oportunidad analizaremos, tienen precisements como presupussto la existencia -
de innfmeros contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a casa habite-
cidn, como regle general,

As{ pues, hemos de referirnos en seguida a la normativa espe—-
ciel gue respecto del arrendamiento de fincas urbanas, consigna nuestro Cédigo
Civil,

) Por principio de cuentas, no podré darse en arrendamiento una-
lpcalidad que no redna las condiciones de higiene y selubrided exigidas en el-
Cédigo Sanitario.

Dicho Cédigo comprende con el nombre de edificio, las construc
ciones destinades a habitaciones, los esteblecimientos comercisles, industria-
les y de servicio y, en general, todo local cuelquiera que sea su uso (Artfcu-
1o 79),(14). Y a través especialmente del Reglamento de Ingenierfa Saniteria-
relativc a Edificios (15), el C6digo Sanitarip consigna numeroses normas relae
tivas a la higiene y salubridad gue deben prevalecer en dichos edificios, pre-
viendo asf servicios tales como el de albefalss y agua potable, ventilacién —

estabilidad de las construcciones, etc., etc. (Articulo 13 y 5igu:lentes).

(14). - cédigo Senitario, publicedo en el Diario Oficiel de la Federacifn, el-
dfa 13 de Marzo de 1973.

(18). - Beglamento de Ingenierfs Sanitaria, relativo a Edificios, pdblicado en
el Diario Oficiml de la Federacidn, el dfa 20 de Mayo de 1964,
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Asf pues, quien dé en arrendamiento alguna localidad, deberd-
asegurarse de que dichas condiciones de higiene y salubridad han sido satige-
fechas en la misma,

El arrendador que no haga las obras que ordene la sutcridad -
sanitaria como necesarias para que une localidad sea habitable e higiénica, +
eé responsable de los dafios y perjuicios que los inguilinos sufren por esa —
causa,

£n cuanto a las flanzas en materie de fincas urbanas, el pro-
pietaric no pusde rehusar como fiader a una persona que redna los reguisitos—
exigldos por la Ley para que sea fiador, 51 la renta no excede de veinticinco
pasos mensuales, as potestativo para el arrendatario dar fianzasgsubstitufr -
asa garantfa con el depdsito de un mes de renta. )

Tota vez que los arrendadorss suelen incluir en los contratos
algunas cléusulas lesivas al inguilingc, el Cédigo Civil dispone que no pueds~
éste renunciar anticipadamente el derscho de cobrar la indemnizacién por los-
dafios y perjuiclos sufridos por la falta do obras de habitabilidad e higisne.

Respecto a la renta, debe pagarse en los plazos convenidos, -
y a falta de convenin, por meses vencidos, si la renta es de sesenta a cien -
pesos, y por semanas, también vencidas, cuando la rentas no llegue a sesenta -
pesos (Artfculos 2448 y 2452),

Pera, obviemente, los derechos y obligaciores de las partes -
siguen persistiendo, es decir, el contenido normativo del contrato de arren——
damiento sigus los lineamientos tradicionales, como sn saguida veremos, 5i ~—
bien ha variado substancialmente en lo que se refiere a los decretos que en -

capftulos aparte estudiaremos,

Iv. - OBLIGACIONES DEL. ARRENDADOR. -

Pueden puntualizarse al tenor siguiente:

1a, ~ Concader 8l uso o goce temporal de una cosa. - Es ésta-

la obligacién fundamental del arrendador, implicando una enajenacién temporal
gue entrafa una obligacién de dar, 61 hubiess una enajenacidn perpetua del -
uso o goce habria un auténtico desmembramiento definitivo del dominio, lo que-

ademds contrariariaz la esencie del misme, que por naturaleza debe ser tempo—
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ral, Dicha temporslidad supone que llegars un momento en due se restituys --
la cosa, de suerte que si éste no llega en realidad se traterfa de transfe---
renclia de la propiedad-o dominio, '

Relata Aojina Villegas (16), que en nuestra legislacidn, cn-
el afio de 1856, como una reaccifn politica y econdmica pere los bienes ecle--
sifsticos (1lamados de “mano muerta",) y sobrs todo para atacer aquelles con-
tratos simulados de errendamiento que se hacfan en favor de la Iglesia o de -
sus ministros, se dispuso que aln cuando el arrendamiento s6 otorgare a pere-
petuidad, no podria pasar, en perjuicio del arrendadar, de tres afios; de modo
que al finalizer ese plazo, el arrendador tenfa accidn para exigir la termi--
nacién del contrato. Poco despuds, en lbs Cédigos de 1870 y 1884, no se fijé
el 1fmite de cierto nimero de afos, pero sf se dijo que la cesidn del uso o -
goce debfa ser temporal,

€1l Cédigo Civil vigente, en el mismo Artfculs en que define -
al arrendamiento el 2398:s£lreglementa la temporelidad del contrato, al expre
sar gue “no pugde exceder de diez afios para 1sa fincas destinadas & habita--
cién, de quince para las fingas destinadas al comercio y de veinte para lag ~
fincas dostinadas para el ejercicie ds una industria®.

Cabe expresar, dentro del campo de esta primaria oblipacidn -
del arrendadar, gque la cosa pueds ser: bien corporal o material o incorporal-
o inmaterial, generalmente en dste Gltimo caso, un derecho de auter(17),

También es de decirse que el uso o goce implican el disfrute-

"de una cosa o derechof18) .

2a, - Entregar la cosa arrendada, - "EL arrendador dice el -
Artfculo 2412 del Cédigo Civil, estd obligado munque no heya pacto expreso;

I. - A entregar al arrendatario la finca arrendada, con tOw—-
das sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido, y si no hu~
bo convenio expreso, para aguel a que por su miama natureleza estuviere degse~

tinaca,,.."

(18). = Ob, cit. p.p, 226-227,

(17). - GOLDSTEIN Y (SGAIO0 Y FLORIT, Cédigo Civil v Leyes Complementariss, Te
mo II, Editorial Omebe, puenos Aires, 1963, p, 7.

(18). ~ DE PINA, RAFAEL, Ob. cit., p. 229.
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Reitera esta obligacién del arrendador, el Artf ulo 2413, al -
prevenir que "Le entrege de la cosa se herd en el tiempo convenido; v si no ==
hublere convenio, luego que el arrendador fuere requeride por el arrendatario”.

Esta obligacién se rige, en cuanto a su cumplimiento, por las—-
normas generales para las obligaciones de dar, pero hay una excepcién en el ca-
g0 de arrendamiento, cuendo no se estipule plazo psra la entrega, pues dispone-
el erticulo &ntes referido, que la cosa se entregard al errendador luego de Que
fuere requerido, cuando que la regla general establece treinta dfas después - -
de la interpelacién, norme tue opera respecto a las restentes obligaciones de -
dar’, (19).

3a..- Beparar la cosa arrendeda, - E1 arrendador debe reparar el

bien arrendado, ejecutando todas las obras necessrias a afecto de gue pueda ~ -
prestar al arrendatario el uso convenido o equel que per su naturaleza esté lla
mada la cosa a prestar.

Es obvio que ésta obligacitn, se mantiene por todo el tiempo de
duracifn del arrendsmiento, ya que, como decimos, es un contrato de tracto sue-
cesivo, 1o que indica que el arrendator debe mantener 1a cosa en el estado id6-
nec de servicio para el uso cenvenido (Artfcules 2412, Frace. I, y 24158 — —
2417).

4a, -~ Garantizar el uso pacifico de la cosa arrendada, - €1 - -

arrendador debe garantizer el goce pac{fico de la cosa arrendada, contra actos-
Jurfdicos de tercerc, No se refiere, puss, ests obligacifn e los ataques de —
hecho que un tercero pueda llevar a cabo, toda vez que, en tal caso el arrends-
tario tiene expeditas sus acciones en su calided de tal, y si se trata de hie—
nes inmuebles, puede intenter los interdictos para defender la posesién derivae-
da que le concede el contrato de errendamientn, sin perjuicic de gue esté obli-
gado & poner en conocimiento del errendador toda novedad dafosa pars que éste -~
a su vez pueds defender la cosa. No es, a 8stos supuestos, que se refiere la -
obligacién en cita, sino & 1a que atefie al arrendador, por le perturbacién en -

(19). - AGUILAR CARVAJAL, LEOPOLOO, Contratos Civiles, Primers Edicién, Edito--
rial Hagtman, México 1964, p, 156.
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@l goce pacifico del arrendatario cuando tercercs, fundéndose en un derecho ad-
quirido, perturban a éste, En casc de usufructo constitufdoc con anterioridad -
al errendamiento, cuando el usufructuario, dade su derecho real oponible a ter—
cero, podré perseguir la cosa desposeyendo al arrendatario. También puede dar-—
se esta hipdtesis obligacional en caso de embargo, servidumbre o cuelguier otro
gravémen anterior.

Regulan esta obligacidn del arrendador los Artfculos 2412, Frag

cifn IV, 2418 y 2419 del Cédigo Civil,

Sa, - No estorbar el uso de la cosa, - Bajo este rubrp s8 pua—

den comprender las obligacliones de no hacer consistentes en:
a). ~ No estorbar ni embarazar da menera alguna el uso de la —

cosa arrendada, a no ser por causa ds reparaclones urgentes o indispensables;

b}, ~ No pusde el arrsndador, durante el arrendamisnto, variar-
la forma de la cose arrendada ni. intervenir en el uso legitimo de ella, ex- —
cepto cuando se trate de reparaciones urgentss e indispensables; entendiéndose
por reparacién necesaria algdn desperfecto en las instalaciones de drenaje, - -
sistema eléctrico, muebles de bafio, muables de cocina, etc. Por lo que hace -
a las reparaciones indispensables, ss refieren a la humedad, cuarteaduras en —
muros y techos, goteras y en general a la estructura de construccién de la lo--

calidad,

6a, - Barantizar una posesifn Gtil de la cosa arrendada.~ Es—-

ta obligacidn entrafa pere el arrendador garantizar une posesifn (til, es de- -
cir, responder de los dafios y perjuicios que se le ceusen al arrendatario por -

los vicios o defectos ocultos de la cosa.

El caso estd regulado por el Articulo 2412 en su Fraccifn V, «—
al expresar que "E1 errendador esté obligado, adngue no haya pacto expreso:....
sesveesiVs = A rasponder da los dafios y perjuicios gue sufra el errendatario ~-
par los defectos o viclos ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento". -—

{Esta obligacifn admite pacto en contraric},

7a, - Hacer las reparaciones importantes, - De los mismos Ar- -

tfculos 2412 (Fraccién ITI) y 2416 se desprende que el arrendador est§ obliga—
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do a hacer las reparaciones urgentes e indispensables que requiera el bien arren
dado,'

8a, - Respondsr del Saneamiento en casp de eviccifn, = Adn cuan

do esté obligacién es tipica de los contratos trasletivos de dominio, tembién —-
se pressnta en el arrendamiento, resolviéndose en el pago de dafos y perjuicios.
For lo demés, el Artfculo 2483 dispone que el arrendamiento puede terminar por -
eviccibn de la cose arrendada. Es convenients recordar aquf oue la eviccién = -
(del latin "evictin—onis") es la privacién gue sufre el poseedor de una cose, y-
se da cusndo el adquirente resulta privedo de su derecho sobre el bien edquiri.-
do como consécuencis de una sentencia judicial que declarase un defecto en el —-

derecho del vendedor (en el caso del arrendador) en favor de un tercero (20).

ga, - Pagar lss mejoras hechas por sl arrendatario. ~ "Corres-——

ponde al arrendadur dice el Articulo 2423 peger leés mejoras heches por el arren-
datariog
I. = 51 en el contrato, o posteriorments, lo autorizé para ha- ~

cerlas y se obligé a pagarlias;

II. - 51 se trata de mejoras ttiles y por culpa del arrendador—
se resciendiese el contrate; entendiéndose por mejores dtiles, aquellas que pro-

porcionan unA mayor comodidad al ingquilino en el disfrute del blen arrendado.

III. - Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, si el—
arrendador autorizf al arrendataric para que hiclers mejoras y sntes de que trans
curra el tiempo nscesario para que el arrendaterio quede compensado con el uso de
las mejoras de los gastos que hizo, da al arrendador por concluido el arrendsmien

to.

10a, - Devolver saldo al terminar el contrato, - 8i el terminar —

el arrendamiento hubiere alglin saldo a favor del arrendatario, el arrendedor debe-
réd devolverlo inmediatamente, a no ser que tenge algln derecho que ejerciter con—

tra dquel; en este caso depositard judicialmente el saldo referido {Artfculo 2422),

(20). - Diccionaric Jurfdico Mexicang ya cit. voz "Eviccién", Tomo IV, p.p. 146—-
147,
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11a, -~ preferir al arrendatario en ciertos casos., — €n los w=

arrendamientos de locelidades diferentes a los de casa habitacién, que han —
durado mds de cinco afios, y cuando el arrendatario ha hecho mejores de im— —
portancie en la finca arrendada, tiene éste derechn, 'si estd al corriente en-
el pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro
interesado en el nueve arrendamiento de la finca. También gozard del derscho-

del tanto si el propletario quiere vender la finca arrendada, {Artfculo 2447),

€1 Artfculo mencionado incluys, pués, también la obligacién -
del arrendador correlativa sl derecho del tanto del arrendatario, traténdose-

de locales comercialas,

En lo relativo al arrendamiento de casas habitaciSn, debemos-
remitirnos al Articulo 2448 Inciso I del Cédigo Civil, sefialande que el arren
datario que 'asté al corriente en el pago de syus rentas tendrd derecho, a que,
en igualdad de condiciones, se le prefiera e otro interesado en el nuevo -~ —
arrendamiento del inmueble, Asimismo tendré el derecho del tanto en caso de-

gue el propietario quiera vender la finca arrendada.

V. - OBLIGACIONES CEL ARRENDATARIO, ~

Las obligaciones de dste, si bien menos numerosas gue las e -
del arrendador, asumen la misma impartancia gque aquellas, En seguida, las ——

conceptuamps brevemente,

la, - Pager la renta, - "Involucramos en este concepto dice -
Barrabayrouse, todo aguello que sirva pera determinar el valor del bien obje-
to de la locacién (arrendamiente) y qus pueds ser contraprestacién no necesa-
riamente en dinero, sino igualmente "in natura® conforme al caso, Vale decir,

gue 8] objeto see susceptible de apreciacién pscunaria® (21) .

En términcs més sencillos; la renta, =n el arrendamiento afin-
que por lo general se cubre en dinero, puede consistir, por ejemplo: en pago-
de frutos, con tal de que sean ciertos, o sea, determinados., Oe shf, que el-

(1), = Citado en Diccionario Jurfdico Mexicano, "Eviccidn®, Tomo IV, p.p. ==
146-147.
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Artfculo 2399 exprese que "La renta o precio del arrendamiento puede consis~
tir en una suma de dinero o en cualduiera otra cosa equivalente, con tal que-
sea clerta y determinada", concepto que es vélide en lo que se refiere a lo—
cales comerciales, Respecto de las casas habitacidn, le renta deberd pagarse
en Moneda Nacional, atento lo previsto por el Artfculo 2448 Inciso "D" del —

Cédigo Civil.yigents.

En cuanto al pago da la renta de cesas habitacién, sstd debe-

ré estipularse en Moneda Nacional.

Pero, la norma esencial que impone diche obligacién al arren-
datario estd contenida en el Artfculo 2425 Fraccifn I, al disponer: "l « - -
errendatario est4 obligedo:....,..]. = A satisfecer la rents en la forma y —

tiempo convenidas®,

Ademfis de ser cierto, el precio debe ser justo, es declr, de-
be existir une relacifn de equivalencia entre el goce y el precio, pués de —
no ser asf, el contrato estard viciado de lesién, en términos del Artfculo —

17 del propioc Cédigo Civil.

Ello implica también gque generalmente, si no hay uso por cau-
sa imputable al arrendador, no hay obligecién de pagar; y si hubiese uso par-
cial, deberd reducirse la renta; pero tembi&n pusde el arrendatario pedir - -
- la rescisidén, si el uso se impide por mds de dos meses, siendo éste derecho -

renuncieble,

Como en la compraventa, en el arrendemiento el precio es un -
alemento esencial del acto juridico, constituyéndose el objeto dirscto de la-
obligacién del arrsndatario y sl objeto indirectc del contrato, de suerte - -
que si en un arrendamiento no se determina el precio, el contrato es inexis—

tente como arrendamiento.

Toda vez que hay intima correlacifn entre el .sc ~ goce . la
renta, toda perturbacidn gue el arrendatario sufra en ese goce .~ iibers - -

a dste del pago de la renta correspondiente por ei tlempo gue d.re la nert.r-
bacién,
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La interdependencia entre el uso y le rente estd reglamentada
debidaments en el CAdigo Civil, sobresaliendo en este punto, los siguientes -

ertfoulos:

2425, - E1 arrendatario no estd obligado a pegar la renta —
sino desde el dfa en que reciba la cose arrendada, salvo pacto en contre- —-

rio".

%2425, - €1 arrendatario estd obligado a pegar la rents que -

se venza hasta el dfs que entregue la cose errendade™;

%2431, - Bi por caso fortufto o fusrza mayor se impide total--
mente al arrendatario, el uso de la cosa errendade, no se causard renta - — -
misntras dure el impedimento, y si &ste dura mds de dos meses, podré pedir ~-

1a resclsién del contrato®,

Par tanto, muy atinadamente expone el maestro Rojina Villegas
que la interdependencia entre el precio y el uso de la cosa se considera en -
el arrendemiento de interés piblico, de tel manera gque adn cuando ses un de—
recho patrimonial y le persona capaz esté facultada pare renuncier anticipa—
damente sus derechos patrimoniales, &l legislador ha querido imponer, & pe——
sar de 1a voluntad de las partes, la reciprocidad entre renta y uso, hacien--

do irrsnunciable el derecho del arrendataric®.(22),

En cuanto al tiempo de cobertura del arrendamiento de fincas-
urbanas, ya dec{smos que lz renta debe pagarse en los plezos convenidos, y a-
falta de convenio, por meses vencidos si la renta excede de cien pesos por —-
quincenas vencidas, si la renta es de sesents & cien pesos, y por semanas, —
también veneidas, cuendo la renta no llegue & sesenta pesos, (Artfculos 2425-

Frocoién I, 2452, 2454, 2461, 2452, 2489 Fraccién I del Cédigo Civil),

Volvemos aquf a hacer hincapié en que tales montos de renta -

(22). - ob._cit. p. 235,
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ya no existen en la actualidad, por lo que resulta obvio que serfa urgente -
oue se reformaran los Artfculos que se refieren a &llos, a efecto de actua--
lizar las cantidades que ahora operan en materia de precio de los arranda- -

misntos,

2a, - Conesrvar_ y cuidar la cosa arrendada, - Fundamental —-

mente es el Artfculo 2441 el que impone dicha obligacién, y lo hace en los -

términos siguientes:

*€1 arrendatario no pusde, sin conssntimiento expreso del —
arrendador, variar la forma de la cose arrendada; y si lo hace, debe, cuando
la dewvuelva, restablecerla al estado en que la reciba, siendo, ademds res- -

ponsabla de los dafios y parjuicios”.

También dastaca el Artfeulo 2444, pués dispone que el arren-
datarioc debe hacer las reparacionss de agquellos daterioros de poca importan-

cia que regularments son causados por las personas gque habitan el edificio,

En la normativa que regula esta obligacién del arrendatario,
se cbserva que el fin primordial es conservar la cosa, tanto ejecutando aC——
tos que implican una custodia, como absteniéndose de ejlscutar aguellos que -

necesariamente alteran su forma o substancia e implican dafio.(23).

Ja. - Pager log ggﬁos y perjulcios,que por su culps se cau—

san en la cosa arrendads, o bien, de los que se originmen por culpa tde sus —
sirvientss, parientes o demds personas que habiten o visiten la finca o cosa

arrendada(Art{fculo 2425),

Toda vez, que el arrendataric tiens la obligacién de cuidar-
la cosa arrendacda, cuando por su culpa, o la de las citadas personas gue ha-
biten o visiten la finca, debe responder de los dafios y perjuiclios., Obviges

mente, el caso fortuito o la fuerza mayor excluyen el supuesto de la cul- - -

(23). ~ ADJINA VILLEGAS, RAFAEL. Ob. cit. p. 235,
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pa.(24),

4a,~Responder en los casos de incendic. Se den varias hip6-

tesis lesgales raspecto a esta obligacidn del arrendatarin, a saber:
1. - Cuando se trata de arrendatario dnico.
2, - Cuendo el bien ha sido arrendede a diversas personas,

3. ~ Cuando 6l dusfo del inmueble vive o habita ls propia co

se arrentdada en unién de los demds arrendatarios.
4, ~ Cuando el incendio se origina en determinada localidad.

En el primer supuesto, por.una presuncién "juris tantumt{25),
el arrendatarioc es responsable de la destruccién o deterioro de la cosa por--
incendio, de modo que el arrendador para exigir la responsabilidad s6lo debe-
demostrar que sa causé un incendio y gue por el se destruy$ o se perjudicé -

1a cosa,

En la segunds hipStesis, habiéndo varios arrendatarios, si no
se sabe donde emepes6 el incendio, todos son responsables proporcionalmente -

a la renta que paguen {Artfculo 2437),

En la tercera, si el arrendador ocupa también parte de la fip-
ca responderd proporcionalmente a la renta qus a esa parte fijen los péritos.

{mismo Artfculo},

(24). - Es oportuno mencionar aquf que el caso fortufto es el acontecimiento-
que no ha podido ser previsto, peroc que, esunque lo hublere sido no -
habria podido evitarse; y que la fuerza mayor es el acontecimiento =
ajeno a la conducta del deudor y producicdo sl mdrgen de la misma cohe
fuerza incontrastable, liberendo al obligado de la responsabilidad —-
del incumplimiento de la obligacién. (DE PINA, RAFAEL, Ob. cit. p.p.=
126 y 224,)

(28). ~ presuncién legal que puede desvirtuarse por medios probatorios,
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En el cuarto supuesto, si se prueba que el incendio se origi-
né en la habitacién de uno de los inguilinos, solamente éste seré el respon—
sable (tambien Artfculn 2437),

5a, — Restitufr la cosa arrendada al concluir el contrato, —

Esta 3 otra de las obligaciones principales del errendatario, y su princi. -
pal norma reguladora se encuentra en el Articulo 2442, expuesto en la forma -

siguiente;

"5i el arrendaterioc ha recibido la finca con expresa descrip-
cién de las partss de que se compone, debe devolverla, al concluir el arren--
damiento, tal como la recibid, salvo lo oue hubiere parecedio, o se hubiere-

menoscabado por el tiempo o por causa inevitabls",

Dicha norma se encuentra debldamente complementada por la - -
dal Artfculo 2443, ya que previene que la Ley presume que el arrendatario - -
que admitié la cosa arrendeda sin la descripcifn expresada en el artfculo an-

terior, la recibié en buen ostado, salvo la prueba en contrario.

Analizado ya el contrato de arrendamiento, con espscial men.—
cién de su contenido obligecional, veremos en su oportunidad las variaciones~
substanciales a que uno y otro fueron sometidos al entrar en vigencia los - -

decrstos de la llamada "congelacién de rentas”,
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TERMINACTON DEL COMYRATO DE ARRENOAMIENTO.

I, - Causales normales de terminacifn.
II. - Caueales anormales de terminacién,

III. - Referencia especial a la terminacién
' por nulidad,

IV. ~ Refarencia sspacial a la terminacién
por rescisién,
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I. ~ CAUSALES NORMALES DE TERMINACION.

El contrato de arrendamiento puede terminar por algune de —
las causas pererales que son usueles en el resto de los contratos de tracto-
sucaesivo, por lo que las llamamos "Causas Normales", o causa especial, pro--

pia solemente del arrendamiento.

Las primeras son: por haberse cumplide el plazo fijado en —
el contrato o por la Ley, o por estar satisfecho el objeto para que la cosa-
fué arrendada; convenio express; nulidad; rescisifn; confusién; pértides o —
destruccién total de la cosa arrendada, por caso fortufto o fuerza mayor; —
expropiacién de la cosa arrendada hecha por ceusa de utilidad pdblica; evic-

cién de la cosa dada en arrendamiento,

En cambin, las causas especialoa ae refieren a la termina~ -

cifn del contrato, cuando es por término voluntario o indefinido.

En el presente incisn examinaremps las causas normales, he—
cha excepcidn de le nulidad y le rescisi6n, pués a cacda una de éllas desti--
namos menciones especiales en subsiguientes incisos, deda su intima relacién

con nuestro tema de la "renta congelada”,

). - Por_cumplimiento del plazo fijado en el contrato, o —
gor_la ley, o satisfaccidn del objeto pare el que la cosa fu$ arrendada, - -

Bi bien, se entiende que en este caso el plazo es el lapso de tiempo sefala-

do en €l contrato de arrendamiento, por lo que la doctrina ha emitido la - -

siguiente definicidn:

“Se entisnde por plazo un acontecimisnto futuro de realize--
cifin cierta, del cusl depende la exigibilicad o le resolucifin de dereches y-
obligaciones®(26).

(26). - GUTIERREZ Y GINZALEZ, ERNESTO. Db. cit. p. 702,
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Consecusntements, son elementos del plazo; un acontscimien—
ta futurg y 1a certidumbre del mismo, significando ésta dltimo que el econ-..
tocimiento necesariaments llegard, m4ds tarde o mds temprana, pero especial--
mente, como sucede en @l caso del arrendamiento, el dfa que se fije por los-
cc;ntratantas; Entonces, la obligacibn se extinguiré, es decir, el contrato -

tarminard,

En el casoc a sxamen, el plazo puede ser voluntario o legal.

Es el plazo voluntario, en el que los contratantes ssfialan -
para la terminacién del ligamen contractual. En cambio, el plazo legal se--
ria el que la Ley fija para que ocurra dicha terminacién, supussto especffi-
co que también se previens en 8l general gue hemos citado bajo el rubro a) -
en estudic, Y quae, de conformidad con la Fraccién I del Artfculo 2483 del -
Cédigo Civil, figura en seguida del supuesto del plazo voluntario, en los —
términes siguientes:

“£) arrendamiento puede termipar: I. - Por haberse cumplido -

el plazo fijado en el contrate o poi' la loy.....",

Paro an tal fraccién se afiade otro supuesto especifico, 6l -
tercero, que se refiere a; “estar satisfecho el objetc o fin para el que la-

cosa fué arrendada®,

En sste punto, es de comentarse gue, de conformided con el -
Artfculo 1824 del Cédige Civil, hay tres clases de objeto de los contratos,-

a saber:

1, - L= cosa que el obligado debe dar o prestar, y por ello-

se habla de prestacién de cosas;

2, = E1 hecho gue el obligado debe hacer o prestar, y de - =
ah{f que se habla de 1a Ley de prestacién de hechos; y

3. = E1 hecho que debe o no hacer, o sea, el comportamiento -
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negativo que el obligado debe observar (abstencién).

Claramente, en el caso del arrendamiento, y segin ya lo preci-
samos en el capitulo anterior, hay una prestacién de cosas & cambic de un pre-

clo cierte,
Cumplido tal cbhjeto, el arrsndamiento puede terminar,

Con referencia al cumplimiento del plazo, primer supuesto espe-
cial da 1la Fraccién I del Artfculo 2483 ya citado, cabe agregar que conforme -
al dispositivo 2484 Fraccién “C", la duracifn minima de todo contrato de arren
damiento de fincas urbanas destinadas & 1a hsbitacifn serd de un afio forzoso -
para el arrendador y arrendatario, y serd prorrogable a voluntad dsl arrenda-—-
tarin, hasta por dos afios m&s siempre y cuando se encuentrs al corriente en

pagoe ds sus rentas,

Par 1o demés, terminado el arrendamiento, cuando lo es de fin-
cas rusticas, tendré el arrendatario saliente, derecho para usar de las tie- -
rras y edificios por el tiempo absolutamente indispensable para la recoleccién

y aprovechamiento de les frutos.

b). - Convenio expreso. - Lldmassle también "mutuo disenso*, -
y consiste en la coincidencia de voluntadss, librementa expresada, suscepti- -
ble de resplver un contrato o acto jurfdico emanado de una manifestacidn de —

volunted anterior vélidamentse expresada (27),

Cabe sefialar que conforme a las Reformas del 7 de'Febrero de -
1985, desl Gédigo Civil, las partes no podrén dar por terminada la relacién -
contractual mientras ésta se sncuentrs vigente el primer afio del contrato, - -

ya que un convenio celebrado durante la vigencia citada sSlo producirfa efec—

(27). - DE PINA, RAFAEL, Diccionario de Oerecho, Ob. cit, p. 283,
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tos entre particulares, no pudiéndusevratificar el mismo ante Autoridad Ju-
dicial y menos adn pedir su aprobacidn ya que se trata de derechos irrenun-
ciables y de interés pdblico, por tanto un Juez no podria entrar al estudio
de un convenio en las condiciones mencionadas, (Artfculo 2448 Inciso "G", -
del Cédigo Civil).

En pocos términos, cuando las partes lo acuerdan expregamen

te, se realiza la terminacidn del contrato de arrendamiento,

c). - Confusién. - Reza el Artfoulo 2206 del Cédigo Civil-
que "La obligacifin se extingus por confusién cuando las calidades del acree-

dor y de deudor se rednen an una misma persona......".

Asf pues, cuando se rednen en uno de los contratantes las —
dos calidades de arrendador y arrendatario (por ejemplo: cuando el inquili—
no compra el bien), temina el contrato de arrendamiento por la causa denoe-

minada "confusién®,

d). - Pérdida y destruccifin total de la cosa arrendada, por-

caso fortufto o fuerza mayor, - La pérdida o destruccién total de lm cosa -

arrendada, acarrea la terminacién del contrato, pues faltarfa el objeto mae-
terial del mismo, MAs debe observarse que la ley limita al supuesto a los-

sucesos de caso fortufto o fuerza mayor.

En nugstro Derecho, caso fortuito y fuerza mayor se usan co-
mo sindnimos, pués se aprecia que el Cédigo Civil las emplea indistintamen--
te, y es la doctrina la gque ha aportado una definicién comprensiva de ambase

situaciones: es la siguiente!

“Egs un acontecimiento general, insuperabls, imprevisible, o-
gue praviéndose no se puede evitar, causado por la naturaleza ¢ por los home
bres, con autoridad y que origina el que una persona realice una conducta e

dafigga, contraria a un deber jurfdico o a una obligacién,(26),

(28). ~ QUTIERREZ Y GONZALEZ, ERMESTO. Ob. cit. p. 465,




- a8 -

Por tanto, caso fortuf{to es un acontscimiento que no ha podi-
do ser previsto, pero, que aungue lo hubiere sido, no habrfe podido evitarse-
ya que es originado por la naturaleza, Respecto de la fuerza mayor se entien-
de el hecho del hombre previsible o imprevisible, pero inevitable, que impie—

de el cumplimiento de la obligacién, como las guerras y huelgas,

e). -~ Expropiacién de la cose arrendada hecha por causa de —-

utilided piblica, - E1 Estado requiere, para slgunos de sus fines, bienes que
formen parte de la propiedad privada, y que no pueds obtener por medio de - -
arreglos contractuales con sus dusfios, Debido a que en tal caso el cumplie —
miento de las etribuciones del ente estatal sufrirfa sensiblemente si los - -
medios necesarios sSlo fueran suministrados cuendo concurre la voluntad de —
un particular, desde tiempos remotos se ha reconocclde en las diversas legise-
laciones una forma por la que el propio €stedo puede, unilateralmente llegar-
a adquirir esos bienes, forma que no es otre que la expropiacidn por cause —
de utilidad pdblica.(29).

Ese medio o instrumento con que cuenta la Administracitn Pl-—

blica ha sido atinadamente definida en los siguientes términos:

"La expropiacifn por causa de utilidad pdblice es un ecto - -
Jurfdico de Derecho Piblico, por medio del cual el Estado impone al particu—
lar la transferencia de propledad de determinados bienes, cuando los mismos -
son neceserios pera la realizacldn de la actividad del Estado y existe una --
causa de utilidad piblica que asf lo requiera, siempre que se cubra una ine -

demnizacifn por causa de esa transferencia,"al particular”.(30).

(29). - FRAGA, GABIND. Derecho Administrativo, Décima Quinta Edicién, Edito-e
rial Porrdae, 8, A., México, 1973, p. 380,

(30). - ACOSTA ROMERD, MIQEL, Teorfa General del Derecho Administrativo. Se-
gunda Edicién, Textas Universitarios, UNAM, México, 1975, p. 229,




- 29 -

La indemnizacién de que sa trates debe caonsistir, en dinere -
que 8s el medio ordinario y legal usado en operaciones de diversa {ndole, pu
diendo ser en efectivo, o bien, en tftulos de erédito representativos del —

mismo y fécilmente negociables,

El problema més significativo en érden a la expropiacién en-
general ha sido el de la debida conceptuacién de la "causa de utilidad pi- «
blice", sobre tal cusstién la Suprema Corte de Justicia ya ha aportedo un —

criterio de suyo aclaratoris, a seber:

VEXPROPIACION POR CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA. ~ Cuando le So-
ciedad tenga interés en que se ejecuten determinadas obras, gque se traducen-
en comodidad y seguridad para la misma socledad, es requisfto indispensable-

probar esa utilidad social en el expediente respectivo de expropiacién..." -

(av).

Comodidad y seguridad piblica son pues, valores que fundan ..
la utilidad,

Y precisamente cuendo ocurre tal hip6tesis respecto de un --
bien privado, si estf sujeto a arrendamiento es obvio que, ya mediando la ——
expropiacifn, tal bien pasa a la propiedad del Estado, operando asf la ter—-

minacién del contrato eclvil,

f). - Evicclén de la cosa dada en arrendemiento, — De tragi-

cifn que se remonta & Roms, ya en el Derecho Espafiol se precisaba que la - -
eviceién es la recuperacién que uno hace judicialmente de una cosa propia —
que otro posefa con justo tftulo; o bien, el despojo Juridico que uno sufre-
de una cosa que justamsnta habfa adauirido; o sea, sl abandonc forzoso qua -
el poseedor de una cose tiene que hacer de ella en todo o en parte, por vir-
tud de una sentencia que a ello le condena. En términos mds concisos, evic~

cidn es el saneamiento y seguridasd que se da de responder siempre del pre- -

(1), - Semanario Judicial de la Faderacitn, Quinta Epoca, Tomo XXIX, p. 1592,
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de la cosa vendida, pagada o prestads. (32),

En nuestra doctrina actuel, se expresa que la eviccidn nace, en-
tre otras, en obligaciones de der traslativas de uso o goce temporal de una co
sa, correspondiendo los contratos de arrendamiento y de cemodato; por lo tento
cuando el adguirente resulte privado de un derecho scbre el bien adquirido co-
mo consecuencia de una sentencia judicial que declarase un defecto en el dere-
cho dol vendedor en favor de un tercero, cuando éste (iltimo comparece a Juicio
ge le denomina Tercero Coadyuvante, Por ese razén se resume la regls diciendo -
que eviccionar es vencer en juicio con un mejor derecho, (33).

De esta susrte, si alguien evicciona le cose dada en arrendamien
to, pussto que ésta pasa a su poder jurfdico, le relacién de arrendamiento ter

mina,

TI. - CAUSAS ANCAMALES DE TERMINACION. -

Como ya deciamos, asi como hay causas genersles de terminacién -
del arrendamiento, se dan también ceuses especiales, lag culles se refiersn a-
la terminacifn del contrato cuando es por término llemado voluntario o indefi-
nido.

A este respecto, el Artfculo 2478 del Cédige Civil, estatuye:

"Todos los arrendamientps, sean de predios risticos o urbanos —-
qua no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirédn e --
voluntad de cualguiera de las partes contratantes, previo aviso a 1a otra par-
te dado en forma indubitable con dos meses de anticipacién si el predic es ur-

bano, y con un efio 81 es rdstico®.

{32). - ESCRICHE, JOAQUIN. Diccionario Razonade de Legisiacifn y Jurispruden—
cia, Primers Edicifn, tibrerfa de Rosa y Bouret, Paris, 1B83. p. 685.

(33}, - LOPEZ MONROY, JOSE DE (ESUS. "Eviccifn!, en Diccionario Jurfdico Mexi-
cano, ya cit, Tomo IV, p.p. 145-147,
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Dado el aviso previsto en tal disposicisn, el arrendaterio &sl
predio urbano est4 obligado a poner cédulas y & mostrar el interior de la ca-

sa a los que pretendan verla [Artfculo 2473).

Dentro ¢el contexto de la terminacidn de errendamiento se en-
cuentran tambiién especiales previsiones, consistentes en la prorroge forzosa-

o legal y 1o tdcita reconduccidn.

En cuanto a 1a prérroga legal de locales comerciales, estd w—

prevista en el Artfculo 2485 del Cédigo Civil, al tenor siguiente:

"Weneido un contrato de arrendsmiento, tendré derecho el in—
guiling, siempre gue estd al corriente en el pago de rentas, & que se lg pro-
rrogue hasta por un afo ese contrato., Podrd el arvendador aumentar hasta une
diez por clento de la renta anterior, siempre que demuestre que los alquile—
res en la zona de gue se trate, han sufrido una alza despuds de que se cele—
brﬁ 8l contrato de arrendamiento. Cabe hacer notar que 18 prérroga en - -
cuestibn sflo podrd hacerse valer respecto de los contratos, de arrendaniento-

de locales destinados al comercia.

En relacifn a la prérroga de locales destinados a le habita~-
cién el Articulo 2448 Inciso "C" del Cddigo Civil, estipula que la duraciéne—
mfnime de todo contrato de arrendamiente de fincas urbanes destinadas & la —
babitacibn, serd de un afio forzoso para 8l arrendador y arrendatario, que se-
ri prorrogable a voluntad el arrandatario, hasta por dos sfos més siempre —

y cuando se encuentre al corriente en el pago de sus rentas.

Quedan exceptuados de la cbligacidn de prorrogar el contrato-
de arrendamiento, los propietarios que gquieran habitar la casa o cultivar la-
finca, cuyo arrsndamiento ha vencido tratdndose de localidades destinadas pa-
ra un uso distinto del de habitacidn,

Asi pues, para que proceda la prérroga forzosa es mereszter el
vencimiento o término del contrato de arrendamiento y el hacho de gue el in—

quilino esté al corriente en el page de sus rentas, Como contrapartida a - -
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dicha prérroga, el arrendador tiene derecho a aumentar hasta un diez por cien
to la renta enterior, aunque siempre y tusndo demuestre que los alquileres —-

de la zona de que se trete han sufride alza.

Seglin refiere Aguilar Carvejal, la justificaci6n que da la Ex
posicidn de Motivos del Cédigo para la institucién de la prérroga, consiste -
en el hecho de que se pretende acabar con los irritantes privilegios que te--

n{a al arrendador, (34},

En lo quas se refiere s la tdcita reconduccifn, observamos que
en una institucidn que surge desde el Derecho Romano, y opera cuando SE vEMw=
ce el contrato de arrendamiento, de modo que se transforma de término fijo ~-
en término volunterio; vale decir, la técita reconduccién es la renovacién —
técita del contrato entre las partes contratantes, misma que puede ser por —
onisiones o por actos que importen, en forma indirecta, la voluntad de las —

partes de renovar el contrato ya existente.(:!s).

En nuestro medio, es el Artfculo 2485 del C6digo Civil, €l =
que previene que si daspuds de terminado el arrendamiento y su prérroga, &i -
la tubo, continda el arrendatario sin oposicién sn el goce y uso del predio -

y éste es nistico, ss entenderd renovado el contratoc por otro afo.

8i el predio fuere urbano, el arrendamiento continuard por e
tiempo indefinida, y el arrendatario deberf psger la renta que corresponda —
al tiempo que exceda al del contrato, con arreglo & lo que pagaba (Articulo -
2487),

Con referencia a los terceros que garanticen el cumplimiento-
del contrato de arrendamiento, en las dos instituciones especiales gue aca- -
bamos de conceptuer prérroga forzosa y término voluntario, se da la consecuen
cis de hacer cesar las obligaciones del mismo tercero, pues, como reza el - -
(34). - Ob. cit. p. 165.

{35), - AURUSTD BADARACCO, RAUL. Locacicnes Urbanas y Risticas, en Enciclope-
dia Omebm, Tomo XXVI. p. 540.
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Artfculo 2488, en talss casos: “cesan las obligaciones otorgadas por un ter

cero para la seguridad del arrendsmiento, salvo convenio en contraric®,

_ Para conclufr con el presente inciso, expresaremos Que, Co=-
mo se spracim, en la tdcita reconduccifn existe un consentimiento tdcito que
se deriva de hechos indubitables, que demuestran la intencién en el arrenda-
tario de continuar en &l uso o goce de la cosa y en el arrendador, de per— -

mitir que se continde en esa situacién.(36),

III. - PEFERENCIA ESPECIAL A LA TEAMINACION POR NULIDAD,

ta nulidad se preduce, en los actos gue han nacide en 8l - =
mundo Jurfdice {obviamente incluides en los contratos), por rednir las con—
diciones especlales de existencle, pero defectuosos o imperfectos por no - -
reunir los requisitos de validéz que sefiala el Artfculo 1795 del Cédigo Ci—

vil, a saber;
1, ~ Incapacidad lrgal de las partes o de una de 4llas,
2, = Vicios del consentimienta,
3, - Ilicitud en ol objeto, motivo o fin.

4, - No menifestacidn del consentimientoc en la forma legal.

Son numerosas las teorias en frden a ests fendmeno jur{dico;-
La primera de éllas, conocida como le teorfa bipartita, elaw—
bprada principalmente por Domat y Pothier, divida en dos a los actns viciados
y a la nulidad en absoluta y en nulided relativa. Aguella se produce "ipsoc-
Jure®; E1 acto afectado por alla no tiene efectes jur{dicos; pusde ser invo—
cada por cualouier interesado, y la accifn en que se haga valer no se extin——

gue ni por renuncis, confirmacidn, ratificacidn, prescripcidn o caducidad,

Por 1o contrario, la nulidad relativa permite que el acto - -

{38), - ROJINA VILLEGAS, AAFAEL. Tratado de Derscho Civil, Contrates. Primera
Edicién, Tomo I, Editorial Jus, México, 1944, p. 355,
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efectado produzca efectos juridicos en tanto no he side decretede, perc di--
chos efectos pueden destruirss por la aplicacién retroactive de la Sentencia
en que sa decrete la nulided; sflo puede hacerse valer por la persona en cu-
yn fevor se haya establecida; el acto puede convalidarse por confirmacifn, -

ratificacién o renuncia; y la accién puede prescribir o caducer,

La teorfas tripartita consider6 insuficiente a la anterior —
e introdujo, junto & los conceptos de nulidad absoluta, o de pleno derecho,-
y nulidad relative o anulabilidad, el de inexistencia, gque indica 1la no exis
tencia el acto, nue habiéndo realizaedo con la pretensidn ds darle validéz -

Jurfdica, ee encuentra afectado pér 1a falta de slgin requisito esencial,

Para no ahondar en situeciones doctrinarias que rebesarfan -
los 1fmites de ests trabajo, agregaremos sdlo que la teoria tripartita fué -
perfeccionada por Julien Bonnecase al tenor siguiente: respecto de los ac—-
tos nult':s explica oua son aquellos realizados de un modo imperfscto en algu~
no ds sus elementos orgénicos aungue estén completos. Este acto viciado pro
duce todos sus efectos, cual si fusra regular, mientras no han sido suspen——
didos o destruidos por une sentencie judicial generalmante aplicadm en forma

retroactiva,

En cuento a la nulidad absoluta, dice el nombrado autor, gue
el acto afectado por ella viola una regla de érden piblico, pudiendo ser —-
invoceda por cualquier interesado, observéndose tembién que dicho acto no —
puede ser convalidade y que la accién de nulidad es imprescriptibls, Res——
pecto a la nulidad relative, viola una regla de érden privado, pudiendo ser-
invocada s6lo por personas determinadas, Por lo demés, el acto puede con—

validarss y la accién pusde prescribir.(37).

(37). ~ BONMNECASE, JULIEN. Elementos de Derecho Civil, Edicién Espafiola le-
galmente autorizeda, Traduccidn José M, Cajica, Jr, Tomo II, Puebla-
Mexico, 1946, p, 280,
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Esta teorfa, la ds Bunnecase, fué la acogida por nuestro Cédi-
go Civil, pufs éste establece que son causas de nulidad relative los vicios —-
en el consentimienta (error, dolo, violencia y mala fé), 1la incepacidad y la —
falta de forma en los actos no solemnes (Articulos 2224, 2226, 2227 y 2228). -
Y en cuanto & la nulidad sbsoluta, establece que los actos ejecutados contre —-
el tenor de las leyes prohibitivas o de interés plblico serdn nulos, excepto ~—

en los casos en que la ley ordene lo contrario. (Artimlo E!).

El propio Cédigo contempla las earacter{sticas de la nulided -=-
relativa dependiendo del viclo de que se trate, Az, pues,. las acciones y la -
excepcibn de nulidad por falta de forma pueden ejercitarse u oponerse por cuale
quier interesado; en cambio, las provenientes de error, dolo, violencia, lesién
o incepacided s8lo pueden invocarse por el directemente afecteda, Por lo de--
més, la nulidad de un acto jurfdieo por falta de forma se extingue por la ra- -

tificacién del acto realizéndolo en la forma omitida (Artfeulo 2229),

Lo que importa, a efectos de nuestro trabajo, es precisar gueee
cuando opera la nulidad en al contrato de arrendamiento, puete surgir la ter- -
minacién de éste. Pero, por lo general, cuando se trata de nulided relative,-
al contrato pusde seguir cumpliéndose como pueds apreciarse en el &jemplo que -

nos proporcione la sigulente tésis Jurisprudencial:

"ARRENDAWMIENTO, FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DE, ~ La forma es—

crita del contrato de arrendamiento exigida por el Artfcule 2406 del Cédigo Ci-
vil para el Distrito y Territorios Federales, no implice una solemnidad, sino -
una forma cuya falta produce nulidad relativa o ineficecia, pero permite yue —-
el acto produzca provislonalmente sus efectos, segdn el Artfculo 2227, y la ac-
cifn de nulidad queda extinguida en términos del Artfrulo 2234 del mismo orde--

namiento cuando existe cumplimiento voluntario®.(38).

(a8). - durisprudencia, Poder Judicial de la Federacitn, Tésis de E jecutorias.-
1917-1975, Apéndice al Semenario Judicial de la Federacifn, Cuerta Par-
te, Tercera Sale, tdsis 72. p. 228,
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. Pero, en materia de nulidad absoluta, la regla es que al de—
clarirsele judicislments, la consecuencia de ausencia de efsctos produzca la-
terminacidn del contrato de arrendamiento; por ejemplo, en sl caso en que el-
inquilino destinara la casa arrendada para habitacidn, a la instalacién de ~-

un casino da Jjusgo.

M4s dstas alusiones a la nulided como causa de terminacifn --
dsl contrato de arrendsmiento, s6lo fungirdn de antecedsnte a las especiales-
hipStesis de nulidad que contemplan algunas normes emitidas con motivo de la-

congalacién de rentas,

1V, ~ PEFERENCIA ESPECIAL A LA TERMINAGTION POR RESCISION,

El objsto perseguido por las partes al establecer el vingulo-
contractual (en genaral) es el de cumplir las obligaciones reciprocamente com
promatidas, toda vez que éllo constituye el efecto matural del contrato. Pe-
ro no siempre las prastaciones sa cumplen conforme a lo que tuvisren en cuen-
ta los contratantes al prometerlas, Para tales supuestos, la ley contempla-
une serie de remedios, conténdose entre €1llos, algunos que se orientan al - -
cumplimiento de las obligaciones, como la ejecucifn en especie y la ejecu- --

cién por equivalencia (traducida en la accifn por dafios y perjuiclos).

Otros se ordentan hacie la ruptura del vinculo nacido del con
trato,desta candoentre é1los la rescisién,(39).

¢ Que és, pues, la rescisién?

Ha sido definida como "el procedimiento dirigido a hacer ing.-

ficdz un contrato vdlidamente celebrado, obligetoric sn condiclones normales—-

{39). - BEREL, GALVADOR DARIO. “Resolucidn de los contrates", en Enciclopedia
Jur{dics Omebs, Tomo XXIV. p.p. 787-788.
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& causa de accidentes externos susceptibles de ocasionar un perjuicio econd-

mico a alguno de los contratantes o a sus acreadnres"(dD] '

Congruente con tal cﬁncepto, la rafz lstina "rescissum", que
significe rasgar, romper, dividir algo, se aprecia shora que la rescisifn --
expresa una nocibn netemente jur{dica; privacién de efectos de un negocio --
Jjurddico por sf misno v&lido pare lo futuro, por medic de una declaracifn —

de voluntad,

51 bien es, como la nulidad, una forme de ineficacia de los-

actos Jurfdicos, pueden apreciarse las siguientes diferencias esenciales:

la, - La nulidad puede provenir, ya de la estructura misma -
del acto (objetn, motivo o condicién {lfcita o falta de las formalidades - -
que 18 ley exige), o bien, es sfecto de la incapacidad de las partes o de los

vicios de la voluntad de los otorgantes.

2a. - La nulidad destruye los efectos del acto desde el mo-—

mentc de su celebracidn,
En cambio, en cuanto a la rescisién;

1° - Le ceusa que la origina se encuentra fuera del acto y ~
te la idoneidad de la persona para celebrarlo; se pronuncia en razén del de-
fio patrimonial que en clertos y determinados supuestos que el acto juridico-
produce en perjuicio de una de las partes qué se encuentran en desventaja —

frente a la otra,

29 - En principio, la rescisién sélp debe privar al ecto de-

los efectos que produciria en lo futuro.

Le doctrine distingue también a la rescisidn de la resolu- -

(40}, - DE PINA, RAFAEL. Ob. cit. p, 333.
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cién considerands que &sta Jltima se producs comp consecuencia del incumpli-
miento de la obligecidn de una de las partes de un contrato, o bien, por —
efecto de ous se ha realizado la condicidn resolutoria prevists por 2 autor
dal acto pera gue dste daje de producir efectps, Y se puntuvalize entonces ~
que, Bn cambio, "le rescislén tiens lugsr en los negocios bilaterales y one-
rosos, cuando una de las partes por efecto del negocio juridico ha sufrido -
una lesidn patrimoniel notoriamente desproporcienads a lo que él por su par—

te se obligs"(4l),

Pero, nuastra Suprema Corte, ha tendido a identificar res-—
cisidn por resolucidn, especielmente en materia de arrendamiento, afimando-
gue la rescislén "produce sus efsctos no sélo par el tiempo venidero sing --
con alcance retroactiva....., y sl retorno al estade anterior al vinculo con

tractual deshecha por modo resslutive®.(42).

Tal criterio se ha visto ratificado en numerosas tésis tem—
bien jurisprudenciales, de entre las cufles, hemos de transcribir los si- o

guientass

"ARPENMMIENTD, CAMBIO DE DESTING CF LA LOCALINAD ARRENDADA.

Para que haya contravencidn a lo contratedo, respecta al usp te la cosa ~ —
arrendada que dé accifn pera la rescisidn del cantrato de arrendsmientao, es-
nacesario que el cambio del wso o destine de la cosa sca diferente, de mene-

ra radical, pues de no ser asf, no se incurre en incumplimiento®,(43}.

PARRENDAMIENTD, RESCISION DEL CONTRATO OE, - E1 pago efectua

to en un Julcic de Desahucio, deja o este pracedimiento sumario sin efecta -

pere no incapacita al arrendador para ejercitar la accidn rescisoria fundada

(dl). - BALINDO GARFIAS, IGNACIO, “Rescisidn del Contrsts”, en Diccionario -
Jurfoico Mexicano, Tomo VIII. p. 33.

f42), - Jurigprudencia ya cit. tésis S6,
(43). - Icem, téaisss,
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"en les falta de pago de la rente, en el plazo estipulado", situecidn que no -
contemplan las disposiciones legales que rigen el julcio de Desabucio, y que-
no son derogatorias de las gue contienen los Artfculos 2489, Fraccidn I, y —

2453 del Gédigo Civil del Distrito Federal®{4d}.

Como se aprecia, nuestro méximo Tribunal emplea el voceblo —-
rescisifn pars referirse a casos de resolucifn de contratos por incumplimien~
to; de suerte gue, siendo asf la giifa jurisprudenciel, hemos de tener por - -
cierto que en nuestro derscho la rescisidn de un contrato es referible a las-
hipétesie de incumplimiento del propio ligamen contractusl. Y ya veremos -
los claros efectos de aste criterio en la materia gue se hs denominado de - -

"congelacidn de rentas",

(44). - Jdurisprudencia ya cit. tdsis 81.



CAPITULTEO 111,

NORMATIVA DE EXCEFCION EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO,

I. = Decratos expedicos durante la etapa de Suspen
) sifn de Garantias,

. II. ~ Dacreto de 28 de Septiembre de 1945,
III, - Decretos de 1946.
‘IV. - Decreto de 30 de Dicienbrs de 1947.

V, ~ Gemejanzas y diferencias entre los Decretos —
anteriores,



I. - DECRETOS_EXPEDIDDS DURANTE LA ETAPA DE SUSPENSION DE GA-

RANTIAS.
Praviens el Articulo B3 Constitucional que "las facultades y-
obligacioneg del Presidente son las siguientes:..,..,....VIII, - Declarar la-

guerra en nombre de los £stados Unidos Mexicanos, previs ley del Congreso de-

la Unidn",

Con base en tal disposicién, el Presidente don Manuel Avila -
Camacho declaré le guerra en nombre de nuestro pafs, a los paises del Eje - -
totalitaric; Alemania, Italias y Japén, dado gue los submarinos de talss po- -

tencias habfan hundido verios bercos petroleros naciecnales.

La declarscién de guerra produjo, sucesivaments, numerosss —
normativas especieles en diversas ramas de nuestro Derecho, pero sobresalif -
entre 1las, por su trascencencie social y econfmica, la relativa a las ha—
bitaciones de alauiler, gue popularmente se conocid como "las leyes de conge-

lacién de rentas".

Fueron expedidas por el Poder E jecutivo, con forma de decre--
tos en uso de les facultades extracrdinarias gue le fueron concedidas por el-
Congreso de 1a Unién, de conformidad con lo dispuesto por los Artfculos Cons-

titucionales gque en ssgulda se transcriben:

" “Art, 29, - En los casos de invesifn, perturbacién grave de—
la paz pdblice, o de cualquiera otro que ponga a la sociedad en grave peli- -
gro o conflicto, solamente el Presidente de los Estados Unidos Mexicenos, de-
acuerdo con los titulares de les Secrstarfas de Estado, los Departementos Ad-
ministrativos y la Procuradurfs General de la Repdblica y con aprobecidn del=
Congreso de la Unién, y, en los recesos de dste, de 1a Comisién Permanente, -
podrd suspender en todo el pafs o en lugar determinado las gerantfas que fue-

sen obstéculo para hacer frente, répida y fécilmente, & la situacidn: pero —
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deberé hacerlo por un tiempo limitado, por medio de prevenciones generales-
y sin que la suspensibn se contraiga s determinedo individuo. Si la sus- -
pensifn tuviese lugar haydndose el Congreso reunido, &ste concederd las au-
torizaciones que estime necesariss para que el Ejecutivo hega frente a la -
situacién, pero si se verificase en tiempo de recaso, se convocard sin de—

more el Congreso para que las acuerde",

“Art, 49, - E1 Supremo Poder de la Federacién se divide, pa
ra su ejercicio, en Legislative, Ejecutivo vy Judicial. No podrén reunir—
sa uno o mis de &stos Poderes en una sola persona o corporacidn, ni dsposi-
tarse el Legislativo en un individuo, selvo el caso de fecultades extraor——
dinerias al Ejecutivo de la Unién, conforme a lo dispuesto en el Artfculo -

29,.00",

Fuercn éstas les normas de méximo rangoe en que se fundb el -
eludido Presidente pera expedir la legislacién de emergencie, entre las - -
que destaceba, como ya decfemcs, la relativa a los contratos de errendamien
to, de los cudles restringid los siguientes aspectos fundamentales; La 1li-
bre fijacién del término de la relacidn contractual y el libre criterio de-
las partes respecto del precio, estableciéndose por tanto un sistema de - -

prérrogas y de corgelacidn de rentas.

La justificacién de Bsta normativa especial sobre arrendfie—
miento se encuentra en los siguientes breves conceptos de Aguilar Cerva~ -

Jals

"La historia de esta legislacifn es larga y laboriosa, En-
efecto, empieze con el estado de guerra de la Repdblica, y, como consecuen-
cie el fenémeno mundial de escaeez y elevecién del precic de la vida, in~ -
cluyendo ls casa habitacién, trayendo como resultado un desajuste en 1os —

presupuestos familiares, en las personas de escesos recursos”(4S).

(45). - ob,_cit. p. 166,
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Asomaba, puds, en estos decretos de emergenciz la influencia-
del que poco despuds se configurarfa en nuestro pafs como el nuevo Derecho —
Soclal, tutelador de personas y grupos ecendmicamente débiles, mismo Darecho-

al que no dejaremos de hacer una alusidn al finalizaer el presente trabajo.

En el Decreto de 19 da Junio de 1942, el Congrego de la Unidn
aprobd la suspensidn de las garantfas individuales consignedas en los Artfcu-
los 4, 5, en su pérrafo Primero, 6, 7, 10, 11, 14, 16, 19, 20, 21 y 22 en su=
pérrafo Tercero, y 25 de la Conatitucidn Federal, toda vez que el E jecutive -
las consideraba como un posible obstéculo para hacer frenta al estedo de gus-

rra.

Con referencia a tdlas facultedes, se considerd gue sra una -
obligacidn del gobierno ants la crisis aconémica de dquel tiempo, tomer medi-
das endrgicas para impedir que las clases de bajos recurscs, entre 1as que =
se encontraban los trabajadores particularss, los trabajadores del Estado y -
los obreros, se vieran impedidos de seguir su ritmo de vida por la elevacién-
contfnua de los precios de los artfcules de primera necesidad y entre é1los——
las rentas de las casas que la gran mayocrfa de la poblacién mexicana se vefa-
obligada a ocupar y considerando asfmismo, el E£jecutive que el impuesto a - -
la propiedad en &duel ejercicio fiscal en luger de haberse aumentado, habfa
disminufdo por la supresifn del 5% adicional que e8 habfa cobrade en el pasa-

do ejercicio,

Por tales razonas, con fecha 10 de Julio de 1942, fué promul-
pado un Decreto que se publicé en el Diario Oficial de la Federacién sl 24 —
de dicho mes y afio, disponiendo lo siguiante:

1. = Durante la vigencia de este Dacreto, las rentas de las -
casas, departamentos, viviendas y cuartos alguilados o rentados o cualesquie-
ra otros locales susceptibles de arrendamiento o alquiler ubicadas en sl Ois-

trito Federal, no potrdn ser aumentadas en ningdin caso ni por ningdn mativo.

2, = En contra de las disposiciones de este Decreta, no podrd
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obJetarse derecho, contrato o pacto alguno en contrario,

3. ~ No serf axcepcibn a lo dispuesto en el punto 1, el he—
cho de que una casa, departamento, vivienda o cuarto, sa desocupe y welva -
a rentarsa, pués en los nuevos arrendamientos no podrén sefalarse rentas —e

superiores a las existentes al entrar en vigor este Decreto.

4. - En caso ds mejoras a una propledad que justifique un au
mento de rentas, se requerird autorizacifn judicial previa, que las justi- -
precie y que se tramitard en la via sumaris con la intervencidn del Ministe-

rio PGblico, quién serd considerado como parte,

8, = La violacifn de las disposiciones contenidas en este «—
Decreto no cbligard a los arrendaterios. A las propistarios o sub-arrenda—
dores que infrinjan las disposiciones del Decreto se le impondrd una multe -
igual al importe del aumento da los slquileres o arrendamisnto en doce me- -

ses,

A pesar del rigor del Decreto, podfa eludirse la situacifn -
por 61 regulada cuando, al expirar los coniratos de arrendamiento o al dar—

los por terminados los de tiempo indeterminado, se elevaban los alquileres,

Fud por ello, que se promulgd un segundo Decreto, el de 24 -

de Septiembre de 1943, estableciéndo prfrroga, por ministerio de la Ley, =

de los arrendamientos en vigor, respecto de casa habitacidn, ya sean cele- -

brados por tiempo fijo o tiempo indeterminade {Artfculo 19},

En su Articulo 2°, tal Decreto prohibe el alza dsl precio —
del arrendamiento; y dispone, que todo pacto, o estipulacifn en contrerio se

rd nulo dakplenn darecho y no produciré accibn en Jduieio,

Como sancién al arrendador que hostilizare a los inguilinos-
b no hiciere las reparaciones, ademds de las responsabilidades crdinarias
se le sanciona con una nulta de $100.00 a $1,000.00, ¥ para la debida epli
cacifn dal Dacreto, ste suspends la vigencia de 1os Artfculos 2484, 2478, -
y 2479 del Cédigo Civil,
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Otras de sus disposiciones, brevemente expresadas, fueron las——

siguientes:

a). - Bblo serd aplicable a los contratos para casa hebila- ==

cién,

b). - La causa ds terminacidn del contrato por mutuo disenso,-
dabe ratificarse ante la Dirseccién de Gobernacién del Departamento del Dige w
trito Federal,

c). - La rescisién por falta de pago puntual no tendré lugar—-
si el inquilino demuestra que hizo el pago dentro de los diez dies siguientes-

al sefialado en el contrato.

d), - Cuando el arrendador se niegue m recibir la renta, el in

‘ quilino no incurrird en mora, sin necesided de promover Jjudicialmente, pufs —
bastard que 8l ser demandado exhiba las pensiones adeudadas, dentro cel plazo-
que seflala el Cédigo de Procedimientos Civiles, pare que se considere purgada-

1a causa de rescisién y se dé por terminade el Julcio,

En sus Artfculos Transitorios, sl Decreto que nos ocupa ordena
el sobressimiento de los juicios de desocupacifn por terminecidn de contrato,-
dispore gue los términos pendientes seflalados en el Artfculo 2478,en Jos - - -
arrsndamientos por tiempo indsfinido, se suspanda_r!n y préviene que no surti--
rén efectos los avisos dados a los inquilinos, dando por terminado el contra--

ta.

El Decrsto siguiente fué el de 20 de Enerp de 1945, adiciorsdo

el de 1943 ya citado, y que se ocupb bfgicamente de los locales destinados a--

camercio, pués 6l Ejecutivo de la Unibn consideré que entre las ceusas de en—
carecimiento de los precios de art{culos de primera necesided, figuraba la del
alza de las rentas de los locales en que se venden dichos artfculos; en razdn-
de lo cuel, pars combatir ese factor de encarecimiento de la vids y lograr - -

que se hicieran efectivos los precios topes fijados por el Gabierno para los -




propios artfculos, se hizo indispensable proteger & los comerclentes da los--
mismos, contra el aumento en sus gastos generales, entre los cuéles aparece—

ria en primera fila el aumentc de las rentas de sus locales,

Por todo é1lc, se expidid el Decreto de 5§ de Enero de 1945, -

piblicado en el Diario Oficial, el 20 del mismo mes, por el que se adiciona

el de 24 de Beptiembre de 1943, lo cuél se hizo en los siguientes términos:

"Art, 1% ,,,......Por todo el tiempo que dure el estado en -
guerra en qus se encuentra la Replblica, se prorrogaran en el Distrito Fede—
ral, sn beneficio de los inquilinos, las contratos de arrendamiento de toda -
clase de locales {departamentos, accesorias, viviendas, etc.), en que, de he-
cho, y sean cuales fueren las estipulaciones que respecto al uso de dichos —-
locales contengan lps respectivos contratos de arrendamiento, se encuentran -
instalados cualasouiera de los sigulentes girps comerciales; misceldneas, - -
estanquillos, recauderfas, tortillerfss, hueverfas, fruterfas, molinos ds nix

tamal, cremerfas, carbonerfas y expedios de pan”.

Por lo demds, éste Decreto de 1945, declard subsistentes to—
das y cada una de las disposicionas de los Decretos de 10 de Julio de 1942 —-
y 24 de Septiembre de 1943,

Al llegar el témino de la gusrra, gquedaba sin vigencia la cl
tadg normativa especlal; motivo por al cual atre Decreto del € Jjecutive, de —

fecha 13 de Agosto de 1945, prorroga su validéz, por treinta dfas mds.

Todavia después fusron expedidos més decretos en esta materia

mismos que analizamos en 1o que resta del presents trabajo.

1. - DECRETO DE 28 DE SEPTIEMBAE DE 1945,

Pdblicado en el Diario Oficial del 1° de Octubre de 1945, és-
te Decreto que el H, Congreso de la Unién dirigid al Presidente de la Repdbl_i_:

ca, contemplaba dos aspectos fundamentales en sendos dispositives, a saber:

"Art, 1° = A partir del 1° de Octubre de 1945, se levanta la-
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suspensién de gaerantfes decretadas el Primero de Julio de 1942, y se restable-

ce por lo tanto, el Srden constitucional en tode su plenitud”;

"Art. 7° - Las leyes y disposiciones relativas a arrendamien-e.
tos de fechas 19 de Julio y 19 de Octubre de 1942, quedardn vigentes haste en-

tanto sean derogadas por una ley pesterior®,

Esta norma del Articulo 7°, parecif ser puente pare &l adveni-
miento de una normativa especisl més perfeccionada en dicha materia, segdin he-

mos de comprobar en seguida,

IIT, - CECRETOS LEL ARD DE 1946,

Péblicedo el 21 de Enero de dicho afio, el primer Decreto tuvo-
como principal funcién refomar el Artfculo 6° del Decreto del 28 de Septiem—
bre de 1945, y reformar y adicionar el Articulo 7° del mismo, Respecto & - -
édste Oltimo punto, disponia que "'Las leyes y disposiciones relativas a arren--
damientos de fecha 1° de Julio y 19 de Octubre de 1942, quedarén vigentes has-

ta en tanto sean derogadas por una ley posterior.

Como se aprecia, éste Decreto fué emitido en vista de los errg
res del anterior, respecto de las fechas, pufs aclara gue los Decretos que - -
subsisten son: 81 de 10 de Julio de 1942; el de 24 de Septiembre de 1943 y el-
de § de Enero de 1945,

El texto del Artfculo relativo, es el siguiente:

‘ "7° ~ tas leyes y disposiciones relativas a arrendamientos de-
fechas 10 de Julio de 1942, 24 de Geptiembre de 1943 y 5§ de Enero de 1945, que
previenen la congelacidn de rentas, 1a continuidad de los contratos de arren--
demiento para las casas habitacién y la ampliacién de éste Gltimo a estableci-
mientos de comercio en pequefio, respectivaments, gquedardn vigentes hasta en- -

tre tanto sean derogadas por una ley posterior”,

8iguib a dicho decreto el del Congreso de le Unién de 11 de Fe
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brero de 1945, da mayor precisién técnica gue los anteriores, pues contempla

certeramente los giguientes puntos:

1, - Prohibe el aumento del precio de los arrendamientos, de

las casas o locales destinados a:

a). ~ Exclusivamente para habitacifn del inquilino y sus fa-

miliares,
b), - Los ocupados por trabajadares a domicilio.
c). - Los ocupados por talleres familiares,

Ademés los prurroga, en beneficio de los inquilinos, por to—
do el tiuvmpo de vigencia,

Wés consigna une axcapl:i()n', dispone gus si la rente de casas~
o locales, cualguiera que sea su destino, fuese superior a trescientons pesos-

mensuales, no estarfan prérrogades, ni el precio congelado,

También es importante sefialar que excluyS de sus disposicio--

nes Q los locales destinados a comercio.

d). ~ Para el aumento de rentas, en caso de mejoras, requiere -
sutorizacibn judicial que las justiprecie, misma que se tramirard en via suma

ria, teniéndose como parte sl Ministerio Piblico.

e}, ~ Consorva la congelacifn, adn cuando el inquilino deso--

cupe el local,

f). = Lag sanciones de multas debidas a violaciones al Decre-
to qusdan a cargo del Departamento del Distrito Federal, sin perjuicio de la-

intervencién de las autoridades judicleles, en los casos de su competencia,

g). - Df el cardcter de Srden piblico, & sus disposiciones —
y por consecusncia, dispone que no son renunciables en perjuicio de los in- -
quilinos, de suerte que cualquier eatipulacifn en contrario serfa nula y no -

producirfen efecte legal,
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Comenta Aguilar Carvajel, que como dato interesents, que de-
muestra el deseo de que sea transitoria la reglamentacién, le da un plazo ——

méximo de dos afios, pudiendo anticiparse por el Ejecutivo su derogacién (46).

Iv. - DECRETD DE 30 DE DICIEMBRE DE 1947.

Expedido en tal fecha por el Presidente de la Remiblica, #s-
te Decreto fué pdblicado en el Diario Oficial de la Federacidn, al dfa si- -
guients, y disponia en esencia gue no podrian ser aumentadas las rentas da -
las casas o locales destinados a 10s usos que el mismo Decreto indicaba, - =
as{ como qua los plazos oe arrendamiento se considerarian forzosamente Pro~

rrogados hasta por un aflo an beneficio da los inguilinos,

Las normas de tal Decreto consignabani

"Art, 1¢ - Se prohibe el aumento, es dacir, se conpela, o8 -
las rentas y sa prérrogan los contratos por un afie, cuando se refieran a:

a), - Casa Hebitacién, que ocupe el inguilinog y los miembros
da au familia gue vivan con &l de una manera permanente;

5}, « Los ocupados por talleres a domicilic; y

c). - Los ocupados por talleres familiares,

Exceptiandose de la disposicién anterior, las rentas de ca—-
sas o locales, cualguiera que sea su destino, superiores & Tresclientos pe-—

sos,"

"Art, 20 - £ arrendatario no poord subarrendar o ceder suse
derechos, en todo o en parte, sin la voluntad del arrendador, y la violacién

a asta disposicién se sanciona con 1la rescisién de pleno derecho”,

{(46). - Db, cit. p. 169,

=
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"art, 39 - Para g1 aumento de las rentas se crea una comisidn
integrada por tres persocnas que designaréd el Jefe del Departamento del Ois- -
trito Federal, para que estudie dicho aumento en caso de mejoras una Pro- =
piedad, en aquellee casos en gue se justifique plenamente, tomando también —
en cuenta la capacidad econfmica de los inquilinos, Dicha comisién empezeria-
a funcionar quince dias después de entrar en vigor el Decreto, debiéndo tEem—e
ner facultad para sutorizer y justipreciar el aumento de rentas cusndo esté—

debidamente justificedo.”

"Art., 4° - Las casas o locales a que se refiere sl Artfculo -
Primera, en caso de nuevos arrendamientos per desocupacifn, debern arrendar-
se al mismo precio que el estipulado en el Jltimo contrato, salvo los cesos -
te sutorizacifn de aumento concedido por la Comisién a que se refiere el Ar—
tfculo Tercero; es decir, en caso de desocupacifn deberé errendarse en la - -

misma cantidag®.

PArt, 5° - Le Autoridad Administrativa conoceré de las viola-
ciones, sin perjuicio de la intervencién de la Autoridad Judicial, en los cae
sos de su competencia, e impondrd a los infractores une multa igual al sumens

to en un afio."

“"Apt, 6° - En ssta dispnsicin se reitera que las normas del-
decreto son de frden pfblico, y, por lo mismo, no pueden ser renunciedas en—
perjuicio de los inquilinos, ds modo que cueslquisr estipulacidn que se haga--
en oposicifn a este Decreto, no producird ningdn sfecto legal,”

En sus Artfculos Transitorios, se dispone que el Decreto ten-
drd una vigencia méxima de un afio a partir del dfa de su pdblicacién en el «
Diario Oficial de la Federacibn, quedando facultado el Preaidente de la Re- -
vpiblica para anticiper la terminecidn de su vigencia, sl las condiciones = —

generales del Distrito Federal, asf lo requieran.

El Artfculo 1°, Transitorio, deroga el Decreto de 11 de Febre
ro de 1946, pdblicado el 8 de Mayo.



V. ~ SEMEJANZAS Y DIFERENCTAS ENTRE LOS QECAE TOS ANTERIORES.

61 bien todos los Decretos examinados se encdusen hacfa la ~
finalidad comin de dar proteccifn a ndcleos spciales econdmicamente débiles-
come son los integrados por los inauilinos de renta bajs, no dejsn de tener—
entre #llos algunms singularidedes gue permiten establecer detarminadas di--
ferencins, mismas que, por cierto, van denotando un mayor perfeccionamiento-
da esta especial lepislacidn inguilinaria.

Asf, st el primer Decreto emitico en esta materis {de 10 ce-
Julio de 1942}, onitib preever la situacidn de congelemiento en relacién —

con los contratos por tiempa indeterminado, tal deficiencia legal fué luego-
cublerts por el Decreto de 24 de Septiembre ds 1943, que también tuvo 81 - -

aciarta de suspendsr la vigencia de los Articulos 2484, 2478, y 2479 del C6~
digo Civil, para la debida aplicacidn del proplo Decreto.

Tavbidn introduce dste, la innovacifn congistente en que, la
causa de terminacidn del contrato de arrendamisnto par mutyo disenso, tsbe -
ratificarse ante la Direccifn de Gobernacién del Departamento del Distrito -
Federal,

Igualmente previens que la rescisién peor falta de pago pun——
tual no tendrd lugar, si el inguilino demuestra gque hiza el pago dentro de -

los diez dfas siguientes al safialado en el contrato.

Tambidn sa significe este Decrsto, porque previene que el -
arrendatario no incurrird en mora, puds bastard que al ser demandado, exhi--
ba las rentss adaudadas, para qus se conaiders purgada la csusa da resci- —
aibn,

En cuento al Decreto ds 25 de Febrera de 1944, incluyd a - ~
los edificinos para gscuslas del Distrito Fedsrsl, en los beneficics de ls -
lzgislacidn especial inquilinaria, dsta la alts significacién de las funcioe

nes pedagSgicas, y desde luego, pare svitar paoeibles alzes de rentas, y, - ~
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por ende, de cplegiaturas.

Reapecto al Dscreto de 24 de Septiembre de 1943, tiens 8l —
acierto de axtendsr la prérroge de los contratos de arrendamiento a los low-
cales de pequefio giro comercial, tenidndo siempre el objetivo de tutelar a -
las clases despose{das, en este casec mediants el recurso de evitar alza de -
rentas, para a su vez evitar el alza en el precio de los Artfculos de prime-

ra necesidad,

Ya en el Decreto de 11 de Febrero de 1946, se eprecia mayor-
parquedad, an cuanto al dmbito de accién de las normea en &1 contenidas, - -
pues e8 limita & regular la congelacifn de los contratos relativos & la ha~—
bitacién para el inquilino y sus familiares, los locales ocupados por los —
traba jadores a domicilio y los ocupados por talleres femiliares, excluyéndo-
asf, de sus disposiciones, a los locales destinados a comercio, seguraments-
porque se pensd que &llo coacdyuvaria a que se intensificaran las transaccio-

nes comerciales,

En lo que atafie al Decreto de 30 de Diciembre de 1947, crea-
una comisién especial intsegrada por tres persaonas, designadas por el Jafe -
del Departamento del Distrito Federal, para que estudie el aumento ds las -~
rentas en casos de mejoras a la capacidad econdmica de los inguilinos, lo —
cual ya implica una desviacidn, aungue justa, de la diractriz general de - -

proteccidn & los inquil_inns qua pagan rentas bajas.



CAPITULO I

€L DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948, Y LAS CAUSALES
DE RESCISION QUE PREVIENE.

I. -~ Falta de pago de la renta,

II. ~ Subarrendamiente.

ITI. - Cesién de derechos del arrendamiento,

IV, - Cembio de destino del local arrendado,

V. - Alteracién substencial del inmueble.

VI, - Dafios anormales al inmueble,

VII. -~ Solicitud mayoritarie de inquilinos, con ceusa
Justificada, del Arrendador, la Rescisién del-
contrato de arrendamiento respecto de alguno -
o alpunos de los inguilinos,

VIII. - Estado ruinoso del bien arrendado gue hags =-

necesario su damolicién total o parcial, & —
Juicio de Péritos.
IX. - Condiciones sanitaries en mal estado de la fince

gque exijan su desocupacidn a juicio de Autorida-
des Sanitarias,
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I, ~FALTA DE PAGD DE LA PENTA,

Un Decreto més, todevia vigente, fué piblicado en el Dia-
rio Oficial de la Fedsracidn, el 30 de Diciembre de 1948, habiéndo sido ex-
pedido el pracedente dfa 24, Prurroga por ministerio de ley, sin altera—
cién de ninguna de sus cldusulas, salvo una que ye mencionaremos, 1os con—

tratos de arrendamiento de las casas o locales que se citan,

Su vital importancia deviene de que, adn se encuentra en <
vigor de suerte que ha normado desde su expedicién las relaciones inquilina-
rias an el Distrito Federal, Pero, su importancia es tembién de tipe técni
to, ya qua previens de mansra de suyo sistemitica las causales de rescisifn-
de muy especial cardcter gque pueden cperer dentro del sistema tutelar de la-
"congelacién de rentas®. Precisamente a t4les causas hémos de referirmos—
en fste incisa y en los que le sigusn, no sin antes precisar les normas ge——

nerales del propio Decreto, que son las siguientes:

1, - 8e prorpogan por ministerio de ley, sin alteracifn ~—
de ninguna de sus cléusulas, salvo lo tue dispone el ertfculo siguiente, - -
los contratos de arrsndamiento de las casas o localss que en segulda se men=

clonan:

a), = Los destinados exclusivamente a habitacidn que ocu-—

pen &1 inquilino y los miembros de su familia que viven con 61,
b). - l.os ocupados por trabajadores & domicilio.
c). = Los ocupados por talleres, y
d). - Los destinados a comercios o industrias (Artfoculos ~

Primero).

2, - No queden comprendidos en la pforroga que establece -
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el artfculs anterior, los contratos que se refieren at

a), - A casss destinadas a habitacién, cuendo los rentas —
en vigor, en la fecha del presente Decreto, sean mayores de Trescientos pe- -

808,

b). ~ A casas o locales que sl.arrendadnr necesite habitar-
u ocupar pare establecer en 6llos, una industria o comercio de su propiedad -
previa justificacién ants les Tritunales de éste requisito (Artfculo Segun~ -
do),

3. -~ Las rentas estipuladas en los contratos de arrendae —
miento que se prurrogen por la presente ley, y gue no hayan sido aumentadss -

desde el 24 de Junio de 1942, podrdn serlo en los siguientes términos:

a). - De més de Cien pesos, a Doscientos pesos, hasts un =

diez por ciento;

b). =~ De més de Doscientos pesos a Trescientos pesos, hasts
un quince por ciento. Las rentas gue no excedan de Glien pesos, no podrén -

ser aumentadas,

Los aumentos que establece &ste artfculo, no rigen para lo~
cales destinados a comercios o industrias, cuyas rentas quedan congeladas, -

(Artfculo Tercero).

4, - La prirroga a que se refieren los artfculos anterio- «
res, no prive a los arrendadoras del derecho de pedir la rescisién del con- =
trato y la desocupacién del predio en los casas previstos por el Artfculo - -

§éptimo de ssta Ley {Artfculo Cuarto}.

5, = En los casos de casaso locales Que el arrendador nece-

site habitar u ocupar para establecer en éllos una industria o comercio de su
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propiedad, probado tal requisito ante los tribunales, los arrendatarios tene =
drdn derecho & una compensacifn por le desocupacién del local arrendado, quem

consigtirds
u). =~ En €l importe de alquiler de tres meses cuando el = e

arrendamiento sea un local destinado e habitacién.

b). ~ En la centidaed que fijen los tribunales competentes, -
treténdose de loceles destinados & comercio o industria; tomando en considere—

cibo los siguientes elementos:

a"), - Los puentes (gratificacifn que se de sobre el precio-
de una cosa) que hubiere pegaco el arrendatario;

t"). - E1 crédito mercantil de que éste goce;

c"). = La dificultad de encontrar nuevo locel, y

d"). - Las indemnizaciones que en su caso tengs que pagare.-
& los trebajedores a su servicio, conforme a la resolucifin que dicten las Au-~

toridades del Trabajo (Artfculo Quinto),

6. - Cuando el arrendador hapga uso del derecho precisado en- .

los puntos 2, inciso b, y 5 acabado de citar, deberd hacerlo saber al arrenda-
tario de una manera fehaciente, con tres meses de anticipacién, si se trata —
de casa habitacifn y con seis meses si se trate de establecimiento mercentil -

o industrial {Artfculo Bexto).

Bajo é&stos lineamientos generales, el Decreto en cita previe
ne, en su Artfculo Séptimo, las causas de rescisifn de los contratos de erren—

damiento congelados, que por separado analizamos a continuacidn:

La Ausencia de Pago, que ya teremos mencionado, puede devBee

nir por falta de psgo de tres mensualidades, a no ser que el arrendatario Exee
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hiva el importe de las rentas adeudas, antes de o.eselleve a cabo la diligen-

cla de lanzamiento,

Como vemos, ésta causa oe rescisifn hace entrar la situa—
cién especial de congelacifn dentro de las normas generales de rescisidn — -
del contrato por falta de pego de tres mensualidades, Ellp se debe 2 que~
entonces s{ operen las reglas genéricas consistentes en que "La renta debe -
pagarse en los plazos convenidos" (Artfculo 2452) y que "el arrendador puede
exigir la rescisifn del contrato por falta de pago de la rente" (Artfculn -—
2489 del propio Cédigo Civil).

M&s debe hacerse notar, que la legislacién general en ma—
teria de arrendamiento dispone que la rescisién o desahucio en este caso, —
pusde proceder por falta de pago de dos o més mensualidedes; en tantoc oue el
Decreto en estudio fija, el impago de tres mensualidades como ceusa genera=—
dora de la rescisifn. Be ve asf{ la ventaje de que el inouilino, inmerso en
la congelacibn, dispone de un mes més de oportunidad para proveer la cobere-
tura de las rentas. No goze de esa ampliaci6n el inquilino no sujeto a la-
nomativa especial que estudiamos, pues, como sefiala con certeza Oc |.0s San-
tos Q., Hugo Ruy, "el arrendador puede demandar el desshucio de la finca —

por falta de pago de dos o m&s mensualidades de renta"(47).

De conformidad con lo expuesto, no cabe en la situacibn --
de renta congelada el caso que contempla la sjgulente jurisprudencia de rues

tro méximo tribunals

"ARRENDAMIENTO, RESCISION [EL CONTRATO DE. - E1 pago efece

(47). - DE LOS SANTOS QUINTANILLA, HJGQHJY, manual del Inquilino, Derechos-
en el Arrendamiento, Primera EdiciSn, Imprescra y Papelera ORYOL, —
B.A,, M8xico, 1984, p, 71,



tuado en un juicio de desshucioc, deja a este procedimlento sumario sin efeg
ta, pero no incapacits el arrendador para sjerciter la accifin rescisoria ~
fundada "en 1a falta de pago de la renta, en el plazo estipulado, situacién
qua no contemplan las disposiciones legales qua rigen el julcio de desahu—
cin, y gus no son derogatorias de las que contiensn los Artfculos 2489 - -
Fracclén I, y 2453 del Cédigo Givil del Distrito Federal"(48),

Vemos, puea, que adn en el obvio caso de rescisién por —~
impagn de las mensualidades, hay para el inquilino econémicamente débil, —
con renta congelada, la proteccién de tres meses completos, y la imposibie—
lidad de que el arrendador recurra a la norma oue permite la rescisifn por-
"la falta de pago de la renta en el plazo estipulado®, toda vez que, como -
dice el Decreto, no procederd ya la rescisifn o desahucio cusndo el arren—
datario exhiba el importe de las rentas edeucades, &ntes de gue 58 1lBve =

a cabo la diligencim de lanzamiento,

II, ~ POR EL SUBARRENDAMIENTO TOTAL O PARCIAL DEL INMUE—
BLE, SIN CONSENTIMIENTO EXPRESO DEL PROPTETARIO.

Desde 8l punto da vista de la legislacién general en ma—-
teria de subarrendamiento, &ste existe cusndo una persona es inquilina y —
celehra un contrato da arrendamiento de la localjidad alquilada con otra - -

peraona(4g).

Segln expons Lozano Noriega, en términos més amplics, el-
subarriendo es la celebracién de un nuevo contrato de arrendeamiento con la=-
(48). - Jurisprudencia, Quinta Epoca, Tomo LXXIII. p. 2711,

(23). ~ DE LOB SANTOS QUINTANIULA, FUGD AUY, Ob.Cit. p. 6.
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particularidad, que el arrendatario (el del primer contreto). desempefia el -
pepel de arrendador, E£ste autor previene acerce de la posibilidad de con—
fusién a que efectivementa puede conducir uns lecturs precipitada de las —
disposiciones legales respectivas; sl se trata segin dice de una simple euto
rizmcifm general (Articuln 2481 del Cédigo Civil), estaremos entonces en - ~
presencia de dos contratos, diveros "superpuestos®, y por tanto, de la fi—
gura particuvlar del subarrendamiento, ya que el contrato inicial ng se ex—
tingue, en cambio, se trata en sl caso de una autorizacién particular y ~ -
entonces expresa se origina una cesidn de contrato (Artfculo 2482) donde —-
s8 vincula especfficemente al subarrendatario con el arrendador inicial, —

a no ser que se convenge en forma distinta.(S(_J).

En efecto, el Art:?culo 2481, dispone que si el subarrien-
do se hiciere en virtud de la autorizecibn general concedids en el contrato
el arrendatario serd responsable al errendador, como si €1 mismo continuae-
ra en el uso goce de la cosa; en tanto que el Artfculo 2482, previene gio —
si el arrendador aprueba expresamente el cortrato especial del subarriendo,
el subarrendaterio queda subrogedo en todos los derechos y obligaciones del

errendataric, a no ser que par convenio se acuerde otra cosa.

As{ pues, el subarrendador puede realizar el contrato - -

en dos formas a saber:

a)., - Con_autorizacién general. - 5i el subarrendamiento -

se hiciera en virtud de la autorizacién general concedida por el errenda=- -
dor al arrendatario en el contratoc, el arrendataric serd responsable para -
con el arrendador, come si é1 mismo continuara en el uso o goce de la co- -

sa.

(80). - LOZAND NORIEGA, FRANCISCO, Contratos, Segunda Edicién, Asociacién -
Necional del Notariado Mexicano, México, 1970, p. 389,
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b). ~ Con autorizacién especisl. - 6i el subarrendamiento

88 rgaliza en virtud de autorizacién especial, es decir, que el arrendadore
apruebe exprgsamente el contrato de subarriendo, el subarrendatario queda -
subrogedo en todos los derechos y cbligaciones del arrendatario, salvo pat-
to en contrario, y Sste, el arrendatario, queda desligado de toda respon- -
sabilidad.

El caso que contempla el Decreto en estudio plantea una -
cuestién distinta, desde el momento mismo en gue el subarrendamiento total-
o parcial del inmueble se realiza sin la expresa conformidad, o "5in cone -
sentimiento expreso dal Propietaric", como dice la Fraccidn II del Artfculo
Séptima de dicha Normativa. Consscuentemsnte, sl cabe el supuesto de que-
sl arrendamiento se lleva a cabo, con base en autorizacién general concee -
dida por el arrendador, al arrendatario en gl contratc, caso en el cual - -
el arrendatarioc serd responsable para con el srrendador como si é1 mismo —
prosiguiera en el uso o goce. Més repstimos, no habiendo autorizacifn ex—
presa o consentimiento expreso del propietario, el subarrendamiento llevam
do a cabo por el aerrendatario es clara causal de rescisién, pués se substi-
tuye @ una persona gue por sus especiales condiciones de debilidad econfmi~
ca, tiendeel Decreto a proteger, De continuar teniéndo vigencia una renta
congelada después de que el local ha sido subarrendado, éllo implicaria la-
desnaturelizacifn de las leyes de tutela inquilinaria, es decir, del Decre~
to de 1948, hasta ahora vigente, emitido precismmente como todos sus antg.-

riores, para proteger a arrendatarios de escasa capacided econémica,

Bien claro resulta, puss, 1a justificacién de la causa —
de rescisién, basada en el hecho da que el inguilino subarriende sin auto—-

rizacién expresa del propietario,
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IITI. - POR TRASPASO O CESION EXPRESA O TACITA DE LOS DE-

FECHDS DERIVADOS CEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTD SIN LA EXPRESA_CONFCAMIDAD-
DEL_ARRENDADOR.

En cuanto norma general, expresa el Artfculo 2029 gue —
"Habré cesifn de derechos cuando el acreedor transfiere a otro los que ten
ga contra su deudor", Asf, la relacién da obligacién, ésto es, la surgi-
da entre el acreedor y el deudor, admite en el derecho moderno, la modifi-
cacién de los sujetos sin que se eltere la naturaleza misma del derecho - -

procesal,

En principio, no se requiere autorizacién del deudor pa-
ra transmitir el crédito, salvo que otra cosa se hubiere convenido y ésta-
aparezca en el T{tulo de Crédito; en tanto que para la modificacifn del —

sujeto pasivo sf se requiere la voluntad del acreedor.

Por sf sole, la cesién de derechos seguirfs las reglas -
de la cesifin de créditos, pero como muchos derechos patrimoniales estén —
vinculados y son prestaciones recfprocas en algunos contratos, la cesifn -
de derechos se complica si éstos ostdn unidos con obligaciones ( contratos—
reciprocos) gue nuestra ley denomina bilaterales (Artfculos 1835 y 16826 —
del cédigo Clvil).

De esta sverte, cuando la cesifn de derechos surge de —

prestaciones reciprocas racibe el nombre de Cesidn de Contrato,

La Cesifn de Contrato, es frecuente en la préctica espe-

cialmente en los contratos de compraventa y de arrendamiento, en funcidn -

de gue implicen tanto una cesifin de deudas como de derechos, por lo Que —



necesariamente requerirén la voluntad expresa del otro contratante {51).

Situamos as{ la causal que en su Fraccién 'III previene al-
Articulo Séptimo del Decreto en exdmen, y gbservamos que para que haya ce- ~
sifn de los derechos del contrato de arrendamiento, deben concurrir forzosa-
mente las voluntades del arrendador y arrendatario. Pero sf, como dispone-
dicha fraccién, si no hay consentimiento expreso del propietaric, no puede—
llavarse a cabo dicha cesifn, o mds bien, 8sta supuesta cesidn del sfly - —
errendatario es causal da rascisién. Esto, desde el punto de vista meramen-

te formal,

Pero, hay otra justificacién, de cardcter substancial gue-
se desprende del sentide mismo de la normativa del Decrato; si ella se omi—
ti4 para tutelar las personas que estan limitedas sconfmicamente, los benem
ficios del Decreto a &1las se destinan, en su capacidad egondmice, cierta ——

mente no estd dirigido a otras a las que el inquiline pusda ceder sus dere—

chos,

Par consigulenta, rasulta bien explicable la justificecidn
formal y material, de la causal de rescisién consistente, en la cesién axpre
ea o tdcita de los dereches derivados del contrato de errendamiento sin la ~

expresa conformidad del arrendador.

IV, ~ CAMBID O DESTINO DEL LOCAL ARRENDADO.

En términos del Decreto:

"POR DESTINAR EL ARRENDATARIO, SUS FAMILIARES O SUBARREN-—
DATARIO Et. LOCAL ARRENDADD A USOS DISTINTOS DE LOS CONVENIDOS EN EL CONTRA—

T0, -~ Existe la norma general de gue el inguilino debe usar lo arrendadoe —

(51). - Dicclonario Jurfdico Mexicano, ya clt, Tomo I1. p. 94.
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conforme a lo que se pactd, por lo que no puede camblar la naturaleza y —
desting de ella, Al respecto, recordaremos que expresa el Artfculo 2485—
que el arrendador puede exigir la rescisidn del contrato, entre otras cau—
sas, por usarse la cosa en contravencidn a lo dispuesto en la Fraccién III
del Artfeulo 2425, misma fracclén que previene que el arrendetario estd —
obligado & servirse de la cosa, solemente para el uso convenido o confore
me a la natureleza y destino de ella; Entran pues, en juego estas dispo—
sigiones respecto a la causal prevista en la Fraccitn IV del Artfeulo Sép-

timo del Decreto que analizamos,

El cambio del uso de le cosa arrendada, justifica a ple-
nitud la causal de rescisién, pues implica una viplacifn substencial a —
1o contratado, Sin embergo, es de tenerse en cuenta que el cambio de uso
ha de ser radical, pués asf se expresa la siguiente jurisprudencia de la -

Suprema Corte de Justicla:

VARRENDAMIENTO, CAMBIO DE DESTING DE LA LOCALIDAD ARREN

DADA, - Pare gue haya contravencidn & lo contretedo, respecto al uso de—
la cosa errendada, gue dé accién pare la rescisién del contrato de arren—
damiento es nacasario, gue el cambio del uso o destino de la cosa sea di—
ferente, de manera radical, pues de no ser &s{, no se incurre en incumpli-

miento”,(52).

V. = ALTERACION SUBSTANCTAL DEL INMUEBLE.

Prescribe el Art{tulo 2441 del Cddigo Civil que el arren

datario no pusde, sin consentimiento expreso del arrendador, veriar le - -

(52}, - Jurisprudencia 52, Sexta Epoca. p. 179, Seccidn Primera, Tercera -
Sala, ApSndice de Jurisprudencie, de 1917 a 1965.
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forma de la cosa arrendada; y si lo hace dabe, cusnda lo devuelva, restable-

cer los dafios y perjuicios.

La siguiente ejacutoria precisa los extremos de esta causa -——

de rescisifn, dentra de los linsamientos generales en ssta materia.

UARRENODAMIENTD, VARTACION OF LA FORMA DE LA COSA. - La rects -
interpratacidn del Articulo 2441 del Cédigo Civil para el Distrite Federal -

conduce & la conclusifSin de que las obras a gue se refiers, y que por cambisr
la forma de la coss arrendsds, éstan prohibidas al srrendataria, deben ser -
definitivas y no provisionales, ésto as, que sean instalaciones anclades o -
empotratias e.n la casa, Por tanto, si se demenda la rescisidn de un contra-
tp de arrendamients, con fundamento en el menclonade Articule, en virtud ——
de que sl arrendatarie construyd obras sin permiso del ar{endadnr, y la pree
ba de inspeccidn aoulsr practicada demuestra gque en el predic arrendade - —
sxisten vestigios o huelles de gue sa efectusron las obras sefialades en la-
demanda, cbras que no sxistian cuando el arrendatario entrd en posesién de -
la casa, debe estimarse que las mismas fueron meramente provisionsles y no ~

definitivas, y por tanto, ls vsusa da rescisidn no existe" {53).

£n concardencia con el Artfculo 2441 y dizha jurisprudencia —
el 2442, también del Cédige Civil, previens gque si 8l arrendatario ha re- —
cibido 1a finca con expresa deacripeidn de las perties de que se compong dg-—
debe devolverla, al conclufr al arrendemiento, tal como la recibid, salvo —-
lo que hubiere perscido a se hubiera manoscabeto por el tiempo o por causs -

ingvitable,

{ 53 }. - Semenario Judicisl de la Federacién. Tercera Sela, Quinta Epoca,--
Tomo CXXI, p.p. 25 = 27,
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Dentro te gate marco de le doctring general sobre arrends-
miento, se sitfia la causa de rescisidn que el Artfrulo S€ptimo del Decreto -

en cita, contempla al tenor sigulenta:

"y, = Porgue el arrendatsrio o suberrendaterio lleven A ==
cabp ain consentimiento del propletario, obras de tel natureleze que alteren

substancislmente a juicio de péritos las condicionss del inmueble,

Majorenda 1a causal de rescisidn prevista para el arrenda-
miento en general, fsta especffica del Dscreto introduce el Jjuicio de péri—
tos expresamente, spreciandose el tinp de tel inclusidn, pués es, en efecto-
1a estimacidn pericial, la probanza mds idénea pesra determirer si las obras-

han elterado o né substancialmante las condiciones dal inmueble,

Asf pues, dentro de la normativa de congelacifin de rentms-
cuenta el srrendador con esta causa de rescisién, misma que obviemente se -
Justifica poraue el arrendsmiento es para el uso te la cosa y no para la ve-

riacifin substancial de €sta, en sspecisl los inmusbles.

VI, — DANDS ANDRMALES AL INMLEBLE,

Reze el Artfculo 2425 del Cédige Civil, que “El arrendata-
rio estd obligados
" viesua II, ~ A responder de los perjuicios gue la cosa -

arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes
a subarrentarios,.....”,

Esta disposicifn constituye sl fonda en ¢l que se bewa la-
cause de rescisifn prevista en la Fraccidn VI del Art{culo Séptimo del De- -

creto en astudio, y le cual estd redacteds en los siguieates términos:

*Proceda la rescislén del contrato o arrendamientos VI. ~



Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o subarrendatarios cau--
sen dafios al inmueble arrendado cque no sesn las consecuencias de uso nor- -

mal®.,

Por razén légica, hasta de un inquilino de escasos recur-
sos econémicos, beneficiado con la congelacién de rentas, se espers el de—
bido cuidado con el inmueble arrendado gue habita, a efecto de que permanez
ca en condiciones de habitabilidad e higiene, Es por ello, que el Decrato-
concade en este caso accifn al arrendador para rescindir el contrato, afne-

dentro de la especial normative protecclonista del inquilino pobre.

VII. - SOLICITUD MAYORITARIA OE INGUILINODS, CON CAUSA -~ -
JUSTIFICADA DEL. ARRENDADOR, LA RESCISION DEL CONTRATO DE ARPENDAMIENTO RES-
PECTO DE ALOUND D ALGUNOS DE LOS INGUILINDS,

El Decreto, en la Fraccidn VII del multicitado Art{culo —

Séptimo introduce una nueva causal de rescisidn, formulads del medo sigulen
tet

"WII., - Cuando la mayor{a de los ingquilinos de una casa ~

solicitan, con ceusa justificada, del arrendador, la rescisifn del contrato

de arrendamlento respecto de algunc o algunos de 1os inguilinos",

Seguremente, esta norme surge da la usual situacifn cone-
flictiva en que viven los inguilines de vecindades o grandes edificios de -
departamentos por culpa de alguncs limitados residentes que no guardan los-
convencionalismessociales, ni adn los linsamientos de conducts juridica o -
moral, Es entonces gue la mayorf{s de los arrendatarios deben justificar -—
lo imprm;sdenta del comportamiento de esos vecinos negativos, y con base =
en allo pedir al errendador rescinda los contratos de arrendemiento de és—

tos, en bien de ceda comunidad vecinal o inguilinaria.
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VIII, - ESTADO RUINOSO DEL BIEN ARRENDADO QUE HAGA NECESA-
RIO 5U DEMOLIGION TOTAL O PARCIAL A JUICIO DE PERITOS.

La sigulente de las causales de rescisidn previstas en el
Decreto de 1946,' es la que pueds oparar: "WIII, - Cuando la finca se encuer
tra en estado ruinoso qus haga necesaria su demolicifn total o parcial & « =

Juicio de péritos".

Toda vez qus la mayor parte de los edificios que quedaran
bajo la legislaci6n de congelacién de rentas, se encuentran en la parte méis-
antiglla de la Giudad de México, han sido muchos los que han tenido quy ser -
demolidos, previa la sccifn resciseria ejercitada por los propietarios y pra

bada con 81 juicio de péritos,

En estos casos, generalments sl Departamento del Distrito-
Fedgral, ha intervenido pera procurar a los inquilinos, e quidnes se han res
.cindido el contrato por-ese motivo, nuevos hogares, muy especialmente & - -
través de construcciones multifamilisres de interds social, Asf, ha sido —
preservada la proteccién de ese nicleo social desvalido, asf como los dere—
thos de propiedad de los arrendadores, ya que han podido proceder a la ven—
ta del inmueble o la construccifn de nuevos edificios destinados a diversos-

usos.,

IX, ~ CONDICIONES SANITARIAS EN MAL ESTADO 0E LA FINCA «-
QUE EXIJAN SU DESOCUPACION A JUICID CE AUTORIDADES SANITARIAS.

En la fraccién IX del Articulo Séptimo que comentamps, —
se of una causal en algo similar s la anterior, porgue el estado antihigiéni
co del inmueble hace imperativo el dssalojo de las personas, =i bien, previa

accién ejercitada por el arrendador.



El texto de tal fraccidn expresa que gprocede le rusci—
sién del contrato de arrendamiento: “IX. - Guendo las condiciones sanita—-
rias de la finca exijan su desocupaci6n a juicio de les autoridaces sani--

tarias”,

Asf pues, la normativa proteccionista inguilinerias de -
congelacién, ha de abrir su cauce para que quiénes hebitan inmuebles caren
tes de la m&s elemental higiene, desocupen sus viviendas, pravia le accifn

rescisoria a cargo o a cuents del propietario o arrendador.

Desde luego, le justificacién es obvia; las condicicnes
de falta de elemental higiene, constituyen un peligro actusnte en contra -
de los propios inguilinos, de suerte que la salvaguerda de los mismos. he=—

ce procedents ese causal de rescisifn.
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I, - EL SUPLESTO ESPECIAL OE NULIDAD D& PLEND CERECHD,

Expresa el Artfculo Noveno del Decretc que nos ocupe, lo sigulen

tes

"Serén nulos de pleno derecho los convenios Que en alguna forma -
modifiquen el contrato de arrendamiente con contravencldn de las disposiciones-
de esta Ley. Por lo tanto, no producirdn efecto jurfdico los documentos de cré
dito suscritos por los inquilinos, con el objsto de pagar rentas mayores que --

las autorizadas en esta Ley".

Los extremos de esta nulided, absolutamente congruente con 1 con
tenido de 1as nommas tutelares del inquilino de escasos recursos, estén clera—
mente explicados en la tésis jurisprudencial rslacionada que, precisamente en -

razdn de €1lo, transcribimos a continuacitn:

"ARRENDAMIENTO, NULTIOAD ESTABLECIDA POR EL ARTICULO 99 DEL DECRE -
T0 CEL 24 DE DICIEMBRE DE 1948, - La nulldad de pleno derscho que tal norma ——

establece, debe entenderse referida & cuslquier comvenio que en alguna forma —
altere las cldusulas de los contratos de arrendamiento regides por las disposi-
ciones del Decreto de congelacién, con el propSsito de sumentar la renta o de -
obtener 1a descongelacién del contrato, burlando el propdsito de la lsy. L& —
celebracidn de un nusvo contrato de arrendamiento entre las mismas partes, se--
falando una renta mayor que la convenida en el anterior contrats, o el pacto =~
‘paru que la conclusidn del arrendamiento queda sometido a libre voluntad de les
partes, no escapa a la prevencidn que contiene el Artfcule 9° invocado, tento -
porque la palabra "convenio® que emples, alude al convenio en sentido genérico-

el cual comprende el contrato como una especie, cuendo porque éllo impliceria -
notoria contravencién a la prérroga forzosa de los contratos de arrendamiento.-
Por otra parte, esta Suprems Corte de Justicla ha venido sosteniendo el crite—-

terio de qUe, si para descongelar un contra‘o prorrogatdo por minizterio de ley.
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de arrendamientos. el errendador obliga al incuilino a celebrar ctrn; el ~=

segundo contrato es nulo de pleno derecho® (54).

Y recordando aqu{ los mrecteresds la no rescisién observamos—
que ese segundo contrato de arrendsmiento a que alude la tesis, siends nu--
1o derecho, o inexistente por contradecir leyes de Grden piblico, no es sua
ceptible de valer por confirmaecién, ni por prescripeidn, y puede invocarse-

por todo interesado.

Ls nulidad a que se contrag sl Artfculo Noveno del Decreto, -
constituye la mejor arma legal pars preservar los derechos que a8 lps inqui-
linos econdmicemente débiles otorgé la institucidn de congelamiento de ren-

tas y contratos de arrendemiento,

Le especificidad de esta ley, se reitera a través del Artfcu-
1o 3° Trensitorio, pués en é1, se digpone que se derogan los Articulos del-
Cédigo Civil y del de Procedimientos Civiles que se opongsn a las disposi--

ciones de élla,

II. ~ APOYOS JURISPRUDENCIALES,

La legislacidn de prérrogs de los contratos de arrendsmiento-
ha sido debidamente evaluada y especificada en numerosas tesis jurispruden-

ciales,

Por éllo, es gqus & continuacidn transcribimos ls perte medu-—

lar de las més importantes.

1, - Sobre el concepto de familiares:

(54). - Semanario Judiciel de la Federscisn, Sexta Epoca, Cuarta Parte. - -
vol. {XXI. p. 44,



"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INCEFINTOA, FAMILIARES,--
PARA_LOS EFECTCS DE LA PRORADGA DEL CONTRATO. -~ E1 Artfculo 1°, inciso &) -

del Decreto de 24 de Diciembre de 1948, declara prorreogados los contratos--
de arrendsmiento de les casas y locales destinados a habitacidén oue ocupen-
el inquilino y los miembros de su femilie que viven con é1. Dicha prorro-
ga sg establecid en beneficio no Unicamente del titular del contrato, sinp-
también del grupo social gue hacie vide en comdn, gue formaba un hogar y ==

habitabe un mismo techo sl entrar en vigor la prorroga. (55).

2, - Sobre proclividad al fraude a la ley,

"ARRENDAMIENTD, DECRETO [E PRORROGA INDEFINIDA, FRAUCE A LA ~

L_E_Y_. ~ Pueden cometer fraude & la ley tanto el arrendsdor con el propdsito-
de dascongelar les rentss y svitar los efectos de le prorrogs & Que s8 re~-
fiere el Decreto de congelacidn de rentas, como el inguilino Gue traspass -
81 local arrendado & otras personas bejo las mismas condiciones de congelas-
cifn y prérroga, ainque éstms sean parientes suyas, pero que no habiten - -
con €1; y en cada caso deba hacerse el andlisis especifico, psra descubrir-
e impadir el frauds" (56).

3. ~ Respecto a 1os efectos limitstivos de 1a congelacidn.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PADAROGA INDEFINIDA. NO ENTRANA -—-
MDDALIDADES A LA PROPTIEDAD. - Las leyss gue regulan 1la prorroge forzose de-

los contratos de arrendamiento o que establecen restricciones de los dere--

(55). - Sexta Epoce, Cuarta Parts, Vol, XX, p. 22,
(56). - Sexta Epoca, Cusrta Parte, Vol, XIII. p.125,



chos del arrendador, no constituyen modalidades a la propiedad, sino que -

importan solemente "limitaciones e la libertad cnntractual".(S?).

4. - Respacto & la rescisifn por falta de pago:

NARFENDAMIENTO. DECRETO DE PRORAOGA INDEFINICA. RESCISION CE
LOS CONTRATOS PRORROGADDS. - La Fraccidn I del Artfculo 7°, del Decreto —

de prorroge de contratos des arrandamisnte en el Distrito Federsl, consti--
tuye unas excepcidn a 1o dispussto por el Articulo 2489, Fraccidn 1 del Cé-
digo Civil, por lo que la rescisidn de log contratos prorrpgados sdlo pro-
cede cuando el inguilino ha dejado de pagar tres o mas mensualidades; més-
si slo adeuds tres y las paga, adn cuando ses extempordneaments pero sn--
tes de ser lanzado, desaparece la causa de rescisién. Sin embargo, por —
tratarse da una norma de excepcidn, es de ap}icecidn estricte lo gue signi
fica que si la mora es mds grave, o sea, comprende més de tres mensualida-
des entonces el pago de las rentas es ineficdz pers extinguir la accidn —

rescisoria”. (58).
5, - Respecto & subarrendamiento:

" ARRENDAMIENTO., DECRETO O PRORROGA INTEFINIDA, RESCISION ~—
. POR SUBARRIENDO ) TRASPASO, CONTINUACION DEL BRUPO FAMILIAR. - No existe -

subarriendo o traspaso cuando en la localidsd arrandada habiten los inte--
grantes del mismo grupo familiar gue ha venido ocupdndola desds la cele- -
bracién del contrato, sungue aguél, que figure como inquilino haya dejado-
da vivir allf, porgue la proteccifn de la prorroga es pars el grupo fami--

liar, y no en provecho exclusivo de quién sparezca como arrendatario“(SQ).

(57). - Quinta Epoca, Tomo CXIV. p. 797,
{(58). - Sexta Epoca, Cuarta Parte., Vol. XXV. p. 94.
(59). - Sexta Epoca, Cuarta Parte. Vol., XX. p. 22,
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6. - Respecto & ocupacién de la fince por el duefo:

"ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. TERMINACION -
CEL._CONTRATO PARA OCUPAR EL DLEND LA FINCA. - Pars que puede declarse ter—-

minado el contrato congelado por la causal de necesidad del arrendador de——

habiter la casa errendada, es preciso:

a}, - Que dste en su demands diga en qué consiste ess necesi-

dad;
b). - Que medisnte las pruebes adecuadas la demuestre; y

c). - GQue la sutoridad jurisdiccional la estime justificads —

pera producir la terminacifn del contrato de arrendamiento.

Asf, se desprende de lo que dispone el Articule 2° Fraccidn -
II in fine, del Decreto de 24 de Diciembre de 1948, pues en caso contrario-
deberé subsistir prorrogado en su duracién y congelado en su renta. La jus
tificacidén a juicio de los tribuneles, de l2 razén aducida, como determinan
te de la necesided dsl arrendador de hsbitar le case de su propiedad arren-
dada, tlene que ser precicada y cal:lficada. segin las circunstancies en ca-

da ceso connreto" (&0).

III. - APRECIACIONES DEL SUSTENTANTE .

Ya anuncidbamos con anteriorided que los decretos de prorro--
ga indefinide de los contratos de errendamientn, de que nos hemos ocupado—
58 situan muy diéfanamente dentro del amplio marco del moderno Derecho Sg—

cial, Tal cosa afirmébamos porque, en efecto, esta tercera rams ovel derecha

(60). ~ Bexta Epoca, Cuarta Parte. Vol. XV. p. 87,
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en general tiene por objetivo esencial la proteccién de las personas econdmi

camente desvalidas,

En el siglo pasadp, la nocifn y denominacifn de ese deracho —
quedaron restringidos al Derecho Obrero o Legislacifn Industrial o Legisla—
ci6n dal Trabajo, nombres valederos para las normas de cardcter socio-econd-
mico tutelares de las cleses trabajeadoras. Pero el Derecho Social del que -
eate Deracho del Trabajo, era s6lo una rama, empgzabe & abarcar otros nd- —
clsos socisles igualmente o aln més marginados que los de obreros, llegando-
asf a comprender, también como sus destinarios, a los campesinos los traba~—
Jadores intelectualss, los imposibilitados de trabajar, es decir, a todas ~—

las personas de escasa o nula capacidad econdmica.

Suplen citarse como las primeras normas de Derecho Social Gg--
neral (nu de alguna de sus ramas en especial, como el Derecho Obrero, sl De-

recho Agrario, etc.), las siguientes:

1, = E1 Artfculo 2 del Proyecto de la Asamblsa Nacional encar~
gada de formular la Constitucifn Francesa del Siglo XVIII, emitido al tenor-

siguientes

La Cunstitucit_&n garantiza a todos los ciudedanos; la libertad-
la igualdad, la seguridad, el trabajo, la propiedad, la asistencia®.

2, - Articulo 7 del mismo Proyecto; "ls Sociedad debe, por me-
dios productivos y penerosos de gue disponga y que serdn organizados ulte- -
riomente, proporcionar trabajo a los hombres vilidos que no puedan procurdr

selo de otro modo”,

Tales darechos fueron incorporados hasta la Constitucidm Fran-
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cesa de 1848, motivo por el cudl este carta figura como una de les primeres-
en consegraer derachos de naturaleza socio-econdmica, que son los propios del

Derecho Sacial,
3. = Proyecto de 1860 del Canciller Bismerck, en Alemanias

"El Estado debe cuidar de la subsistencia y del sastenimiento-
de los ciudadanos gue no puedan procurerse &8 s{ mismos medios de existencia-
ni obtenerlos de otras porsonas privacas, obligadss a ello por leyes especia
les., A aguellos a quiénes no faltan més que los medios y la ocasidn de ga——
nar por s{ su propia subsistencis y le de su femilis, debe proporciondrseles

trabajo conforme & sus fuerzas y a su cepacided” (61).

Es bien sabido gue fué en nuestro pafs en donde los derechos —
sociales, que son precisemente las fecultades que derivan del Derecho Spcial
asumieron el rango de garantias constitucionales en la Carte de 1917, espe~-
cislmente @ traves ds los Articulos 27 (tutelador de 1s clase campesine), y-
123 [proteccimiste de los sectores lubnrantes), Y & partir de entonces, el
dmbito del Derecho Sociel ha venido smplificéndose en gredo superletivo, - -
pués los ndcleos sociales desvalidos son los mAs numerosos de la colectivi--

dad, y repetimos, & su tutela tiende el citado complejo jurfdico.

Precisrments por la expansibn de éste, también ya he sido tre-
tado en considerable extensidn por ruestrs doctrina, siends fruto de é1lo,=--

las siguientes definiciones tedrices:

DIAZ LOMBARDO:

"El derecho social es una ordenacidn de la sociesdad en funcién

(61). - Datos tomados de MARTINEZ CELGADD, JOSE. Proycccifn Histérice de las
declearaciones de Derechos Sociales, Sexts Edicién, Mézice.l1948, p,6C,
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de una integracidn dindmica, teleologicamente dirigida z la obtencidn da ma-—
yor biermestar sociel, de las personas y de lps pueblos, medisnte la justicia-

sacial", (62).
TRUEBA LRBINA:

“El Oerecho Social es el conjunto de principios, instituciones-
y normas gue en funcién de integracién protegen, tutelsn y reivindicen s los-

que viven de su trabaje y a los econdmicamente débiles®. (83},

"1 Derecho Social es el conjunto de leyes y disposiciones asu--
ténomas que esteblecen y desarrollan diferentes principios y procedimientos -
protectores en favor da las personas, grupos y sactores de la sociedad int@e-
grados por individuos econdmicements débiles, para lograr su convivencis con

las otras clases sociales dentro de un orden justo",(64),

Como vemos, dentro de Sste (ltima definlcién, que es la més per
feccionada, entran a plenitud los Dacratos de congelacidn, pués éstos entra—
fian un conjunto de normas protasctores de inguilines econdmicamente débiles, -
para lograr su convivencia, en el aspecto habitacional, con les otras clases-

sorialss dentro de un érden Jjusto,

(62). - GOINZALEZ DIAZ LOMBARDO, FRANGISCO. El Derecho Social y la Seguridad -
Social Integral, Segunda Edicidn, UNAM, México, 1978, p. 51,

(83). - TRUEBA URBINA, MRANCISCO. Dersche Social Mexicano, Primera Edicidn —-
Editorial Porrda, 5. A, México, 1978, p. 309,

(64), - MENDIETA Y NUREZ, LLCIO. El Derecho Social, Begunds Edicidn, Editoe
rial Porria, S, A,, México, 1957, p.p. 67 - 68,
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Pero la normativa de congelacién ha sido abjeto de tenaz cri-
tice, desde que cesd de existir el estado de emergencis que Motivo su Exe~
pedicidn, pues se dice con rezdn gue conclufda diche situacién de emergen--

cia debiéron conclufr las leyes & las que dié origen,

Més, por un criterio antitético el enterior, se he sostenido-
que la situacién precaria de los inquilinos beneficliedos con los Decretos -
ha permanecido, siendo shora a’n mayor en razén de la carestis de le vida,-

en general y de la elevacifin de las rentes de viviendas, en especisl.

Este criterio es el que privd, desds el momento mismo en que-
se siguieron expidiendo los Decretos sobre la materia, aunque haya termina-
do la situacién de emergencia te 1942 - 1945, ¥ 1a pruebe Gltima y més few

_haciente de €110, es el Decretoc de 1548, que, prorrogardo la congelacifn --

continua vigente,

S6in embargo, y come es de inferirse, siguen en conflicto los-
derechos sociales que para los ingquilinos han surgido de los Decretos que -
hemos estudiado, y los derechos individueles (especialmente el de libertad-
de contrntaciénl de los pripietarios de los locales con renta congelada,

Muy racientemente se ha encontrado la vis de solucidn consis-
tente en comprer a dstos, las vecindades, casas y edificios, tanto por par-
te de los propins inguilinos, como del Departamento del Distrito Federal,—
Por ello, results interessnte transcribir une nots periodistica de 1984, -

que expresa:

"COMPRAN EN 16 MILLONES 2 VECINDADES DE TEPITO. ESTA EN TRA-—
705 EL D,D.F., PARA LA COMPRA DE 30 MAS., - Se inicid ls compra de vecindades

de rentas congeladss en el Distrito Federal, por parte de los propios inqui
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linos, En el barrio de Tepito se cerrd la operacidn de dos inmuebles con -
costo det 16 millones de pesos, y estdn en tratos para adquirir otras 30 me~
diante un fondo de 600 millonas, Asf lo anunciaron ayer los dirigentes de-
la Asociacién de Inquilinos y Comerciantes de le primera calle de Tenochti~
t14n, quidnes con anterioridad iniciaron negociecicres con los propistarios
de las vecindades para que mediante yn fideicomiso que tisnenconstitufdo, -
pudieran realizar las compras de los inmuebles que serén adjudicadas a sus-
poseadores. Las dos vecindades adguiridas con un total de 64 viviendag y -
10 accesorias estan ubicadas en los nimeros 2 y 4 del callefdn de Tenochti
tlén, Eran propiedad de la sefiors Marfs Serratos Viuda de Cénber, guién el
préximo 4 de Octubre, en que se celebra a San Frencisco, patrono de Tepito-
recibird un primer psgo y en febrero del afio entrante obtendrd el resto de-
1a - operacidn...."(65),

Da gsa misma nota, rosulta de sumo interés la siguiente infor
macidng

1, - Menifestaron los dirigentes inquilinarios que mediante -
el fidelcomiso que tiens un fonto de S50C millones de pesos, pretender ade-~
quirir las vecindades que sean necssariaé en bsneficio de los propios mors-
dores, en vista de que (nicemente en el barrio de Tepito hay, en estado rui

noso y con rentas congeladas, alrededor de 3,000. inmueblaes.

2. - En esss vecindades, que estdn construidas en 84 manzenas
vivan unas 120,000 parsonas, tuyo 95% son inguilinos y ®1 B%% mora y traba-
Ja en el propio barrio,

3, - Al concluirse la compraventa, cada familia se encargeré-
de hacer 1as restauraciones nacesarias para llevar una vida més digna, en ==

tanto que se gestionard ante las autoridades capitelinas la splicacién de -

(85). - Nota perecids en el Diario "E1 Universal”, del 29 de Septiembre co--
1984, Segunua Parte de la Primera Seccidn. p 9.



una politica de equidad en cuanto al impuesto predisl y terifes de servi--

cios.

4, - Consideraron indispensable, los l{deres ingquilinerics,-
que éste ejemplo sea secundado por los habitantes de otres tentss vecinda—-
des distribuidas en las 6 de las 15 Delegaciones Politicas del Distrito Fe-
deral, 61 se coopsran econfmicemente y forman fideicomisos, seré més fécil
adguirir en propiedad sus propiss viviendas, tomando en cuents que en las ~

comprae a crédito "los intereses nos comen" (68).

Dtra nota periddistica informa que "son 120,250 las viviendas
con rentas congeladss desde el 24 de Julio de 1942, de cuyos contratos vi——
ven sflo 4% de los titulares porgue el resto ya murid o se mudéd y dejé en—
s lugar familieres, gue de acuerdo con la ley, tembién son bensficierios -
‘de esa decreta",(67).

Para todos esos ingquilinos y propietarios resulta conveniente-
optar por la solucién aportada por los vecinos de Tepito, y consistente en -
la compre de los inmuebles por parte de los primeros y medisnte los fideico-

misos que deban constitufr,

Es sel como puede ser resuelta la erdus problemdtica de la con
gelacidn de rentas, =in menoscabo de las derechos de arrendadores y arrenda-
tarios,

IV. - Desde luego no potemos dejar de tomer en cuents las dltl
(56). - Nota sparecida en el Disrio "El Universal®, del 29 de Septiembre de-
1984, Begunda Parte de la Primera Seccidn. p. 22,

(67). - Disrioc "£1 Universal", de 15 de Octubre de 1984, Primers Seccidn, —
p. 1,
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mas reformas y adiciones a diversas disposicionss relacionadss con inmug--—
bles en arrendamienta, publicada el 7 de Febrero de 1985 (BB), puesto que-
se debe determinar si las reformas mencionadas deragen, abrogan a tienen -

alguna relacidn en cuanto al capitulado de congelacidn de rentas,

€n cusnto & qus emane una derogacidn o sbrogacidn en rela- -
cifn a las rentes coﬂgeludas, datas las Jltimes reformas que se han citado no
exlste tal, puesto due como se desprende cel propio Artfculo 2448 Incisc -
d}, del Cédigo Civil vigente, miamo que versa al tenor siguiente:

"Para los aefectos de sate :apiéuln. 1a renta deberd astipu~
larse en moneda nacional. La rents sdlo podrd ser incrementads snualmente
en su csso, ol aumentoc no podrd excaeder del 85 por clento del incremento -
parcentual, fijedo al salario minimo ganersl del Distrito Federal, en el -

aflo calendario en que 8l contrato se renueve o se prorrogus®.

Eato es, que los arrendadores s8 encuentren capacitados & <=
algvar sus rentas hasta en un 85 por ciento del incremento porcentual, - -
anualmente, fijado al salario minimo general del Distrito Federsl, en el «
afio calendario en gue el contrato s8 renueve o s8 prorrogue; por lo que —-
respecta de los srrendamientos congelados de casas habitscifn, no padré —
hacerseles el aumento antes indicado, ya que nos encontrgrismos ante el =
supesto que sf por algin motive las rentss congeladas smpiezen 8 sufrir -
incrementos Sstas dejarian de estar protegidas por el Oecreto de 24 de Di-
ciembre de 1948, toda vez que con los ajustes rentfsticos excederien de -
Trascientns posos que marca como limite le proteccién del referido Decreto
y en su momento oportuno se ejercitar{en acciones de terminaciones de esos

(68). = Diario Oficial de la Federacién del ? da Febrero de 1985, p. 4, =
Tomo CCCLXXXVII, No, 26, México.
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contratws, Las reformas de que tratamos &n este apartado se refieren exclu=
sivamente a los contratos que se hayan celebrado en la fecha de su expedi-=-

cién o posteriormente, asi como a los que se renueven o se prorroguen.

Caba sefialar que la congelacién de rentas desde su vigencia =
no ha sido modificada en beneficic de los arrendadores y por lo tanto los -
arrendatarios a’n se encuentran bajo la proteccidn del Decreto de 1948, au-
nado a que las reformas relativas no tocan ninguno de los puntos del capi-—-
tulado del Devreto anteriormente referido, Asimismo lms persones beneficip
das con la congelacién de que se trats, tempoco podrén ejercitar el derecho
del tanto en su favor que merca sl Art{culo 2448 Inciso J), dado que sinose
les pouré aumenter las rentes, menos adn tendrén derecho sobre lo estipule-

do en el Artfculo antes mencionado,

Ahora bisn y a mayor abundemiento, las reformas del 7 de Fe--
brero de 1985, no tienen relacién alguna con la multicitads congelacidn de-
rentas, ya que &stas por Decreto de 24 de Diciembre de 1948, fufron prorro-
gadas por ministerio de ley indefinidamente.
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PRIMERA, ~

El contrato de arrendamiento asume relsvante importancia, tan
to an el &mbito juridico como en sl scondmico, porque tiens la significati-
va funcibn de permitir a persona distinta del duefio, el usc da bienes ya -=
estructurados, funcién gue opera mediante la concasién temporal de los mis-

mos, a cambio de un precio,
EEQNTA, -

El contrato de arrendamiento tiene los siguientes carécterss-
asancialas; bilateral, oneroso, conmutativo, consensusl y formal, principal

y de tracto sucasive.
TERCERA, -

Por sor completaments obsoletos, deben reformarse les erticu-
los del Cédigo Civil del Distrito Federal, que se refiaren & montos de cen-
tidades relativas a rentas o alquileres de casas o departamentos, pués la -
pérdida de valor de nuestra moneda y otros efactos del proceso inflaciona--
rio, han hechc incrementar dichas prestacionss a valores muy superiores a-

los vigentes al expedirse dicho Ordenamiento,

CUARTA. -

Las causas normales de terminacién del contrato de arrends—-
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miento son:
a), - Cumplimiento del plazo;
b). - Convenio expreso;
) ¢). - Confusién;
d). - Pérdida de la cosa arrendads;
#)., - Expropiacidn por causs de utilided pdblica;
f). - Eviccién,
QUINTA, ~

Nuestro Chdigo Civil establece gque Son causas te Nulidad re--
lativa los vicios del consentimiento, como son: error, dola, violencis y =
mala 6,

La Nulldad pueds provenir de la estructure misma, cel acto, -
tales como: el objeto, motivo o condicién ilfcita o falta de las formalida-
des que la lsy exige.

SEXTA, -

La Suprema Corte de Justicle de la Nacién, ha sostenido que -
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la rescisifn de un contrato es referible 8 las hipdtesis de incumplimien--

to de la relacién contractual,
SEPTIMA, -

Dade la situacién de emergencie que surgid en nuestro pais.-
con motivo del estado de guerra en que fué involucradn, se did aplicacidn -
a los Artfculoe 29 Constitucionsl (suspensidn de garantfas) y 49 también --
Constitucional (Otorgamiento de facultades extreordineriss el EJjecutivo de-

1a Unidn).
ICTAVA, -

Con base en dichas diapusicionas. dicho Ejecutivo, emitid su~
cesivaments los primeros Decretos de la normetiva especial conocids como de
“congelacidn de rentas"; el de 19 de Junio de 1942; el de 24 de Septiembre-
de 1943, y el de 20 de Enero de 1945, Ya con basg en el concepto de "inte-
rés pt_ibl:lcn", les siguieron los Decretos de 28 de Septiembre de 1945, 21 -
de Enero de 1946, 11 de Fsbrero de 1946, 30 de Diciembre de 1947 y 30 dg —-
Diciembre de 1948; singularizéndose todos éllos, por haber restringido la -

contratacién en dos @spectos fundamentales, & saber:

8). - La libre fijacién del término de 1a relacifn contrac- -

tusl de arrendamiento; y

b). - E1 1libre criteric de 1ss partes respecto del precic del

arrendemiento.

NOVENA. -

Precisamente por teles limitaciones a la libertad contrartusl
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devino un sistema de prorrogas forzosas de los contratos ds arrandamienta -

de locales urbanos, y de congelacifn de sus rentas.,
DECIMA. -

En 8l Decreto de 1° de Junio de 1942, podia eludirse la situs
cibn regulada; al expirar los contratos de arrendamiento, o el darlos por -
terminados los de tiempo indeterminado se elevaben de inmediato los alqui--

leres,
DECIMA PRIMERA. -

Ante una umisiﬁn del primer Decreto, el de 24 do Septiembre ——
de 1943, precicl que le prorroge, por ministerio de la ley, de los arrenda--
mientos en vigor, respecto a tasa habitacidn, se aplicaba tanto a los cele--

brados por tiempo fijo, como a los de tlempo indsterminado,
También sancionaba al arrendador gue molestsba a sus inquili--
nos o no hiclere las reparaciones, aplicando responssbilidedes ordinarias .-

0 en su caso multa de § 100,00 & § 1,000.00 pero sélo cesas hebitacidn.

DECIMA SEGUNDA, -

E1 Decreto de 20 de Enero de 1945, amplif la proteccidn da ls-
prorroga y congelacién a los locales destinados sl comercio de niveles modes
tos, a fin de qus asts medida comdyuvars a evitar el alza o encarscimiento -
de articulos de primera nocesidad, €stablecid en su Art{culo Primero. ..:.Por
todo el tlempo que dure el estado de guerra en que se encuentrd la Republica
sa prorrogaran en el Distrito Federal, en bensficio de los inquilinos los ==

contratos de arrendamiento de toda clase de lacales.



DECIMA TERCERA., -

El Decreto de 28 de Septiembre de 1945, en su Artfculo 79, -~
reletivo & las Leyes y Disposiciones de Arrendamiento de 1° de Julio y 19-
de Octubre de 1942, establecid que quedsrfan vigentes hasta en tento fup——
ran derogadas por una ley posterior. Este Decreto aclara que los que sub.—~
sisten son el de 10 de Julio de 1942, 24 de Beptiembre de 1943 y 5 de Ene-
ro de 1945,

DECIMA CUARTA. -
E1l Dacreto de 11 de Febrero de 1945 amplificé los beneficios
de prorroga y congelacidn a los localss ocupdos por trabejadores e domie-—

cilio y a los ocupados por tallerss familierss.

Dicho Decreto con mayor precisidn técnice gue los enteriores

contemplaba los siguientes puntos:

Prohibe el aumento del precio de los arrendsmientos de casas-

0 locales comerciales, Con esto se demuostra el dosso do ser transitoria -

la reglamentacién, dé un plazo méximo de 2 aflos, pudiendo enticiparse por
el E jecutivo 8u derogacidn.

CECIMA QUINTA, ~

€1l Decreto de 30 de Diciembre de 1947, establecid en su Ar- =
t{culo Primere, 1m prohibicién del aumento de rentas, prorrogéndose los - -
contratos por un efio, cuando se refiaren s cese habitacidn gue ocupe el in-
quilino y los miembros de su familis que vivan con &1 de una maners perms——

nente; los otupsdos por talleres & domicilio y los ocupados por talleres =
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familiares, exceptlandose las rentes de casas ¢ localgs con cuslauier desti
no, superiores e § 300.00. En sus Articulos Transitorios se dispone que ——
tendrd una vigencia méxima de un efio a partir de su publicacién, guedands -
facultado el Prasidents de la Repiblica para anticipar la terminacién de su
vigencia, si las condiclones generales del Distrito Federal, asf{ lo reque—-

rian,
DECTMA BEXTA. -

E] Decrsto de 30 de Diciembre de 1948, cuys mayor importancis
deviene de su actual vigencim, reincorpor§ a sus beneficios a los localses -
comerciales modsstos, y en cuanto a los destinados a casa habitacifn exclu-

y6 de su proteccidn a los de rentas meyores a laos § 300,00,

DECIMA SEPTIMA. -

El proplo Dacreto de 1948 previene lag sigulentes causas espe

ciales o8 rescisidn:

a), - Falta de pago, de tres mensuslidades, a no ser gue el -
inquiling exhiba el importe de las rentas adeudadss éntes de que se lleve -

a cabo la diligencia de lanzamiento,

b). - Subarrendamiento total o parcial del inmueble sin con—-

santimiento expresc del propieterio.

c). ~ Traspaso o cesién expresa o técita de los derechos deri
vados dsl contrato de arrendamiento, sin le exprasa conformidad del arrene«

dador,

d), - Cambio de destino del local arrendada.
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8). - Alteracién substanciel del irmueble,

f). - Dafigs al inmueble arrendado, que no sean consecuencis de

su uso normal, hechos por el arrendatario, sus familiares, sirvientes o su—

barrendatario.

g). - Golicitud Mayoritaria de inguilinos.

h). - Estado de ruina del bien arrendado.

i}. - Condiciones senitarias de la finca, que exijan su desoou=

pacidn, a juicic de las Autoridades Senitarias.

En cuanto & la falta de pago de rentas a gue se refiere el In--
ciso a) de ests apartads, no comprende contratos de casas habitacién, cusndo-
1as rantas fuersn mayorss te § 300,00 y las casas o locales que el arrendatior
necesite habitar u ocupar para industria o comercio de su propiedad, previes -

Justificacién ants los Tribunales competentes,

Por otre parte en la falta de pago de rentas, la mora tendré -
que ser grave, &sto es, conprende més de 3 mensualidades, ya que en este ca-

80 el pago de las rentss es ineficéz para extinguir le accién rescisoris.

En cuanto a la ocupacifn de la finca por el duafio, s2 tendrén--

que dar los siguientes supusstos:

Que Bl duefio en su demanda manifieste en que consiste la nece-
sidad, demostrdndolo con prusbas fehacientes y que la Autoridad Jurisdiccio--
nal estime justificada la accién pare producir la terminacién del errendamien

to,
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DECIMA OCTAVA. -

En congruencia con sus objetivas tutelares de inquilinos ds po-
ca cepacidad sconémica, el citada Decreto de 1948, estatuye la nulidad de ple
no deracho de los convenics que en alguna forma modifiquen el contrato de - -

arrendamiento con contravencidn de sus disposiciones,
DECIMA NOVENA, ~

Log Decretog de la normativa especial sobre arrendamiento se «-
ubicen cleraments dentro del émbito dal Derecho Social (General), pués han —
tendido a proteger a un nicleo social de individuos econémicamente débiles -
como son los inguilinos de locales de habitacién, trabajo y comercio de mo- -

destos niveles,
VIGESIW, ~

Ante la contreposicién de los derachos sociales da diches ingui
linos respacto de los derechos individuales de los propletarios de lncsleg'-
surge como solucién benaficiosa para srrendatarios y arrendsdores la venta —-
de los inmuebles a aquellos, mediante la constitucién de fidsicomisos que - -

les propios inquilinos logren y en la gque debe concurrir ls ayucs del Estado.
VIGEGIMA PRIMERA. —~

Las Reformas y Adiciones sl Cédigo Civil del Distrito Federal -
del ? de Febrero de 19685, no derogen al Decreto de Congelacidn de Rentas dele
24 de Diciembre de 1948, puesto gue las rentas de los contrstos que se renue-
ven 0 s prorroguen no sufrirdn un sumento anual hasts del B5 por clento del-

incremento porcentual fijado al salario minimo general del Distrito Federal,
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