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OBJETIVO

Seflalar si 1la INSTITUCION DEL ARRENDAMIENTO,
ha cumplido hasta la presente fecha con
la funcién social para la cuwal fue creada,
Analizar si ha solucionado el problema
de la demanda de vivienda o se ha convertido
en una Institucién caduca, que debe ser
reformada y cudles pueden ser las posibles
soluciones que el sustentante propone,



PREFACTIO

En consideracidn a que los origenes de la vivienda son tan
antiguos como los origenes de la humanidad, es menester hacer
todo un recorrido a lo largo de 1a Historia para comprender
los 'diferentes cambios que han experimentado paulatina y paralelamente
tanto, el hombre miembro del grupo social denominado familia,
como la vivienda, misma que se fue haciéndo imprescindible
a lo largo del desarrollo de la humanidad.

Tomando en cuenta 1lo eanterior, iniciaremos nuestro recorrido
a partir del momento en que el hombre formando pequefios grupos
tuvo que habitar las copas de los Aarboles, las cuevas y las
cavernas para cubrirse de las inclemencias del tiempo y de
la acechanza de las fieras, cobijbndose a su vez, de las pieles
de los animales que cazaban y alimentindose de su carne y de
la recoleccién de frutos. En cusnto a la familia y de acuerdo
con algunos antropblogos e historiadores, podemos decir sin
temor a equivocarnos, que se vivié en una total y completa
promisculdad entre grupos enteros de hombres y mujeres, asi
fue como se nos presentaron los primeros gérmenes de lo que
hoy en dia conocemos como familia, existiéndo consecuentemente
un comercio sexual sin trabas, es decir, que no existia 1a
mas wminima restriccién sexual hasta el momento en que hace
acto de presencia e¢se sentimiento denominado “EL CELO" que
viene o ser con el paso del tiempo, lo que revolucione el concepto

que se tenia acerea de la familia.

Tuvieron que pasar milenios para que 1la humanidad experimentara
los primeros grandes cambios en las relaciones sexuales apareciéndo
asl los lazos consanguineos en la familia y los primeros grupos
conyugales se empiezan a separar segin las peneraciones, luego
entonces, todos los abuelos y abuelas se sitdan en la cumbre

del parentesco y son merido y mujer reciprocomente todos ellos,



sucediéndoles la peneracién de los hijos e hijas que a su vez,
tembién fueron wmerido y mujer unos con otras, enseguida vienen
los nietos que repiten la misma mecénica, qguedando excluides
del comercio cernal los ascendientes y descendientes en 1linea
recta sin limitacién‘ de grado, momentos despues, - se separan
de ese comercio las hermanas y los hermanos y posteriormente
les primas y los primos, fue en ese sentido como se fueron dando
los diferentes sistemas de organizocién familiar.

Algunos investigadores sostienen que el primer sistema de organizacibn
que se dib, fue el matriarcal donde la autoridsd que predominaba
ers la de la mujer, atribuyéndole dicho linaje, en virtud de
que en un principio se ignoraba muchas veces 1a paternidad
fisica-bioldégica del padre, aunado a ello porque fue la mujer
quien primeramente sc hizo sedentaria al dedicarse a 1a recoleccibn
de frutos, el cultivo de la tierra y los quehaceres del hogar,

que para @&quel entonces, lo fueron las chozas y las tiendas.

Un segunde grupe de tratadistas sobre la materia opina que el
primer sistema de organizacién familiar que se origind en las
condiciones anotadss arviba, lo fue el sistema patriarcal, en
el cual, predominaba 1la autoridad del hombre sobre 1la mujer,
de igual manera se desarrolla el sistema poligdmico en donde
el hombre sostiene relaciones sexuales con varias mujeres y
en contraposicién con este sistema aparece la poliandria, sistema
mediante el cual, la mujer mantiene relaciones con varios hombres;
no se sabe con exactirud en que momento aparece ls monogamia,
sin embargo, muchos historiadores piensan que aparecié a partir
de 1la era cristiana, este sistema consiste en el sostenimiento
de relaciones sexuales entre un hombre y una mujer exclusivamente,
el cual, predomina en la actuslidad y es con el que estamos
mds familisrizados, aungue todavis en algunas partes del mundo
se sigue practicando la poligamia.



Bn cste costexte se  desarrollas  paralelamente grandes  culturos
y civilizaciones comu la Fgipcia, in Ebrea, la Germana y la Romana,
se construyen impresianantes fortificaciones de diferentes materiales,
la ignorancia sobre los diferentes fendmenos naturales hace que
el hombre invente a los Dioses y a medide que la poblacién va
en aumento, sSe van sofisticando las necesidades de la familia
en su lugar de residenciu, asi como las luchas entre los pueblos
se proliferan en todas partes sojuzgando los pueblos triunfadores,
a los vencidos y convirtiéndolos en esclaves ¢ bien, cobrandoles
tributo de por vida, para que los conquistadores se dediquen
a la guerra y a los cuidados personales, Esta forma de vida se
mantiene hasta la edad media con algunos cambios como es de suponerse,
siendo los principales rasgos de esta faceta de la humanidad
los impresionantes castilles, bhaciendas y casas de campo en donde

residian normalmente los reyes, principes, cérdes, vizcondes, ctc.

Se mantiene 1a economin autarquica entre las fomilias feudales
y subsiste el esclavismo, lo reyes y el clero detentan el poder
politico y econdmico, el intercambio comercinl se limita al sistema
del truegque, poco a poco, se van experimentando cambios de gran
valla y a consecuencia de ello, en 1n segundn etaps de la edad
media, l1lamada por muchos histerisdores "LA  ALTA EDAD MEDIA",
se pgestan los principios de las celaciones comerciales en gran
escala, 8l concentrarse en las grendes cludades como Alemania,
Bélgica y Francia los mercados a nivel mundial, llapados Ferias
¥ gque son los que marcaron la pauta para el advenimiento del
MERCANTILISMO,  “"SISTEMA  ECONOMICO,  TEORTA  ECONOMICA, o  bien,
POLITICA ECONOMICA". No se tiene una definicién lo suficientemente
descriptiva de este fenbmene social, sin embargo, la clase que
hizo posible que {loreciera hasta sus  §ltimas  consecuencias,
fue la burguesia (COMERCIANTES), asi pues, sus primeras manifestaciones
se presentsn en el siglo XV época en que se desarrollan los grandes
descubrimientos geogrdficos encabezados por las cruzades  que

fueron expediciones comerciales cuya finalidad independientemente



de la rveligiosa, fue ecnsanchor el comercio y conquistar nuevos
territorios, implentando en ellos, el régimen colonial, a su vez,
florece la gran Industria Europea, surge la ambicién por los metales
preciosos como: el oro y la plata principalmente, y se desarrollan
los grandes ESTADOS MODERNOS en el siglo XVI como lo fueron: Francia,
Inglaterra, Italia y Alemonia, paises que se consolidan bajo los
ideales de SOBERANIA Y LIBERTAD, aunado 2 todo esto, también se
dd el fendmeno renacentista que traé como consecuencia, el desarrolle
de las ciencias como: la Fisica, la Astronomia, la Biologia, 1la

Medicina, el Arte, la Literature y la TFisiologla entre otras,

Se déscubre también la d4mprenta y emerge de las profundidas la
reforma religlosa que rompe de una vez y para siempre, sus lazos
con la economia haciéndose ésta cada vez mds liberal., Se aprende
un nuevo concepto a cerca del hombre y se dice: "Que es el ser
més importante del Universo y es por eso que hay que interesarse
mhs por sus problemas aqui en la Tierra".

De igual manera florecen las grandes ciudades; sc libera el campesino;
aparece la divisién del trabajo y se produce un extremado aumento
en la poblacién, sicndo la clase proletaria, la mis perjudicada,
ya que es la que sufre las inclemencias del sistema, con salarios

de hambre y viviendas en paupérrimas condiciones,

Es en ests etapa en que la humanidad sutre las dos conflagraciones
mis grandes de la Historia y es a raiz de ellas, que los dirigentes
de todos los paises, empiezan a preocuparse por mejorar las condiciones
de vida de su poblacién y a hacer una mejor distribucidn de su
riqueza.

Por lo que respecta a nuestro peis, podemos decir que se ha

adoptado para bien o para mal de todos nosotros, el sistema capitalista



y es a través de este sistema, que nuestros gobernantes tratan
de dar solucidén a todos los problemas que nos acechan entre ellos
el de la vivienda, que es uno de los mis graves por los que atraviesa
la Ciudad de México y es ademis, el tema del cual nos ocuparemos
a lo largo del presente analisis, puesto que estamos convencidos
de que el pais cuenta con los elementos indispensables para aliviar
el problema de la vivienda y para ello trataremos de coolaborar
en la medida de nuestras posibilidades, esperando que nuestra
pequefia aportacién sirva de ayuda, si no para resolver en definitiva
el problema si para mejorar esta situacibn que tanto afecta y

perjudica sobre todo a las clases humildes.

A continuacién me permitoc exponer el panorama que comprenderd

el desarrollo de mi investigacién.

Prineipio con la introduccidn al arrendamiento, inmediatamente
después, y con el objeto de proporcionar una visidn general de
como ha sido regulada esta institucién a partir de Roma en palses
como Italia, Francia y Alemanin, asi hasta llegar a nuestro México
en la época de la Colonia.

Posteriormente y cn rclacidén al Distrito Federal, abordo el anélisis
del arrendamiento con base en la regulacién que de é1 se hace
en los diferentes Cédigos Civiles que nos han regido, més tarde
analizo los decretos de rentas congeladas y algunas leyes que
en mayor o menor grado, hacen referencia al arrendamiente o a
la vivienda. Para concluir finalmente con algunas recomendaciones

y las correspondientes conclusiones a las quc ha llegado el sustentante.

Debo aclarar que la presente investigacidn, cuenta con la inexperiencia
que es de suponerse, en la elaboracién de este tipo de trabajos,

por tal motivo, solicito .del H. Jurado, su benignidad al juzgarlo.



CAPITULO 1

EL ARRENDAMIENTO
1, CONSIDERACIONES PRELIMINARES

El contrato de arrendamiento en mi concepto es de suma importancia
y troscendencis en ¢l mundo muderno, tanto en teorin como en la
practica por los problemas que engendra y por su constante aplicabilidad
en las grandes urbes, en donde los problemas de sobrepoblaciénm,
desempleo y demanda de vivienda se encuentren a la orden del dia

como es el caso de nuestra grandiosa Ciudad de México.
2. CONCEPTO DOCTRINAL DEL ARRENDAMIENTO.

Los tratadistas de la materia, nos presentan el arriendo como:
"Un contrato por virtud del cual, una persona llamade arrendador
concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce temporal de
una cosa, mediante el page de un precio cierto”. (1) Concepto del

cual  se  desprenden  sus  clementos  que  en scgulda  comentamos.
2.1. ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Como es bien sabido, los elementos de este contrato, se encuentran
clasificados en ESENCTALES Y DE VALIDEZ, en el primer rengldn,
esto e¢s, como elementos esenciales contamos con el CONSENTIMIENTO
Y EL OBJETO. En cuanto al consentimiente, podemos decir que es
el acuerdo de voluntades de las partes, cowsistente por parte del
artendador  en conceder el uso o goce dec una cosa, y por parte del
arrendatario, en pagar la renta o alquiler por el uso o goce de
la misma(PRECIO CIERTO).

1.- Rojina Villegas Rafael, COMPENDIO DE DERECHO CIVIL, CONTRATOS.
Edit. Porrda, S.A., Decimasegunda Edicién, México, 1980, Pig. 214.



Por lo que hace al abjeto del contrato en el arriendo debemos
tener presente lo que establece el articulo 1824 del Cédigo Civil
vigente al sefar que: "Son aobjeto de los comtratos ... I, La
cosa que el obligade debe dar, [i. E1l hecho que el obligado debe
hacer o no hacer ". Al respecto la doctrina emite su punto de
vista y nos hace la diferencia ecntre cbjeto directo consistente
en crear y transmitir derechos v obligaciones, 1o cual en el
contrato de arrendamiento seria para el arrendador 1a obligacién
de conceder el uso o goce de la cosa y el derecho de recibir
el precio, y en el caso del arremdatario esto seria, la obligaecidn
de pagar el preclo y el derecho de wsar o gozar de la cosa.
Micntras que el objeto indirecto ¢s Ja cosa o e} hecho materia
del contrate, lo que ea o) arriendo no es mis que 1la cosa y el

precic (casa-habitacidn y el precio o alquiler).

En consecuencia considerando la  bilateralidad del contrate ¥
gue produce obligaciones pars ambas partes, es apropiade mencionar
que cada obligacién tiene su propie objeto, de tal suerte, que
al referirnos al objeto en el arriendo, debemos senalar a dos
objetos; al de 1s obligacidn del arrendador y al de la obligacién
del arrendatario.

L. obligacién del arrendader estribe en proporciomar el use o
el use y pgoce de una cosa; esto compone el objeto del centrato.
Ahora bien, las cosas que pucden ser arrendadas son todos los
bienes que pueden usarse sin consumirse, a excepcibn de los prohibides

por la ley y los derechos estrictamente personales.

Tomando en cueata que 2l término del contrato el inquilino debe
restituir 1las <cosas objeto del contrato en su  individualidad,
os evidente que el arriendo no podrd versar en cosas que se destruyan
con el primer uso.

-8 -



En segundo 1lugar se alude a los bienes prohibidos por 1la ley,
entre los cuales podermos mencionar por citar algunos, a la parcela
ejidal y al ejido.

Por ltimo se seflala que no pueden arrendarse los derechos
estrictamente personales, asi verbigracia, el derecho de uso
y el de habitacién, ambos estrictamente personales, aln cuando
tienen el carfcter de reales son personales en cuanto que estén
intimamente 1lipados con 1la persona de su titular y éste no puede
transmitirlos a terceros, situacién en la que también se
encuentra el comodatario.

Luego entonces, excluyendo los bienes sefialades en parrafos
anteriores, podrén arrendarse cualquiera otro bien corporio, material,
mueble o inmueble, o ©blen, incorporio, inmaterial, como es el
caso de los derechos que se derivan de una patente.

Ahora bien, el objeto de la obligacién del arrendatario consiste
en obligarse a pagar como contraprestacidén por el uso y goce
que de la cosa le transmite el arrendador, un precio cierto y
determinado, dicen los articulos 2398 y 2399. (2)

Como elementos de validez del arrendamiento, Wnicamente haremos
mencién a la CAPACIDAD y 1la FORMA, dado que la AUSENCIA DE VICIOS
DE LA VOLUNTAD y el OBJETO, MOTIVO o FIN LICITOS siguen las wmismas

reglas de la teorfa general de las obligaciones.

La capacidad 'en el arriendo se estudie desde el punto de vista
de las personas que poseen la aptitud para celebrar el contrato
de arrendamiento, y as!l nos encontramos con que tienen capacidad

para arrendar, los propletarios y quienes se encuentren facultados

2, Lozano Noriega Francisce, CUARTO CURSO DE DERECHO CIVIL
CONTRATOS, Asociaciéon  Nacional del Notariado Mexicano,
A.C., México, 1970, Pégs. 336 y sigs.
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para conceder el uso o goce de bienes ajenos., Por tanto, las
personas que pueden arrendar supuesta capacidad de ejercicio,
son las siguientes: a) Los propietarios, b) Los que por virtud
de contrsto tienen el uso o goce de un bien, y se encuentran
facultados por la misma naturaleza del contrato para transmitir
ege uso o goce, ¢) Los que por virtud de un derecho real pueden
conceder el uso o goce de los bienes ajenos (LOS DERECHOS DEL
USUFRUCTUARIO) Y por Oltimo, los expresamente autorizados por
la Ley en calidad de administradores de bienes ajenos, para celebrar
arrendamientos. (3)

Capacidad del arrendatario. Al respecto debemos apuntar que dnicamente
requiere de 1la general pars contratar, salvo algunas excepciones
consagradas por la Ley, asi verbigracia, la sefialada por el
numeral 2404 cuyo texto se extraé asi: "Se prohibe a los Magistrados,
a los Jueces y a cualesquiera otros enmpleados publicos, tomar
en arrendamiento por si o interpdsita persona, los bienes que
deban arrendarse en los negocios en que intervengan".
"2405. Se prohibe a los encargados de los establecimientos péblicos
y a los funcionarios y emplcados plblicos, tomar en arrendamientv
los bienes que con los expresados caracteres administren”.
El tutor no podr4d bdajo ninguna circunstancia, ni adn con licencia
judicial, orrendar por si, su mujer, ascendientes, descendientes
y hermanos, los bienes del incapaz (569).

La forma como requisito de vAlidez en el arriendo, por regla
general el contrato es formal y excepcionalmente consensual cuando
la renta en un afo no exceda de $100.C0, siendo suficiente en
este caso que el consentimiento se manifieste de manera verbal.
Ahora bien, cuando el monto de la renta sea superior a los $100.00,
el contrato automdticamente, es formal y serd bastante su otorgamiento
en documento privado; se hace la aclaracién de que en tratandose
de fincas risticas si el monto de la reata s8nual, excede de
$5,000.00, se otorgard en escritura piblica, asi 1o establecen
los articulos 24606, 2407 dei C.C.

3. Rojina Villegas Rafasel, Obra Citada, Pags. 218 y 221,
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En mi particular opinién, ambos numersles requieren de reformas
en cuanto las cantidades que se sefialan para que el contrato
se celebre por escrito, o bien, que se eleve a escritura piblica
si de fincas risticas se trata, dadas 1las circunstancias por
las que atravesamos desde hace varios sexenios.

2.2. NATURALEZA DEL ARRENDAMIENTO.

El contrato de arrendamiento es por su propia naturaleza conmutativo,
s34 consideramos que su cardcter conmutativo le es independiente
de 1a gsnancia o pérdida que se experimente con la operacién,
sino de que los provechos y gravémenes sean clertos y determinados
desde el momento de la celebracidén del contrata. (4)

2.3. CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

En opinidn de LOZANO NORIEGA el arrendamiento dentro de la clasificacidn

general de los contratos se considera como:

a) PRINCIPAL, Porque no necesita de otro contrato u obligecién
para Su existencia y tiene ademhs su propia finalidad juridica
y econdmica.

b) BILATERAL. O sinalagmatica, en virtud de que genera derechos
y abligaciones en forma reciproca para las partes desde la
concertacion del arriendo.

¢) ONEROSO, Dade que existe reciprocidad en 1los provechos y
en los gravémenes de ambas partes; asi el arrendador soporta
la cerga de desprenderse del uso o del uso y goce de la cosa
para transmitirle al arrendatario por determinado tiempo,
recibiéndo a cambio, el provecho o beneficio del precio cilerto

a que estd obligado el arrendatario por la adquisicidn temporal

4, Rojina Villegas Rafael, QObra Citada, Phg. 215.



d)

e)

)

8}

de la cosa, B8 su vez, el arrenda}:ario experimenta un provecho
que consiste en la facultad de usar y gozar de una cosa
que no es de su propiedad, soportando la carga de pagar el
precio como contraprestacidn.

CONMUTATIVO. Considerando que los proveches y los gravamenes
son cilertos y conocidos desde el momento de la celebracién
del contrato.

FORMAL. En atencién 8 que tnicamente los arriendos de casas
cuyo monto anual de 1a renta no excedsa de $100.00 podrén
celebrarse verbalmente, de ahi en fuera, todos los demis
contratos de arrendamiente  seran otorgados por  escrito.
Ahora, si el contrato versa sobre fincas riisticas cuya renta
excedas de $5,000.00 al afo, el contrato se elevarf a escritura
piblica,

DE EJECUCION SUCESIVA. O tracto sucesivo, por cuanto que,
sujeta su duracién a un tiempo determinado y durante el cual,
las partes se hacen prestaciones reciprocas en forma periodica

por todo ¢l tiempo de vigencia del contrato.

NOMINATIVO. Llamado también tipico, debido a que se encuentra
especificamente regulado por la Ley. (5)

S.

Lozano Noriega Frencisco, Obra Citada, Pags. 332 y sigs.
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CAPITULO 1II
RESENA HISTORICA DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS

DERECHO ROMANO.
3. CONCEPTO DE CONTRATO EN ROMA.

Es menester mencionar que en aquella época los  jurisconsultos
romanos, ne sSe preocuparon en lo mas minimo por proporcionar
a su pueblo una definicién especifica de lo que se debia entender
por contrato, enfocando mayormente su atencidén en presentar una
clasificacidén especifica de todos ellos, sin embargo, se consideraba
que los contratos, "eran convenciones destinadas a crear obligaciomnes,

que hablan sido sancionadas y nombradas por Derecho Civil"“., (6)
3.1, CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS A FINES DE LA REPUBLICA.

En esta etaps de su historia, los romanos nos presentan ya una
clasificaciébn de sus contratos atendiéndo a las formalidades
que debian acompafiar & la convencién, y asi tenemos que se colocaron
en primer término a los CONTRATOS "VERBIS" cuyo perfeccionamiento
se realizaba bajo la expresiéon de palabras solemnes, como 1o
fué en aquel entonces LA ESTIPULACION; el segundo sitioc, era
ocupade por el CONTRATO "LITERIS", el cual se perfeccionaba mediante
la redaccibén de palabras escritas; en tercer lugar se encontraban
los CONTRATOS "FORMADOS 1IN RE", 1los cuales se perfeccionaban
con 1a entrega de la cosa, como es el caso del MUTUO O PRESTAMO
DE CONSUMO, LA PRENDA, EL DEPOSITO Y EL COMODATO O PRESTAMO DE
S0; el cuarte y Oltimo sitio, le correspondio a los CONTRATOS
FORMADOS  "SOLO  CONSENSU", mismos que se perfeccionaban por el

6. Bravo Valdez Beatriz, Bravo Gonzédlez Agustin, DERECHO ROMANO,
SEGUNDCG CURSO, Edit., Pax, México, México, 1978, Pag. 29.
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sélo  acuerdo de las partes, encuadréndose en este apartado a
el CONTRATO DE COMPRA-VENTA, SOCIEDAD, MANDATO Y EL ARRENDAMIENTO,
cualquier otro acuerde o convencién qQue no se encontrase enmarcada
en esta clasificacién simplemente no era un contrato y en consecuencia,
no producia efectos juridicos. (7)

Ahora bien, los contratos podian ser de ESTRICTO DERECHO o de
"BONNA FIDE1" (buena fé), es decir, que en traténdose de los
primeros, el juez para apreciar las consecuencias de las obligaciones
que traian aperejadas cada contrato, debia limitarse a lo estrictamente
estipulade en el mismo, wmientras que en 1los contratos de buena
fé, todas las cuestiones que se sucitacen en relacién a ellos,
se solucionaba con base en la equidad.

3.2, EL ARBENDAMIENTC COMO CONTRATO 'CONSENSUAL Y DE BUENA FE

Asi considerado el arriendo, fue definido en aquel entonces:
"Como un contrato por el cusl una persons e compromete con otra
a procurarle el goce temporal de una cosa, o a ejecutar por ella,
cierto trabajo mediante una remuneracién en dinero llesmada "MERCES".
(8) Al obligado a procurar la cosa o el trabajo, era denominado
"LOCATOR" (arrendador), correspondiéndole el nombre de 'CONDUCTOR"
(arrendatario) al deudor deél precioc del alquiler o "MERCES",
quien podia ejercitar la accibén de "CONDUCTI O EX CONDUCTO",
para el caso de que 1la otra parte, no cumpliere en tanto gue,
el arrendador tenia en contra del inguiline la accidn de “LOCATI
0 EX LOCATO".

Entre los romanes se diferenciaban perfectamente bien, dos tipos
de arrendamiento:r EL DE COSAS, "LOCATIO RERUM" y EL DE SERVICIOS,
"LOCATIO OPERARUM U OPERIS"; tharemos referencia exclusivamente
al arrendamiento de cosas en virtud de ser éste parte importante
de mi objetivo.

1. Iglesias Juan, DERECHO ROMANO, Edit. Ariel S.A., Sexta
Edicidn, Barcelona Espafa, 1972, Pag. 415
8. Petit FEugene, TRATADD ELEMENTAL DE DERECHO ROMANO, Editora

Nacional, Novena Edicibn, México, 1976, Pig. 401
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ELEMENTOS DEL CONTRATO.

El arrendemiento de cosas presentaba como elementos: EL ACUERDO
DE LAS PARTES, EL OBJETO Y EL PRECIO. El consentimiento debia

recaer sobre 1a cosa que era objeto del arriendo y sobre el precio.

EL OBJETO: En el arriendo podia recaer en cualquier cosa, con
tal de que se encontrase dentro del patrimonio de los particulares
a excepcién de 4quellas que se consumian por el primer uso, a
menos que fueren arrendadas como cuerpos ciertos, 'AD POMPAM
ET OSTENTATIONEM" y las servidumbres prediales que sdlo podian
arrendarse con el predio a que pertenecian; por otro lado, nada
impedia que se arrendara la cosa ajens, por cuanto que, el arrendatario
podia perfectamente obligarse a procurar el disfrute de la cosa

al nuevo inquilinoe o subarrendatario como se le conoce hoy en
dia.

El, PRECIO: Debia ser cierto y consistir en dinero, puesto que
si por €facilitar el disfrute de una cosa se acordaba pagar en
especie, estdbamos en presencia de un contrato innominado, com
la salvedad de que si el arriendo recala en un fundo de tierra,
la renta si se podia fijar en especie.

3.3.  EFECTOS DEL CONTRATO.

En virtud de que el arriendo era un contrato sinalagmitico perfecto_
que producia obligacicnes de manera reciproca para las partes
contratantes, enuncisremos los efectos que les producia 8 cada
une de ellas.

OBLIGACTONES DEL ARRENDADOR.

Lo fueron entonces: a) Procurar al inquilino el uso y disfrutc

de la cosa wientras durase el arriendo mendiante 1la entrega,
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idea que se describia con la sipuiente formula: "PRAESTARE CONDUCTORY
FRUL LfCERI". b) Debia garantizar al inquilino contra la eviccién,
¢) Estaba obligado a indemnizar al arrendatario en caso de venta
del inmueble arrendade, d) Debia constituir garantis por razén
de los defectos ocultos que disminuyeran 1la utilidad de 1la cosa
dada en arrendsmiento, e) Respondia de su dolo y de toda falta

hecha, excepcion de los casos fortuitos.
EL ARRENDATARIO SE OBLIGABA:

a) A pagar el precio convenido "MERCES" en prestaciones periodicas
1lamadas "PENSIO" por todo el tiempo que durase el arriendo vy
en los plazos convenidos, aunque con frecuencia se hacia a finales
de cada afio, d) Debia devolver la cosa arrendada al momento de
la terminacidén del contrato, ¢) Respondia del deterioro sobrevenido
por dolo o culpe suyos, toda vez gue debia usar le cosa como
un buen padre de familia. Los riesgos en el arriendo corrian
a cargo del .arrendador, en tal sitwacién, si la cosa alquilada
o arrendada perecia por caso fortulto, el arrendatario se 1liberaba
de toda obligacién y dado el caso, de que la pérdida hubiere
sido parcial, el arrendataric podia pedir una reduccién en 1la
"MERCES" o también se liberaba del arriendo, devolviéndo la cosa
en las condiciones en que se encontrase, estas modalidades podien

ir insertas en el contrato. (9)
3.4, FORMAS DE EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

Conclufa por la expiracidén del tiempo convenido, el cual, tratandose
de fu}m’cs risticos era de cinco afos, ahora, si fenecido el plazo
continuaba el arriendo sin gque hubiese oposicion del arrendador,
se formaba un nuevo contrato por la simple existencia del acuerdo
ticito entre las partes, siempre y cuando el arrendador siguiere
siendo capaz y en tal case, se decia que habia TACITA RECONDUCCION,

9. Petit Eugene, Obra Citada, Pags. 402 v 403
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por pérdida de la cosa arrendada, por mutuo acuerdo, por anulacidn
obtenids por el arrendador quien tenis el derecho de hacer cesar
el arrendamiente cusndo el inquilino abusaba del disfrute o se
atrasaba en dos afios sin pagar 1la "MERCES", asi como tambiép.
cuande pretendia recuperar la cosa arrendada para habitarla &1
mismo. (10)

DERECHO ITALIANO.
4, EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ITALIANO,

El numerel 1569 de 1a legislacién civil italiana, precisa que
el arriendo de cosas; es un contrato por el cual una de las partes
se obliga a ceder a la otra el goce de unz cosa por tiempo determinado
y medisnte un precio cierto que ésta se obliga a pargarle.
De 1la presente definicién se extraen sus cuatro elementos como
lo son: EL CONSENTIMIENTO, LA COSA, EL TIFMPO DETERMINADO Y EL
PRECIO. (11)

EL CONSENTIMIENTO: Este debe recaer en el goce de una cosa y
en el precio. LA COSA: Puede ser corporal o incorporal, aunque
las cosas consumibles por el primer uso, no pueden ser objeto
del arrendamiento; la cosa origina en el arrendatario un derecho

personal ¢ de crédito.

En cuanto a la duracién del contrato, se dice que es temporal,
tanto por la naturaleza del mismo, como por disposicidén de 1la
Ley, que atento al interés piblico, establece el mAximo de tiempo,

10. Petit Eugene, Obra Citada, Pag. 404

11. C.C., Cit. De Ruggiero Roberto, INSTITUCIONES DE DERECHO
CIVIL, Vol. 1I, Trad. de la dltima Edicién Italisna, Anot.
y concordada con la Legislacidén Espaiiola, por Ramén Serrano
y José Santa Cruz Teijeiro, Pola, 1939, Pag., 459
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el cual tratdndose de arriendos inmobiliarios, es de treinta
afios, en la linteligencia de que si las partes fijan un plazo
mayor, deberd reducirse a lo establecido en 1la Ley, no obstante
lo anterior, en tratindose de arrendamientos para casa-habitacién
y de terrenos no cultivades, es valido estipular en relacién
con los primeros, que duren por toda la vida del arrendatario
y alm dos aflos después de su muerte, y por lo que hace a los segundos,
se puede acordar que el arriendo perdure hasta los cien aifios,
siempre y cuando se haya constituido dicho arrendamiento con
el pacto de cultivar esos terrenos,

El, PRECIO: Deber& ser cierto y determinado y puede vélidamente
congistir en dinero, frutos o productos de la cosa materia del
contrato o en otras substancias que no constituyan necesariamente
productos de la cosa.

4.1, EFECTOS DEL CONTRATO.

Dado que el contrato es sinalagmitico y crea obligaciones reciprocas
para 1as partes una vez concertado el arriendo, es imperativo
citar por su orden 1las obligaciones que les corresponden tanto
al arrendador como al arrendatario.

SON OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR:

Como consecuencia de la celebracidén del arriendo esta obligado
a: la entrega de la cosa al arrendatario en buen estado a fin
de satisfacer lo convenido y mantenerla en condiciones para que
pueda ser utilizada en el uso para el cual fue arrendada, leo
cual quiere decir, que no puede alterar su forma ni hacerle
modificaciones que cembien su destino econbmico mientras dure
el arrendamiento. Debe hacerle las reparaciones pertinentes para
que pueda seguir dando su mismo servicio, no asi las menores
que correspondan al inquilino segin la costumbre; ademas, debe
garantizar el pacifico goce de la misma por todo el tiempo del
«riendo.
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EL ARRENDATARIO SE OBLIGA:

A pagar el precio en una sbla oca;ibn o bien, por fracciones segin
se haya estipulado; sademis, deberd servirse de 1s cosa como un buen
padre de familia y conservarla, respondiénde en todo .cnso. de 1la
pérdida o detericro. Al fenecer el arriendo, debe devolver la cosa
en el estado en que se hallaba cuando se la entregaron, de acuerdo
con la descripcidn que se hizo de ella cuando se celebrd el contrato,
existe la presuncién de que se recibid en buenas condiciones en
el cuso de que la descripcidn se haya omitido; por dltimo, no responde
del perecimiento o deterioro de la cosa por vetustez o fuerza mayor.(12)

4.2  FORMAS DE EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

El contrato puede terminar: Por incumplimiento de cualquiera de
las partes, lo cual le dA pauta a la otra para que pida la resolucién
del contrato. Por perecimiento total de la cosa, en la inteligencia
de que si es parcial, el arrendataric estd facultado para reclamar
la reduccibn en el precio o la resolucién del contrato. Por expiraciém
del plazo sefialado, aungue si vencido el término el “CONDUCTOR"
sigue en el uso de la cosa, sin habérsele intimado el despido, opera
ta TACITA RECONDUCCION, misma que dd4 lugar no a una prérroga del
contrato, sino & un arrendamiento nuevo en las mismas condjciones
que el anterior, salvo le relativo a su duracién que en adelante
serd regulado por las normas que rigen los arriendos sin término.
Tratdndose de cosas, rige el principo de que cada una de las partes
puede determinar el cese del arriendo, dande avisc & la otra parte
en términos de la costumbre del lugar. En el arriende de habitaciones
amuebladas, son terminantes ep cuanto a su duracidn, los periodos en que
se estipuld pagar la pensiébn o alquiler (ya sea por ahos, por
meses o por dias), o falta de estipulacién se estard a los usos
del lugar, lLa vente de la cosa no es bastante pare tener por

12, De  Ruggiere Roberto, Qbra Citada, Phgs. 463 y sigs.
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terminade el contrato, habida cuenta de que 1a venta obliga al
comprador y libera al arrendador, el cual se encuentra subrrogado
por el adquiriente, tanto en el aspecto pasivo como en el activo.
El deceso de cualquiera de las partes, asi como la necesidad
del arrendador de recuperar el goce de su casa para habitarla
personalmente, tampoco se consideran causas para resolver el
contrato. (13)

DERECHO ALEMAN
5. EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ALEMAN.

Enneccerus al tratar el arriendo en el Derecho Alemén, cita el
Cédige Civil de aquel pais que en su Titulo Tercero, habla del
arrendamiento estableciendo en su numeral 1543 que: "En el arrendamiento
de cosas, una de las partes se obliga a dar a la otra el goce
o uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto".
La obligacién del arrendador de conceder el uso o goce de 1la
cosa se traduce en la entrega de la misma. (14)

El ohbjeto del arrendamiento puede recaser en cualquier cosa siempre
que se encuentre en el comercio de los hombres, aiin 1las consumibles
si se acuerda que no se destinen al consumo. En cuento a los
derechos que han de entenderse incluidos dentro del concepto
de cosas, el Codigo en cita no admite el arrendamiento de uso,
sino el de uso y disfrute. Es vAlido que la cosa se precise sdlo
por su género y en tal situacién se debe conceder una cosa de
clase y calidad medias en condiciones de servir para el uso pactado.
Por lo que hace al precio, Enneccerus sefiala que el articulo
1543 exige "PRECIO CIERTQ" sin establecer como lo hace el dispositivo
1545 refiriéndose a la COMPRA-VENTA, "EN DINERO O SIGNO QUE LO

13, De Ruggiero Roberto, Obra_  Citada, Pags. 468 y sigs.

14. . Ludwing Enneccerus, Theodor Kipp y Martin Wolff, Segundo Tomo, -
DERECHO DE OBLIGACIONES, Trad. Blas Pérez y José Alguer,
Edit. Bosch. Tercera Edicidn, Barcelona, Espaiia. 1971, Pags, 130y 137
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REPRESENTE". Consecuentemente pienso que el precio puede consitir
en cualquiera otra prestacién (contraprestacibén) con tal de que
sea cierta, aunque no debe ser un porcentaje de los frutos que
se obtengan de la cosa, ya que en tal caso, caerjemos en lo que
se conoce como contrate de aparceria.

La duracibébn del contrato es amplisimo, en el sentido de que se
puede concertar por tode la vida de cualquiera de las partes.
Para 1la celebracién del contrato, no se requiere de ninguna forma
en especisl, salvo algunas excepciones, asi verbigracia, cuando
la duracién del arriendo es por tiempo indeterminade, que puede
durar toda 1la vida, asimismo, cuando se trata de arrendamientos
de locales habitables celebrados por mis de un afio, o de Aquellos
que deben inscribirse en el REGISTRO PUBLICO, en estos supuestos,
si la forms no es satisfecha, el contrate surtird sus efectos.
con la salvedad, de que se entendera celebrado por tiempo indeterminado,
lo cual traé aparejado que, podrda ser denunciado con base en
los plazos que se dan para la denuncia que no puede ser inferior
a un ajo. (15)

5.1, EFECTOS DEL CONTRATO.

Como consecuencia de su celebracibén, 1las partes se encuentran
obligadas en diferente forma y asi tenemos que: Corresponde al
arrendador: a) Entregar 1la cosa al arrendataric en condiciones
de servir para el uso que se haya pactado y & conservarla en
buen estade por todo el arriendo; b) Debe llevar a cabo todas
las reparaciones necesarias para lograr tal objetive; c¢) Responder
de los vicios de la misma, excepto si el arrendatario los conocla
al momento de celebrar el contrato.

15. Ludwing Enneccerus, Theodor Kipp y Martin  Wolff,
Obra Citads, Pags. 142 y 143.
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Bl arrendatario responde de toda culpe, no siendo nccesario pacto
especial al respecto, salvo los menos cabes o alteraciones fortuitas
o6 que se hayan originado por el uso de la cosa en los términos
del contrato; debe pagar el alquiler al finalizar el arrendamiento
salvo pacto en contrario; si la cosa manifiesta un vicio, o bien,
que un peligro le amenace, o que un tercero pretenda un derecho
sobre ells, estd en la oblipacién de comunicarcelo de inmediato
al arrendador, con la salvedad de que pagard los dafios que se
le causen al mismo, si no lo hace, por dltimo se obliga a devolver
la cosa con todas sus pertenencias y es responsable del deterioro
o la pérdida a menos que demuestre que no fue culpa suya.

5.2,  FORMAS DE EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO,

Si sc estipulé un plaze o término de denuncia, es determinante
el mismo, La denuncia consiste en una manifestacién de voluntad
unilateral y recepticia, 1a cusl puede manifestarce tacitamente,
o sea, mediante demandea de desshucio de la vivienda, o en su
caso, por la declaracibén de que se aumentaré el alquiler, Ahora si no -
se establecidé el tiempo del arriendo ni plazo de denuncia y de
viviendas u otros 1locales, se trata la denuncia solamente, se
acepta por repla general, al finalizar un trimestre de calendario.
Para el caso de que el alquiler se haya fijado por dia, por semana
o por mes, la denuncia procede todos los dias para el siguiente,
para el final de cada semana, o bien, de todos los meses del
calendario. 81 el contrate de la finca o vivienda no se hizo
en forma escrita y el término del mismo excede de un afo, se
d4 derecho a que la denuncia se anticipe, esto es, dque puede
ser denunciado en el plazo legal regulsr aunque no para el tiempo
anterior al fin del primer afio. La denuncia no procede respecto
de contratos de errendemiento cuya duracibn sea por toda la
vida del arrendador o del arrendatario. Cuando el inquilino
continua en el uso de la cosa aln fenecido el tiempo convenido
o de haber terminado el contrato por denuncie, el arrendamiento
se considera prorrogado por tiempo indefinido, si cualquiera

- 92 -



de las partes dentro del plazo de dos semanas contadas a partir

de concluido el arriendo no manifiesta su voluntad en otro sentido.

(16)

DERECHO FRANCES.

6.~ EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO FRANCES.

El tratadista Bonnecase sefiala que en el Derecho Francés, el
arriendo de cosas se conceptud como: “"Un contrato por el cual
una persona se obliga a procurar a otra, el goce de una cosa mueble
o inmueble, durante un tiempo determinado y mediante cierto precio'. -—-
"quien se obliga a procurar el goce se llama arrendador y arrendatario
a 1a otra parte". El arrendamiento de cosas forma parte de los
nctos de administracibn. (17)

El arriendo puede celebrarse verbalmente o por escrito, en tanto
que, la cosa objeto del contrato puede ser mueble o inmueble
y su duracién en cuanto a 1las cosas se refiere si excede
de 99 afilos el contrato se considera nulo, ya que los tribunales
no pueden reducir su plazo, Si las partes omiten sefialar término
al arriendo, la ley establecerd su duracién segin el caso, asi
por ejemplo, si el arrendamiento se concertd de manera verbal,
el arrendador no puede desahuciar al inquilino sin ajustarse
a los plazos usuales de 1a localidad prolongéndese el contrato
hasta el momento del aviso de desocupacidn.

16. Ludwing Enneccerus, Theodor Kipp y Martin Wolff,
Obra Citada, Pags. 146 y 147.

17. Bonnecase Julien, ELEMENTCS DE DERECHO CIVIL, Trad. por
Jesé M., Cajica Jr., Tome II, Edit, Jesé M. Cajica Jr.,
México, s/f., Titule VIIT, Capitulo I1I, Pags. 541 y sigs.
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6.1. EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO.

Tods vee, que el contrato traé consigo obligaciones reciprocas entre
el arrendador y el inquilino, nos referirems a cada uno de ellos por

su orden respectivo:

El arrendador estA obligado: a entregar la cosa arrendada en buen estado
y conservarla de acuerdo con el uso 8l que estuviese destineda,
realizando en consecuencia, todas las reparaciones pertinentes, hecha
e)-(cepcién de las que corren a cargo del.arrendatario; a gerantizar
al inquilino por todos los vicios o defectos ocultos que presente la
cosa y que impidan su uso ain cuando hayun sido ignoradas por é1 al
concertar el arrlende y en su caso, indempizarlo si de tales motives
le resulta una pérdida.

El arrendatario debe pagar la renta convenida; servirse de 1a cosa
conforme & su destino; vigilar por 1la conservecidn de ella; realizar
las reparaciones locales y devolverle al finalizar el arriendo, Tiene
la facultad de subarrendar y ceder el arrendamiento a terceros si no

existe cléusula expresa en contra que lo prive total o parcialmente.

En tanto que, en el arrendamiento de bienes urbanos corresponde al
arrendatario: amueblar suficientemente la cosa a fin de que el
mobiliaric responda del pago de la renta; en caso de desobediencia
podrd ser lanzado por el arrendador, salvo que se otorgue garantia
guficiente a criterio de éste; si no hay cldusula en contrario, hara
las reparaciones locales y 1las de conservacidén, salvo que sean

originadas por vejez o fuerza mayor.
6.2. FORMAS DE EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.
Cuando se haya celebrado por escrito, fenece en el tiempo estipulado;

vencido el contrato si el inquilino continua en posesidn de la cosa

sin oposicién del arrendador, se considera prorrogado rigiéndose en
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lo futuro por las disposiciones de los arrendamientos verbales; también
puede terminar por recisién ya sea por pérdida de la cosa o por
incumplimiento de cualquiera de las partes a lo pactado, cabe aclarar
que el arrendador no puede rescindir el contrato por el hecho de querer
ocupar por si mismo la cosa, salvo pacto en otro sentido; la muerte
del arrendador o del arrendatario, no es causa bastante para la
terminacién del contrato, menos aln la venta excepto si se reservd
ese derecho en el contrato. '

MEXICO EN LA COLONIA.
7.  EL ARRENDAMIENTO EN LA NUEVA ESPANA.

El derecho Colonial aplicado en la Nueva Espafia, le daba el nombre
al arrendamiento de "LOCACION CONDUCCION" y se definia como "El contrato
por el cual se dA el uso de alguna cosa por clerto tiempo o las obras
por una cantidad determinada que sirve de paga". (18)

7.1 _ CLASIFICACION DEL CONTRATO.

El concepto que de arriendo nos proporciona JOSE MARIA ALVAREZ traé
dentro de s8i su clasificacién tomando en cuenta que encierra dos
contratos en unw solo, como lo es primeramente el contrato de "LOCACION
CONDUCCION DE COSA" que tiene lugar cuando se concede el uso de ellas
por cierta "merced" como paga, asi por ejemplo una casa, un vestido,
une mesa, etc.

En segundo lugar tenemos el contrato de "LOCACION CONDUCCION DE OBRAS",
que tiene verificativo cuando se realizan algunas mecénicas y se
conviene en el estipendio, asi verbigracis, le confeccién de un vestido,
la construccién de un edificio.

18, Alvarez José Maria, INSTITUCIONES DE DERECHO REAL DE CASTILLA
Y DE INDIAS, Tomo II, Edit, Andromeda, S.A. Primera Edicién,
México, 1982, Pag. 14l
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7.2  ELEMENTOS ESENCIALES DEL. ARRENDAMIENTO,

Los elementas de este contrato fueron: EL CONSENTIMIENTO, LA COSA
0 LAS OBRAS QUE SE PRESTEN Y EL ALQUILER O MERCED de los cuales
hablaremos a continuacidn,

Por lo que respecta al consentimiento y dado que este coptrato es
consensual, se perfecciona por el sbélo mutuo consentimiente, fuente
de donde surgen los derechos y obligaciones para las partes a partir
del momento en que convienen en la cosa y la "merced", adem3s pueden
celebrar este contrato todos los que pueden comprar y vender, tomando
en cuenta que pueden disponer libremente de sus cosas.

La cosa u obra que se alquila, era todo lo que estaba en el comercio,
ye fueran muebles o raices, y ain mAs, las cosas eclesidsticas y las
que pertenecian al patrimonio de la Ciudad, salvo las fungibles, por
cuanto que en tal situacidn, no solamente se concederia el uso, sino
también el dominio.

Asi tombién, podian ser objeto de este contrato, toda especie de obras
siempre y cuando fueren honestas, hecha excepcién de las liberales,
mismas que se ejercitaban con el ingenio y no admitian estimacidn,
tal era el caso de los profesores de ciencias y los abegados.

Finalmente se encuentra la "merced" o alquiler que debls consistir
en dinero al contado y en efectivo, pues de lo contrario si los
contrayentes pactaban en que la merced se hiciere con frutos o ganado
ya no era "LOCACION CONDUCCION", sino un contrato innominado
"DO UT DES o DO UT FACIAS" (doy pera que des o doy para que hagas).
A mayor abundamiento el precio debia ser verdadero, de lo contratio,
degeneraris en comodato y por Ultimo debia ser justo o sea, que debia
arreglarse conforme a las leyes del lugar o 2 la costumbre. (19)

19, Alvarez José Maria, Obra Citrada, Pags. 142 y 143
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7.3  EFECTOS DEL CONTRATO.

Lag obligaciones que el contrato acerreaba para las partes que lo habien
concertado, se ennumeran de la siguiente forma:

EL. "CONDUCTOR" (arrendstario), se obligaba a pagar el alquiler o 1la
pensién en el lugar y tiempo estipulado y no existiendo acuerdo al
respecto, lo debla hacer al finalizar cada afio; debis usar la cosa
conforme a lo convenido y restituirla al término del arriendo; debia
pagar los daflos que por su culpa sufriere la heredad a excepcién del
caso fortuito o fuerza mayor, al cual nadie estaba obligado.

EL "LUCATOR" (arrendador), se obligaba a entregar la cosas al conductor
en estado de servir para el uso convenido; no debia estorbar ni
embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada; respondia de
los dafios que sufriese el arrendatario por los defectos o vicios ocultos
de la cosa, quedando & eleccidn del srrendatario si la pérdida era
total, el que fuere jindemnizado o que se le proporcionace otro lugar
en donde poder habitar, y en caso de dafios parciales, podia rescindir
el contrato o bien pedir una disminucidn en el alquiler.

7.4, FORMAS DE EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

El contrato podia concluir: por haber fenecido el término estipulado;
por convenio; por rescisién; por pérdida total o parcial de la cosa
y por caso fortuito o fuerza mayor, (20)

Como se puede apreciar, las formas de dar por terminado el arriendo
en la época colonisl, permanecen vigentes hasta nuestros dias, tan
es asi, que nuestro actual Cédigo Civil las comtempla en su totalidad
adiciondndo ademds: la terminacién por nulidad; por confusidn; por
expropiacién de la cosa arrendada en los términos del articulo 27
Constitucional, segundo parrafo, ésto es, por causa de utilidad piblica

y mediante indemnizacidn; por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.

20. Alvarez José Maria, Obra Citada, Pags. 145 y sigs.
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_COMENTAR1OS,

a)

b)

c)

d)

La legislacién Romana encuadra bejo la  denominacidn de
arrendamiento "LOCATIO CONDUCTIO" el arrieado de cosas, servicios
y el de obras en el cual, se confundia la identidad de arrendador
y arrendatario por cuanto que, era el arrendador quien pagaba
las merces y el arrendatario quien la recibia.

Ademds es bueno hacer mencién de que el concepto de arrendamiento
concebido por el Derecho Romano, subsiste en las diversas
Legislaciones del mundo actual, modificado desde luego en mayor
o menor grado.

Actualmente la Lepislacién contemporinea, regula el contrato
de arrendamiento de cosas muy independientemente del contrato
de prestacidn de servicios o el de obras, los cuales se encuentran
regulados. En el caso de México por la ley Federal del Trabajo
reglamentaria del articule 123 de nuestra Ley Fundamental,
donde se establecen las bases y condiciones minimas de Seguridad

Social que deben regir las relaciones obrero-patronales.

Con respecto m los paises a que se hizo alusién, debemos decir
que su Legislacién no rige en toda su plenitud, por las
disposiciones excepcionales dictadas en proteccibén del arrendatario
y para luchar contra la escasez de viviends y su alto costo.
El derecho Colonial traide por los Espafioles a nuestro pais
a ralz de la conquista e implantado como complemento del proceso
de transculturacién de que fueron victimas los naturales de
ia gran Ciudad de Tenochtitlan y que fue muy diferemte al Derecho
Real de Castilla, encerraba en la institucién de “LOCACION
CONDUCCION", el arrendamiento de cosas y el de obras. Esta
dualidad de instituciones contenidas en una sbla, ha sido separada
en la actualidad afortunadamente en beneficio de 1la clase
trabajadora, dado que el trabajo es actividad humana por
excelencia y no puede ser considerado como cosa.
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CAPITULO III -

LA LEGISLACION MEXICANA Y EL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS

CODIGO CIVIL DE 1870.
8. EL CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.

La Legislacién civil de corte eminentemente individumlista y liberal
surgida en aquel entonces, nos proporciona la forma en que concebian
este contrato en su numeral 3068 "Se llama arrendamiento el contrato
por el que una persona cede a otra el uso o goce de una cosa por tiempo
determinade y mediante cierto precio. Se llama arrendador el que dé
la cosa y arrendatario el que la recibe". (21) Como se aprécin en la
definicién; sdemds de los requisitos de existenciam, también destacan

el precio, la forma y la temporalidad, requisitos que en breve exponemos:

EL PRECIO: De acuerdo con esta legislacidn podia consistir en una
cantidad de dinero o cualquier otra cosa equivalente, siempre que fuere
cierta y determinada (3078).

LA FORMA: Al respecto el Cédigo de referencia establecia en su
articulo 3079, que el contrato debia otorgarse por escrito, cuando
el monto de la renta fuere superior a $300.00 anuales, e interpretando
a8 contrario sensu el precepto en cita, nos da a entender que, si la
renta no supera los $300,00 al afio, se pueden celebrar vdlidamente los
contratos verbales.

21, Dublan y Lozano, LEGISLACION MEXICANA, CODIGO CIVIL 1870-1871,
Camara de Diputados. (Dercreto publicado el 13/X1I/1870).
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8.1 DURACION DEL ARRENDAMIENTO.

En cuanto a la temporalidad, debemos sefalar que a 1a luz del
Cédige de 1870, el contrato de arrendamiento podia celebrarse por
todo el tiempo que conviniere a las partes (3077) salvo que lo hubiecen
concertado por tiempo indeterminado, en cuya virtud, ya se tratare
de predio rlsticos o urbanos, la duracién era de tres ailos, término
que fue ohligntoriq Gnicamente para el arrendador y que al vencimiento
del mismo, conclula sin necesidad de previo deseahucio (3168 y 3169).

S1i transcurridos los tres afios no existiere nuevo convenio entre
las partes para continuar con el contrato y de predios urbanos se
trataba, el inquilino gozaba de un plazo de treinta dias para desocupar
la finca, obligindose durante ése lapso de tiempo a poner cédulas
y mostrar la casa a los que desearan verla (3170).

8.2 EFECTOS DEL CONTRATO.

En el Cédigo de 1870, el celebrar el arriendo obligaba a las partes,
a comportarse en la siguiente forma:

a) El arrendador debia entregar al arrendatarie, la cosa arrendoda
con todas sus pertencncias y en condiciones de servir para
el wuso convenide y a falta de convenic expreso, para aquel
al que por su naturaleza estuviere destinada; se obligaba
a conservarla en el mismo estado por todo el tiempo del arriendo,
realizando en consecuencia, todas las reparaciones pertinentes
para tal fin; no debia obstaculizar su uso, salvo el caso de
reparaciones urgentes e indispensables; debia garantizar el
uso o goce en forma pacifica durante la vigencia del contrato;
respondia de los perjuicios gque sufriere el inquilino a causa
de los vicios o defectos ocultos de ls cosa, anteriores al
arriendo (3082). El arrendador gozaba del derecho de preferencia
para el pago de la renta, de los dafios y perjuicios y cualesquiern

otra clese de gravamenes que tuvieren relacién con el alquiler,
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sobre los muebles del inquilino que se hallaren dentro del
inmueble, con la condicidn de que la reclamacién fuese hecha
dentro de un afic contado a partir del vencimiento de la
obligacién ¢3091).

b) El arrendatario se obligaba a satisfacer la renta en el plazo,
tiempo y forms cstipulados y a falta de convenio en el domicilio
del inquilino y por meses vencidos si el predio era urbano
(3092 y 3094); respondia de los perjuicios que hubiere sufrido
la cosa arrendada por su culpa o negligencia la de sus familiares
o subarrendatarios; debla usar la cosa de acuerdo a lo convenido
o conforme a su naturaleza; debia hacer del conocimiento del
arrendador a la mayor brevedad posible toda usurpacién o novedad
defiosa que perjudicara @ la cosa; debla comunicar al arrendador
las reparaclones que fueren necesarias y en caso de no hacerlo,
respondia de los dafios y perjuicios causados por su omisién
(3113 a 3115); no debia sin autorizacidnm del arrendador, mudar
la formo de la cosa, de lo contrario, al momento de restituirla;
debla volverla al estado en que la hebia recibido; debia
restituir la cosa al término del contrato y en las condiciones
en que las habla recibido @ excepcién de lo que hubiere perecido
o se hubiere menoscabado por el tiempo o ca.usa inevitable
(3117 y 3124).

8.3  EL SUBARRIENDO.

Esta figura juridica tiene lugar una vez celebrado el contrato de
arrendamiento y consiste en que el arrendatario, arrienda de nueva
cuenta o un tercerc la cosa que le fue dada en arrendamiento, ya
sea total o parcialmente, y si 1o hacla sin consentimiento del
arrendador, respondia solidariemente con el subarrendataric de los
dafios y perjuicios (3118).

Dado el caso de que el subarriendo se concertara como consecuencia
de autorizacidén general concedida en el contrato, el inquilino era
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responsable al arrendador como si &1 mismo continuara usando la cosa
(3119)., Ahora si el subarriendo era aprobado expresamente por el
arrendador, el subarrendataric se subrogaba desde ese momento, en los

derechos y obligaciones del arrendataric, salvo pucto en cotrarie (3121),

8,4  FORMAS DE EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

Se terminaba el arriendo: Por expiracibdn del plazo fijado en el contrato
o por haberse satisfecho el objeto para el que la cosa se srrendo;
si el contrato se concertaba a plazo fijo, fenecia en el dia prefijado
sin necesidad de previo desahucio (3115).

$1 al término del arriendo el inquilino continuaba en el uso y goce
del predio sin oposiciéon del arrendador, el contrato se consideraba
renovado (3139); por convenio expreso; por nulidad; por rescisién,
con la salvedad de que el contrato np se entendia rescindide por el
deceso de cualquiera de las partes (3156); en caso de expropiacion
se rescindia el contrato pero ambas partes eran indemnizadas por el
exporpiador con arreglo a la Ley {3160).

En mi concepto, este ltime caso de rescision por expropiacibn, presenta
un grave error de fondo, toda vez que el término (RESCISION) implica
incumplimiente y en el presente caso no existia. Consecuentemente,
seria mis apropiado haber hablado de terminacién como lo sostiene
actualmente nuestro Cédigo Civil vigente, que en su articulo 2483
estatuye: "El arrendamiento puede terminar: ... VII. Por expropiacién
de la cosa".

CODIGO CIVIL DE 1884,
9. EL CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.
Siguiendo el mismo perfil liberal que el Codigo anterior, el presente

cuerpo de disposiciones civiles definia al arrendsmiento en su

articulo 2936 que o la letra dice: "Se llama arrendamiento el contrato
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per el que una persona cede a otra el uso o el goce de una cosa por
tiempo determinado y mediante un precio cierto, se llama arrendador
el que d4 1a cosa en arrendamiento y arrendatario el que la recibe".(22)

EL PRECIO: Al igual que en el Cddigo anterior podia consistir en una
suma de dinero, o bien, en cualquier otra cosa que fuere equivalente
clerta y determinada (2946).

LA FORMA EN EL CONTRATO.

Al advenimiento del nuevo Cddigo, se reformd la cantidad que servia
de base para que el contrato se celebrara por escrito puesto que el
arrendamiento en cuestién estatuia que el contrato debla otorgarse
por escrito, cuando el monto de la renta fucre superior a $300.00
anuales y 8 contraric sensu; se podian celebrar contratos puramente
verbales, si la renta no superaba esa cantidad al afio (2197),

9.1 DURACION DEL ARRENDAMIENTO,

En este renglén, el ordenamiento civil que se invoca, establecia en
su articulo 2945 que el contrato podia concertarse por todo el tiempo
que convinlere & las partes, salvo que se celebrase por tiempo
indeterminade y en tal situacién, concluia a voluntad de cualquiera
de las partes, previa notificacién judicial a la otra parte, hecha
con dos meses de anticipacidén si el predio era urbano (30321); una vez
hecha la notificacidém, el inquilino debia poner cédulas y mostrar la

cesa a los que desearan verla (3033).
9.2  EFECTOS DEL CONTRATO.

El comportamients que la celebraciéon del arriendo exigla a los

contratantes fue el siguiente:

22, Dublan y Lozano, LEGISLACION MEXICANA, CODIGO CIVIL 1880-1884,
Chmara de Diputados (Decreto publicado el 14/%11/1883).
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EL. ARRENDADOR: Se obligaba, aunque no hubiere pacto expreso: A entregar
al arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias y en
estado de servir para el uso estipulado y a falta de convenio expreso,
para aquel 8 que por su naturaleza estuviere destinada (2950);
a8 conservarla en el mismo estado por todo el tiempo de duracidn del
arriendo, haciéndo para tal fin todas las reparaciones pertinentes;
8 no estorbar su uso, salvo el caso de reparaciones urgentes e
indispensables; a garantizar su uso o goce en forma pacifica durante
el arriendo sin mudar su forma ni intervemer en su uso legitimo, excepto
por reparaciones (2930) y (2952); respondia de los dafios y perjuicies
ocasionados al arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la
cosa anteriores sl arriendo (2950); debia pager las contribuciones
impuestas & la cosa, salvo pacto en contrario (2956); debia devolver
al inguiline al término del contrato, el saldo que hubiere a su favor,
a no ser que tuviere algin derecho que ejercitar en contra del mismo,
y en tal virtud, debla depositer dicho salde judicialmente (2958);
por 0Oltimo, el arrendador gozaba del derecho de preferencia para el
pago de la renta y las demAs cargas inherentes al arriendo, sobre les
muebles y utensilios del aorrendatario que se encontrasen dentro de
la cosa (2959).

EL ARRENDATARIO: Debia pager la renta en el tiempo y forma convenidos
y a falte de estipulacidn por meses vencidos y en el lugar seialado,
en la inteligencia de que si se omitia sedalar el lugar de pago, éste
debla hacerse en el domicilio del inquilino (2960 al 2963); debia pagar
la renta desde el dia en que habia recibido la cosa hasta el dia en
que la entregara, salvo acuerdo en contrario; ahora bien, si faltaba
a uno de los plazos fijados para el pago, perdia su derecho de exigir
el cumplimiento del contrato (2965 al 2967); si se vela privado total
o parcialmente de la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza mayor,
en el primer caso no pageba la renta mientras durara el impedimento
y en el segundo, podia pedir la reduccibén de la renta, salvo acuerdo
en otro sentido (2969 y 2971); respondie del incendio a no ser que
proviniere de caso fortuite o fuerza mayor, o bien, que se hubiere
comunicado de casa vecina (2975 y 2976); debla comunicar al arrendador
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a la brevedad posible, cualquier usurpacién o novedad dafiosa que otra
persena hubiere hecho ¢ que intentara llevar a cabo sobre la cosa,
asl como la necesidad de las reparaciones (298l y 2982); no podia,
gin consentimiento del arrendador, variar su forma y menos subarrendarla
total o parcialmente y al término del arriendo, no peodia rehusarse

a devolver la cosa, ni afn bajo el pretexto de mejoras (2994).
9.3, EL SUBARRIENDO.

La materia de esta figurs juridica fue regulada a la luz del Cédigo
Civil de 1884 del articulo 2986 al 2989 de ese ordenamiento.

El subarriendo consiste en la celebracién de un nuevo contrato de
arrendamiento sobre la misma cosa, con la particularidad de que el
arrendatario (en el primer contrato) desempefia en el nuevo contrato
el papel de arrendador., (23)

Como principio general, estatuia el articulo 29‘86, que el arrendatario
no podia subarrendar la cosa en todo ni en parte sin consentimiento
del arrendador y en casoc de que lo hiciere, respondia con el
subarrendatario de los dafos y perjuicios.

Si el sgubarriendo se concertaba con gutorizacién general concedida
en el contrato, el arrendatario seguia siendo responsable frente al
arrendador como si él mismo continuara en el uso o goce de la cosa
(2987 ) . Ahora bien, si el subarriendo se concertaba aprobado
expresamente por el arrendador, el subarrendatario se subrrogaba en
todos los derechos y obligaciones del arrendatario, salvo pacto en
contrario (2989),

9.4, FORMAS DE EXTINCION DEL ARRENDAMIENTQ.

El contrato terminaba: Por haberse cumplido el plazo estipulado o

satisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada; por convenio

23, Lozano Neriega Francisco, Obra Citada, Pag. 389
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expreso; por nulidad y por rescision (3002).

Si finalizado el arrendamiento el inquilino continuaba en el uso del
predio, el contrato no se entendia renovado, debiéndo el arrendateric
pagar el precio del alquiler por todo el tiempo que excediera del
contrato con arreglo a lo que pagaba (3004 y 3005).

La rescisién podia darse: por la falta de pago del alquiler; por usarse
la cosa en contravencién & lo convenido o conforme s su naturaleza
y por subarrendarla total o parcialmente, sin autorizacién del
arrendador (3010).

CODIGO CIVIL DE 1932,
10,  CONSIDERACIONES PRELIMINARES.

La mencionada lLegislacién actualmente en vigor, fue producto de las
constantes transformaciones que los pueblos han experimentado con su
desarrollo econdmico, 1as prerrogativas alcanzadas por el movimiento
obrero, el crecimiento de las grandes ciudades, el arraigo del
sentimiento democrdtico en la mayoria de los hombres y los nuevos y
constantes descubrimientos cientificos, asi coms la tendencia
cooperativista acentuada cada dia mis, produjeron una crisis
generalizada en todos los renglones sociales, a lo que el derecho no
se hizo ajeno e influenciado que £fue por todo este movimiento
revolucionario, se hizo imprescindible la creacién de un nuevo Codigo
Civil que responderia a las necesidades de la época, el cual dejando
atrds el caracter individualista y liberal que prevalecia en los
anteriores Codigos y conservando ademds, como pieza de museo, la famosa
frase "LAISSEZ-FAIRE, LAISSEZ-PASSER", fundamento de toda una fase
de la historia de la humanidad armonizace los intereses individuales
con los colectivos, corrigiéndo y limitando el sentimiento
individualista de la época liberal burguesa. (24)

24, CODIGO CIVIL para el Distrito Federal, Edit. Porrfia, S.A.
México, 1986, 45° Edicidnm.
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10,1 EL CONCEPTO PE ARRENDAMIENTO.

Nuestro ordensmiento civil actuslmente en vigor, dispone en su
numeral 2398 parrafo primero: "Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan rveciprocamente, una a conceder el uso o goce
temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce, un precio
cierto", La presente definicidén consagre los requisitos de existencia
y vAlidez que comentamos a continuacidn.

A) REQUISITOS DE EXISTENCIA DEL CONTRATO.

Los requisitos de existencia en el arrendamiento son:
EL CONSENTIMIENTQ Y EL OBJETO.

EL CONSENTIMIENTO: En cuante & este requisito podemos decir que
es el acuerdo de voluntades de las pertes, una para conceder
el uso o goce de una cosa, ¥y la otra, para pagar por ese uso
0 goce un precio cierto.

EL OBJETO: Respecto del objeto, debemos sefialar que las cosas
sugceptibles de ser arrendadas de acuerdo con el articule 2400
"Son todos les bienes que pueden usarse sin consumirse, excepto
agquellos que la ley prohibe y 1los derechos estrictamente
personales”. .

Por bieres consumibles debemos entender que son todos aquellos
que se destruyen por el uso y considerando que el arrendatario
al finalizar el arriendo debe restituir la cosa, es evidente
que el contrato no puede 1llevarse a cabo sobre este tipo de
bienes.

Por lo que hace s los bienes que la ley prohibe arrendar, nos

permitimos citsr algunos de ellos a medide de ejemplo y asi
tenemos a la parcela ejidal, los bienes de uso cumin, etc.
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B)

Para terminar tenemos & los derechos estrictamente personales,
entre los cuales podemos mencionar el derecho real de use y el
derecho real de habitacidn, ambos son derechos estrictamente
personales ain cuando tienen el cardcter de reales son personales
en cuanto 8 que estan ligados a la persona de su titular y éste
no puede transmitirlos a terceros.

Luego entonces, haciéndo a un lado los casos de excepcibn que
gefiala el dispositivo 2400, puede ser materia de este contrato,
cualquiera otro bien corperie o fincorporic, ya sea un bien
material mueble o inmueble o inmaterial incorporio, asi
verbigracia, 1os derechos de autor. Ahors bien, es evidente que
la cosa para ser orrendada debe satisfacer los requisitos
sefislados por el articuls 1825, "La cosa objeto del contrato
debe: 19, Existir en la naturaleza. 29, Ser determinada o
determinable en cuanto a su especia. 37, Estar en el comercio".
(25}

REQUISITOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO.

En relacidén con estos requisitos, dnicamente mencionaremos
LA CAPACIDAD Y LA FORMA, dado que ls AUSENCIA DE VICIOS DE 1A
VOLUNTAD, sigue les reglas generales de ls teoria general de
las obligaciones,

CAPACIDAD: En términos generales, por cspacidad debemos entender,
la aptitud que en derecho posee una persona para ser sujeto de
derechos ¥ contraer obligaciones, as{ las cosss, tenewos que la
capacidad funciona diferente para las partes en el arrendamiento.

CAPACIDAD DEL ARRENDADOR: Al respecto el articule 2401 sefala:
"€l que no fuere duefo de la cosa podréd arrendarla si tiene

facultad para celebrar ese contrate, ya en virtud de autorizacidn

(%

.

Lozane Noriega, Obra Citada, Pigs. 338 v 339,
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del duefio, ya por disposicidén de la Ley". El articulo que le
sigue dispone: "En el primer caso del articulo anterior, la
constitucidn del arrendamiento se sujetard a los limites fijados
en la utorizacién, y en el segundo, a los que la Ley baya fijado
a los administradores de bienes ajenos". Al respecto el numeral
436 del Codigo Civil en cuestidén, eststuye en su segunda parte
interpretandolo a8 contrario sensu: que las personas que ejercen
la patrie potestad, podrédn celebrar contratos de arrendemiento

respecto de los bienes que correspondan al hijo.

Los tutores podrdn arrendar los bienes del incapaz con los limites
sefialados por la Ley (573). Asi también, el albacea puede dar
en arrendamiento los bienes que constituyan la masa hereditaria
hasta por un s8fio, si se requiere de mayor tiempo, necesita el
consentimiento de los herederos o legatarios en su caso (1721).

Podrd también arrendar el usufructuario, por tento, podemos decir
que puede arrendar cualquier persona que tenga capacidad para
transmitir el uso o goce temporal de wuna cosa. (26)

CAPACIDAD DEL ARRENDATARIO, Este inicamente requiere de la general
para contratar, salvo algunas excepciones que en seguida mencions
remos:

No pueden los Magistrados, Jueces u otros empleados piblices,
tomar en arrendamiento, por si o por interpésita persona, los
bienes que deban arrendarse en los negocios en que intervengan
(2404). Se prohibe a los encargados de establecimientos piblicos,
funcionarios y empleados pablicos, tomar en arrendamiento los
bienes que administren (2405),

LA FORMA: El contrato de arrendamiento es formal y excepcional

mente consensual, cuando el monto de la renta no rebasa los

26,

Lozeno Noriega, Obra Citada, Pag. 339
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cien pesos anuales, ello se desprende de la interpretacion del
articulo 2406 y en complemento al presente numeral, el dispositivo
2448 F., relativo a los inmuebles destinados a habitacién
establece que: "El contrato de srrendamjento debe otorgarse por

escrito, la falta de esta formalidad se imputaréd al arrendador”,

10.2. DURACION DEL ARRENDAMIENTO,

Otro requisito que contempla la definicién que da nuestro Cédigo sobre
el arrendamiento, es el de temporalidad, asl el articulo 2398 en su
segundo pérrafo, establece respecto de las fincas destinadas a 1la
habitacién, que el arriendo no puede exceder de diez sfios, de quince
para fincas destinadas al comercic y de veinte pra las fincas destinadas
a la industria, Ahora bien, en relacién con las fincas destinadas
a la habitacidn, el articulo 2448 C., seiiala que la duracitn minima
del arriendo serd de un afio forzoso pars ambas partes, prorrogables
a voluntad del inquilino hasta por dos afios mds si estd al corriente
en el pago de la renta,

Por otro lado, si el arriendo, ya sea de predios risticos o urbanos,
no se concertd por tiempo expresamente determinado, concluird a voluntad
de cualquiers de las partes, previo aviso a la otra parte dado en forma
indubitable con dos meses de anticipacién si el predio es urbano, y
con un afio si es rdstico.
!

Una vez hecho el aviso, el inquilino del predio urbano, estd obligado
a poner cédulas y a mostrar el interior de la casa a los que preteandan
verla (2478 y 2479).

EL PRECIO: En el arvendamiento el preclo puede consistir validamente

en dinera u otra cosa equivalente, siempre que sea cierta y determinada
(2399).
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10.3. EFECTOS DEL CONTRATO.

En apartados anteriores manifestamos que al referirnos a los efectos
en el arrendamiento, hacemos alusién a las obligaciones que produce
el contrato entre las partes, por lc tanto, citaremos primero al

arrendador e inmediatamente despues, al arrendatario.

EL ARRENDADOR: Se obliga aunque no haya pacto expreso a entregar al
arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias y en estado
de servir para el uso convenido, y.a falta de convenio expreso, para
el que por su naturaleza estuviere destinada; a conservar la cosa
arrendada en el mismo estado durante el arriendo, realizando al efecto,
todas las reparaciones pertinentes; a no estorbar ni embarazar de menera
alguna el uso de la cesa arrendada, salve por reparaciones urgentes
e indispe{\sables; a garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por
todo el tiempo que dure el contrato; a responder de los dafios y
perjuicios que sufra el dinquilino por los defectos o vicios ocultos
de la cosa anteriores al arriendo (2412).

La entrega de la cosa se hard en el tiempo convenido y a falta de
convenio, tan pronto como el arrendador fuere requerido para ello (2413),
No puede el arrendador durante el arriendo, cembisr la forma de 1la
cosa ni intervenir en el uso legltimo de ella, a no ser por reparaciones
(2414). El inquilino debe poner en conocimiento del arrendedor a la
brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, asi como toda
usurpacién o novedad dafiosa que otro haya hecho o abiertamente prepére
sobre la cosa arrendada, so pena de pagar los dafios y perjuicios que
su omisién cause (2415 y 2419). Si el arrendador enterado de 1las
reparaciones dejate de hacerles, quedard a eleccién del arrendatario,
reclamar la rescisién del contrato o exigir el cumplimiento de la
obligacién, correpondiénde al juzgador, determinar de acuerdo con las
circunstancias, acerca de los dafios y perjuicios ocasionados por 1la
inoportunidad de 1las reparaciones (2416 y 2417), Si el arrendador
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fuere vencido en juicio sobre una purte de la cosa arrendada, puede
el arrendatario pedir la disminucién de la venta o la rescisidn del
contrato con el pago de dafios y perjuicios (2420). Es responsable el
arrendador de los vicios o defectos de la cosa dada en arrendamiento
que impiden su uso, aunque él no las conociere o que sobrevengan durante
el arriendo sin culpa del arrendatario, el cual puede pedir una
disminucidn en la renta o la rescisién del contrato, salvo que se pruebe
que tuvo conocimiento antes de la concertacidn del arriendo, de los
vicios o defectos de la cosa (2421). Si al <término del arriendo
existiere saldo en favor del arrendatario, el arrendador lo devolverd
de inmediato, salvo que tenga algin derecho que ejercitar en contra
de Aquel, en cuya virtud, lo depositara judicialmente (2422).
Corresponde al arrendador pagar lias mejoras hechas por el arrendatario,
si en el contrato o posteriormente, lo autorizd para hacerlas y se
obligd a pagarlas; si se trata de mejoras dtiles ¥y por st culpa se
resolviere el arrendamiento, también debe pagar dichas wejoras,
igualmente, cuando en los arrendamientos indeterminados autoriza mejoras
y antes de que el arrendatario pueda compensarse con el uso de ellas

en cuanto & los gastos que efectud, d& por terminado el contrato (2423).

EL ARRENDATARIO: De conformidad con el articulo 2425 del ordenamiento
en cita, estd obligado: "I, A satisfacer la renta en la forma y tiempo
convenidos; [I. A responder de los perjuicios que la cosa arrendada
sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes
o subarrendatarios; III. A servirse de la cosa solamente para el uso
convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella".

El arrendatario pagard la renta desde el dia en que reciba la cosa,
hasta el dia en gque la entregue, salvo acuerdo en otro sentido (2426
y 2429). Deberd pagarla en el lugar convenido v a falta de convenio,
en st habitacién o despache (2427). Si por caso fortuito o fuerza mayor
se le impide el uso total de la cosa, no pagerd renta durante el
impedimento y si £ste dura mds de dos meses, podrd pedir la rescisidn

del contrato (2431). S5i sdlo en parte se le impide el uso,



puede’ solicitar la reduccién de la renta o la rescisidn del contrato
(2432), También rige lo anterior, para el caso de que la privacidn
de uso, provenga de la eviccién del predio y si el arrendador procedid
de mala fé, respondera de los dafios y perjuicios. Es responsable del
incendio, excepto que provenga de casc fortuito o fuerza mayor, vicio
de construccién o que se haya comunicado de otra parte, si tomd las
precauciones debidas para evitar que el fuego se propagara (2436);
la responsabilidad comprende el pago de los daflos y perjuicios que
el duefio sufra y los causados a terceros (2439)., No puede sin
consentimiento expreso del arrendador, variar la forma de la cosa y
si lo hiciere, debe, cuando la devuelva, restablecerla al estade en
que la recibid, respondiéndo ademis, de los dafios y perjuicios (2441);
si la recibité con expresa descripcién de las partes que la componen,
al término del arriendo debe devolverla tal como la recibid, a menos
que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o causa
inevitable (2442); si no hubo descripcidn, se presume que la recibid
en buen estado, salvo prueba en contraric (2443). Debe hacer las
reparaciones de los deterioros de poca importancia, causados en la
mayoria de los casos por los propios inquilinos (2444), Si por las
reparaciones es privado total o parcialmente del uso de las cosa, tiene
derecho a no pagar la renta, pedir la reduccidn de ésta o la rescisibn
del contrato, si la pérdida dura mids de dos meses (2445). Si la misma
cosa ha sido arrendada por separado a dos o mis personas, prevalecerd
el arriendo primero en fecha si no es posible comprobar la prioridad
de ésta, valdrd el arriendo del que tiene la posesion de la cosa, si
el arriendo debe ser inscrito en el Registro Piblico de la Propiedad,
Unicamente valdfa el inscrito (2446). Cuando el arriendo ha durado
mAs de cinco afies y el inquilino haya hecho mejoras de importancia
en la finca arrendada, tiene derecho si esta al corriente en el pago
de la renta, a que en igusldad de condiciones se le prefiera en lugar
de otro interesado, asi también gozard del derecho del tanto, si el
propletario desea vender la finca (2447).
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10.4. EL SUBARRIENDO.

La presente figura juridica se encuentra reglamentada a partir del
articulo 2480 del ordenamiento civil de referencia.

El subarriendo como ya hemos sefialado en multiples ocasiones, no es
otra cosa que la celebracidén de un nuevo contrato de arrendamiento
sobre la misma cosa, con una variante consistente en que el arrendatario
(en el primer contrata)}, juega el papel de arrendador en el segundo
contrato.

El articulo 2480 sefiala: "El arrendatario no puede subarrendar la cosa
arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento
del arrendador; si lo hiciere, responderd solidariamente con el
subarrendatario, de los daos y perjuicies". Ahora, si el subarriendo
se concertase a virtud de la auterizacién general concedida en el
contrato, el arrendatario responderé al arrendador, como si é1 mismo

continuara con el uso o goce de la cosa (2481).

Por otro lade, si el subarriendo es aprobado expresamente por el
arrendador, el subarrendatario se subrroga por ese sblo hecho, en todos
los derechos y obligaciones del arrendatario, salvo scuerdo en otro
sentido (2482),

10.5. LA PRORROGA EN EL ARRENDAMIENTO.

Al respecto nuestro Cédigo Civil vigente sefiala en su articulo 2485,
"Vencido un contrato de arrendamiento, tendrd derecho el inquilino,
sicmpre que este al corriente en el pago de la renta, a que se le
prorrogue hasta por un aflc ese contrato. Podrd el arrendador aumentar
hasta un diez por ciento la renta anterior, siempre que demuestre que
los alquileres en la zona de que se trate, han sufrido un alza despues

de que se celebrd el contrato de arrendamiento.
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Quedan exceptuados de la obligacidn de prorrogar el contrato - de
arrendamiento, los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar

la finca cuyo arrendaniento ha vencido".

Como se aprecia del concepto transcrito, la prorroga tiene como
finalidad, alargar el término del contrsto, sin embargo, no se
especifica en el precepto a qué contratos se refiere, si a los
concertados por tiempo determinado o a aquellos que se celebran por
tiempo indeterminado. La Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacion, sostiene que la prorroga a que alude el numeral 2483,
sélo es aplicable a los arriendos celebrados a tiempo fijo; asi también
sostiene el mismo cuerpo colegiado que la proérroga se debe solicitar
para que proceda estando vigente el contrato, por cuanto que no se

puede prorrogar lo que no existe. (27)

Por otro lado, cuando de fincas urbanas destinadas a la habitacién
se trata, €1 articulo 2448 C., estatuye que encontrandose el inquiline
al corriente en la renta, tendrd derecho a que el contrato se le
prorrogue hasta por dos afios m3s v que el aumento en el monto de la
rentn, solo serd aumentada anualmente sin exceder del ochenta y cinco
por ciento del incremento porcentual fijado al salario minimo general
en ¢l Distrito Federal en el afio en que el contrato se renueve o se
prorrogue (2448 D),

10.6. FORMAS DE EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

En este renglén el articulo 2483, dispone que el arrendamiento puede
terminar "I, Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o
por la Lley, o por estar satisfecho el objeto para gque la cosa fue

arrendada; I1. Por convenio expreso; I1I. Por nulidaed; IV. Por rescisidn:
V. Por confusién; VI. Por pérdida o destruccidn total de la cosa

arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor; VII. Por expropiacién
de la cosa arrendada, hecha por causs de utilidad piblica; VIII. Por

eviceidn de la cosa dada en arrendamiento",

27. Pallares Eduardo, JURISPRUDENCIA SOBRE ARRENDAMIENTO,
Edit. Porrda, S.A., Segunda Edicidn, México, 1964, Pag. 161
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81 el arriendo se concertd por tiempe determinade, concluye el dia
prefijade sin necesidad de desahucio; si no se estipuld nada al respecto,
se estaré 8 las disposiciones de los articulos 2478 y 2479 que rigen
para los arrendamientos sin término. $i despues de terminado el contrato
y su prorruga si la hubo, continua el inquilinoe sin oposicién en el
uso o goce del predio y éste es urbano, el arrendamiento se considerard
indefinide y el arrendatario deberd pagar la renta que corresponda al

tiempo que exceda al del contrato con arreglo a lo que pagaba.

ElL arrendsdor podrd exigir la rescisidn del comtrate: Por falta de pago
de la renta en la forms convenida, si no se convino, por semestres
vencidos, por usarse la cosa en contravencién a lo convenido o conforme
a Ia naturalezn y destino de ella, o bien, porque el arrendatario
subarriende total o parcialmente la cosa &in tener autorizacida,
Si el arrendador sin causs fundads se opone al subarriendo que con
derecho pretenda hacer el arrendatario, éste podrd reclamar la rescisibn
del arrendamiento.

DECRETO DEL 7 DE FEBRERO DE 1985,
11.  CONSIDERACIONES PRELIMINARES.

Soy de la opinién de que el Legislador quizo con el Decreto que nos
ocupa, proporcionar un paliativo que alivie el complejo problema
inquilinario y de vivienda que actualmente padece nuestra gran urhe,
sin atacar a fondo y con medidas radicales la situncidn que no depende
exclusivamente de disposiciones juridicas, sino de programas inteprales
de pueblo y gobierno llevades a la préctics, lo cual repercutiria en
beneficio de todos los mexicanos, Hecha esta observaciém, restanos ahora,
exponer brevemente el contenido del Decreto.

DEL ARREKDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A LA HABITACION,

El arviculo primero de la ley que nos ocupa, sehala en st encabezamiento:
“Se reforma el Capitulo IV del Titulo Sexto de la Segunda Parte del
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Libro Cuarto del Cédigo Civil opara el Distrito Federal y el
Articulo 3042 del wismo ordenamiento, para quedar como sigue": Luego
entonces, se modificaron los articulos que van del 2448 al 2452 de este
Capitulo.

Articulo 2448: "Las disposiciones de este Capitulo son
de orden piiblico e interés social. Por tanto son irre-
nunciables y en consecuencia, cuslquier estipulacidn
en contrario, se tendrd por no puesta".

11.1. CONDICIONES DEL INMUEBLE PARA SER ARRENDADO.

No debe arrendarse una localidad, si no reune las condiciones de higiene
y salubridad que la Ley de la materia exige (2448 A). Si el arrendador
no realiza las reparaciones necesarias que ordene la autoridad sanitaria
para que la localidad sea habitable e higiénica, serd responsable de
los dahos y perjuicios causados a los inquilinos por su omisidn (2448 B),

11.2.  DURACTION DEL ARRENDAMTENTO Y EPOCA DE PAGO.

La duracidén del contrato de arrendamiento serd de un afio fozose para
ambas partes y el arrendatario si estd al corriente en el pago de la
renta, tendrd derecho a que se el prorrogue hasta por dos afios mis
(2448 C), Ahora bien, si terminado el contrato y su prorroga, si la
hubo, continuare el inquilino sin oposicién en el goce y uso del predjo,
el orrendamiento continuara por tiempo indefinido, pagando el inguilino
la renta que corresponda al tiempo que exceda al contrato, con arreglo
a lo que pagaba (2486 y 2487},

EPCCA DE PAGO,
Por principio debemes sedalar que la renta deberé estipularse en moneda

nacional, ademds de que podrd incrementarse anualmente sin exceder del
ochenta y cinco por ciento del incremento porcentual fijade al salario
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minimo general del Distrito Federal en el afio en que el contrato se
renueve o se prorrogue (2448 D), Asi mismo, deberd pagarse en los plazos
sefialados y si no se sefald, por meses vencidos, obligéndose el inquilino
. a pagar la renta desde el dia en que reciba el inmueble, hasta la fecha
en que se entregue (2448 E y 2429).

11,3, LA FORMA EN EL CONTRATO,

Como la regla general contenida en el articulo 2406 establece que el
contrato de arrendamiento se debe otorgar por escrito cuando la renta
anual exceda de cien pesos, y toda vez que en la actualidad el alquiler
de una casa hsbitacién en las peores condiciores, rebasa con mucho ésa
suma, el contrato de arrendamiento debe necesariamente otorgarse por
escrito, y la falta de este requisito, se imputard al arrendador, asi
las cosas, la parte medular del contrato deberid contener minimamente
los siguientes datos:

Los nombres del arrendador y del arrendatario; ia ubicacién del inmueble;
descripeidn detallada del inmueble objeto del contrato y de 1las
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo,
asi come el estado en que se encuentran; la ley presume que la falta
de descripcién, hace pensar que el inquilino recibib el inmueble en
buen estado, salvo prueba en contrario (2443); el monto de la renta,
la garantia, en su caso; la indicacidn expresa del destino habitacional
del inmueble alquiladeo; la duracién del contrato; las demés obligaciones
adicionales que contraigan las partes (2448 F).
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COMENTARIOS.

1.

Siguiendo la misma tendencia individualista y liberal de la época,
los Cédigos de 1870 y 1884, reglamenteron en el mismo sentido
al varrendﬂmiento, diferenciandose exclusivamente, en cuanto hacia
a los contratos de srrendamiento sin término de duracién y en
la cantidad que servim de base para que el contrato se otorgard
por escrito.

As{ tenemos que, mientras el Cédigo Civil de 1870 sefalaba que
los arrendamientos concertados por tiempo indeterminado, ya se
tratase de predios risticos o urbanos, su durscién era de tres
afios, obligatorios fdnicamente, para el arrendador y que al
vencimiento de los cuales, terminaba sin necesidad de previo
desahucio; transcurrido dicho plazo y si el predic era urbano,
el inquilino gozaba de un plazo de treinta dias para desocupar
la finca. E1 Cdédigo Civil de 1884 en el mismo renglén, establecia
que, cuando no se sefialaba término de duracidén del arriendo, el
contrato concluia a voluntad de cualquiera de las partes, previa
notificacién judicial a la otra parte, hecha con dos meses de

anticipacién si el predio era urbano,

Por otro lado, en tanto que, en el Cédigo de 1870 el contrato
se debia otorgar por escrito cuando la renta excedias de trescientos
pesos anuales. En el Chdige de 1884 se estatuia que el
arrendamiento debia otorgarse por escrito cuando el monto anual
de la renta rebasaba los cien pesos.

La Legislacién GCivil de 1932 que actualmente nos rige y que trata
de procurar conservadoramente la socializacidn de la actividad
juridica, esto es, extender la esfera del derecho de la opulencia
a la indigencia, del duefio al trabajador, del industrial al obrero,

del hombre a la mujer sin ninguna restriccidn ni exclusivismo,
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sin que el derecho constituya un privilegio o una forma de dominio
de un grupo social sobre otro, buscando de esta wmanera armonizar

los intereses individuales con los colectivoes.

Este nuevo Cddigo Civil, no se aparta por completo de los
anteriores en cuanto hace al arrendamiento, puesto que concuerda
con el Cddigo Civil de 1884 respecto de los arrendamientos sin
término de duracidén y el monto de la renta anual para que el
contrato se otorgara por escrito y se diferencia al propio tiempo,
en ese rengldon del Cddigo Civil de 1870.

Por lo que se refiere al decreto de reformas al arrendamiento
de casas-habitacién, sblo diremos que si bien es cierto, que en
un principio el Legislador quizo con tales medidas, estabilizar
la situacién inquilinsria y sefialar por lo menos tedricamente
las condiciones generales que debe presentar una casa-habitacidn
para ser arrendada, Unicomente consiguid con ésto, agravar el
problema de la demanda de vivienda, dado que, por un lado se le
proporciona mis seguridad sl inquiline en cuanto al alquiler,
y por el otro, de acuerdo con las declaraciones del Lic, Andrés
Mussali representante inmobiliario, piblicadas en el "Diario
Excelsior” del dia 12 de Junio de 1986, que al ser entrevistado
sobre la situacidén inquilinaria en el Ciudad de México, senald
que se protege al inquilino y se crucifica al arrendador, desde
el romenrto en que la Tesoreria del Distrito Federal elevd
estratosféricamente el impuesto predial y las cuotas de agua hasta
en un 2000%, consecuentemente con wstas medidas erréneas de las
autoridades, el negocio inquilinario de vivienda se ha convertido

en uno de los negocios menos productivos y mas gravados que existen

Es evidente que en estas condiciones, la iniciativa privada, menos
se va a preocupar en construir viviendas para dar en arrendamiento,
y los que sln cucntan con ellas, estdn aprovechando las leves
promulgadas en el Gltimo aflo, para cambiar de régimen a condominio

y asi paulatinamente deshacerse de sus propiedades.
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El Gobierno sin quererlo asi, tendrd que reemplazar a la iniciativa
privada en esta actividad, para la construccidén de viviendas de
interés social, lo cual a largo plazo, beneficisra exclusivamente
a la clase de nuestros burdcratas y al movimiento obrero organizado.
mientras que la inmensa mayoria de la poblacién seguird esperando

un lugar donde vivir con dignidad.
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CAPITULO TV

DECRETOS DE EMERGENCIA ABROGADOS QUE SOBRE ARRENDAMIENTO
HAN SIDO PUBLICADOS EN LAS FECHAS QUE
A CONTINUACION SE DESCRIBEN

12,  CONSIDERACIONES PRELIMINARES,

Es necesario mencionsr y exponer en este apartade antes de abordar
los decretos de arrendamiento de lo que nos ocuparemos eh breve,
que en el aio de 1942 en el mes de Junio, el dia 19 para ser exactos,
fecha en que la humanidad eptera sufria las calamidades de la guerra,
en npuestro pais se promulgaron tres decretos que a su vez, hacian
referencis a un misme problema y fueron consecuencia inmediata el
une del otro, dando pauta @ que en su momento, aparecieren las leyes
que sobre arrendamiento se emitieron posteriormente,

12,1, DECRETOS DEL 1¢ DE JUNIO DE 1942,

"Decreto que autoriza al Ejecutivo Federal para declarar el estado
de guerra entre México y Alemania, Italia y Japbn.

Articulo Primero. Se declara que a partir del 22 de Mayo de 1942,
existe un estado de guerra entre los Estados Unidos Mexicenos vy

Alemania, Italia y Japén,

Articulo Segund.o. El presidente de la Replblica haréd la decleracidn
correspondiente y las notificaciones internacionales que procedan.

-52 -



TRANSITORIOS ::

Articulo Primero. Esta Ley entrard en vigor a partir de su publicacion
en el"Diario Oficisll

Articulo Segundo. La pregente Ley seréd dada a conocer en la Repitblica
por medio del bando solemne".

"Decreto declarando que los Estados Unidos Mexicanos, se encuentran
en estado de guerra con Alemania, Italia y Japdn,

Articulo Unico. Los Estados Unidos Mexicanos se encuentran, desde el
dia 22 de mayo de 1942, en estado de guerra con Alemania, Italia y Japén.

TRANSITORIOS::

Articulo Unico. Este decreto entrard en vigor en 1la fecha de su
publicacidn en el'Diario Oficial' de la Federacidn'.

"Decreto que aprueba 1la suspensidén de las pgarantias individuales
consignadas en varios articulos constitucionales,

Articulo Primero. Se aprueba la suspensién de garantias individuales
consignadas en los articulos 4%, pirrafo I del 5%, 69, 79, 10, 11, 14,
16, 19, 20, 21, parrafo III del 22 y 25 de la Constitucién Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, que acordd el C. Presidente de la
Repiblica, previa conformidad del Consejo de Ministros para todo el
territorio y todos los habitantes de 1la Replblica.
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Articulo Segundo, La suspensién a que se refiere el articulo anterior
durard todo el tiempo gque México permanezca en estado de guerra con
Alemania, Italia y el Japén, o con cualquiera de estos paises y serd
susceptible de prorrogarse o juicio de! Ejecutivo, hasta treinta dias
despues de la fecha de cesacidon de las hostilidades,

Art{eulo Tercero. Se autoriza al Ejecutivo de la Unién para dictar las
prevenciones generales que reglamenten los términos de la suspensién

de garantlas individuales a que se contraen los dos articulos precedentes,

Articulo Cuarto. Se faculta, asimismo, al Ejecutivo de la Unidn para
imponer en los distintos rames de la administracién piblica todas las
modificaciones que fueren indispensables para la eficaz defensa del
territorio nacional, de su soberania y dignidad y para el mantenimiento

de nuestras instituciones fundamentales,

Articulo Quinto. Se autoriza igualmente, al Ejecutive de la Unidn para
Legislar en los distintos ramos de la administracién piblica, con

sujeccion a lo preceptuado en el articulo precedente; y

Articule Sexto. Al iniciarse cada periedo de sesiones ordinarias del
Congreso de la Union, el Ejecutivo dara cucnta del uso que haya heche

de las facultades que se le otorgan en virtud del presente decreta.

TRANSITORIOS::

Articulo Primero. El presente decreto entrard en vigor en la fecha de

su publicacion en el”Diario Oficial™(publicados el 2 de Junio de 1942).

Articulo Segundo. En esa misma fecha, empezard a surtir sus efectos
en todo el pais y para todos sus habitantes, la suspensidn de garantias
materias del presente decreto, sin Gue se requiera la reglamentacidn

a que se contrae el articulo 3°,



12.2.  ANALISIS.

A pesar de que 1a conducta del Estado Mexiceno en el ambito internacional,
ha sido de respeto a la wutodeterminacién de los pueblos, convencido
de que el '"DERECHO" es y debe ser el medio que regule y mantenga
pacificamente las relaciones bilaterales y multilaterales entre los
diferentes paises del mundo, no obstante todo esto, México fue victima
en aquel enptonces de constantes agresiones por parte de las potencias
del Eje Berlin, Roma, Tokio y una vez agotadas todas las vias
diplomdticas para wmantenernos alejados del conflicto internacional,
sin haberlo logrado, el Gobierno del Presidente MANUEL AVILA CAMACHO,
se vid en la necesidad de proclamar la existencia de un estado de guerra
entre nuestro pais y los Gobiernos totalitarios.

Asi fue como el titular del Ejecutivo, declard formalmente con apoyo
en la fraccién VIII del articulo 89 Constitucional que textualmente
dice: "Las facultades y obligaciones del Presidente son" ..
VI1I. Declarar 1la guerra en nombre de los Estados Unidos Mexicanos,
previa Ley del Congreso de la Unidn". Que a partir del 22 de Mayo de
1942, México se encontraba en estado de guerra con Alemania, Italia

y Japén.

Declarado el estado de guerra, nuestro Primer Mandatario de entonces,
con fundamento en 1l propis Ley Fundamental, suspende las garantias
del Gobernadoe en los términos de su articule 29 que en su texto
establece: "En los casos de invasién, perturbacién grave de la paz
piblica, o de cualquier otro que ponga a la sociedad em grave peligro
o conflicto, solamente el Presidente de los Estados Unidos Mexicanes,
de acuerdo con los titulares de las Secretarias de Estado, los
Departamentos Administrativos y la Procuraduris General de la Repiblica
y con aprobacién del Congreso de la Unién y en‘los recesos de éste,
de la Comision Permanente, podrd suspender en todo el pais o en lugar
determinado las garantias que fuesen obstaculo para hacer frente, rdpida

y ficilmente a la situacién, pero deberd hacerlo por un tiempo limitado,
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por medio de prevenciones generales y sin que la suspensién se contraiga
a determinado individuo. Si la suspension tuviese lugar hallaindose el -
Congreso reunido, éste concedera las sutorizaciones que estime necesarias
para (ue el Ejecutivo haga frente a la situacidn, pero si se verificase
en tiempo de receso, se convocari sin demora al Congresc para que las
acuerde".

Como se desprende del propio articulo 29, el Presidente en turno tuvo
que lLegislar en consecuencia y de manera extraordinaria segun lo dispone
el articulo 49 de nuestra Carta Magna que reza: "El Supremo Poder de
la Federacién se divide, para su ejercicio, en Legislativo, Ejecutive
y Judicial. No podrén reunirse dos o mds de estos Poderes en una sola
persona o corporacidén, ni depositarse el Legislativo en un individuo,
salvo el caso de facultades extraordinarias al Ejecutivo de la Unidn,

conforme a lo dispuesto en el articulo 29",

Cabe seialar que la divisidon de Poderes de que trata este numeral,
es caracteristico de lo que se ha dado en llamar: "UN ESTADO DE DERECHO",
es decir, aquella forma de estructura politica en la que el Poder siempre
deberd estar sujeto a las leyes y nunca éstas se subordinardn a las
arbitrariedades de quienes detentan el poder politice v econdmice de

un pais, conducta que origina las dictaduras y los regimenes militares.

Ahora bien, es de suponerse que las prevenciones generales a que se con--
trae el articulo 29, se convirtieron automdticamente y por tiempo
determinado en garantias individuales supletorias de aquéllas que por
el estado de guerra a que se enfrentd nuestro pais, fueron suspendidas
en todo el territoric nacional y para todos los habitantes de 1la
Repiblica, Los articulos que especificamente se suspendieron fueron:
4% parrafo 1 del 5%, 6°, 7°, 10, 11, 14, 16, 19, 20, 21 parrafo 11X
del 22 y 25 de nuestra Carta Magna.

shondando en la Legislacién extraordinaria es menester recalcar que

mientras se encuentren en vigencia, deberdn ser respetadas en sus

términos y por cualquier autoridad, en tanto, el gobernado- no quebrante
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los limites de la Ley. Estos lineamientos fueron los que siguié la
iniciativa que sobre la suspensién de garantiss individuales presenté
en Mayp de 1942, el Ejecutivo Federal ante el Congreso con motivo de
la declaracién de guerra en contra del Eje Berlin, Roma, Tokio, asi
fue como el Congreso de la Unién, expidid el decreto relative a la
suspension de garantias, determinando que tal situacidn permaneceria
por todo el tiempo que nuestro pals se encontrase en estado de guerra,
y aln mds, que podria prorrogarse a juicio del Ejecutivo, hasta por
rreinta dias despues de la fecha de cesacién de las hostilidades,
El mismo decreto autorizé al Ejecutivo de la Unién en su articulo 59,
para Legislar en los distintos ramos de la administracién piblica y
nuestro Primer Mandatario haciéndo uso de esa facultad, dictd la
Legislacibn de emergencia sobre arrendamiento a que se hace referencia
en el presente capitulo. La suspension de garantias, estuvo vigente
hasta el mes de Octubre de 1945, afioc en que se levanta la suspension

de garantias y se restablece el orden constitucional,
13, DECRETO DEL 10 DE JULIO DE 1942,

"articulo Primero. Durante la vigencia de este decreto, las rentas de
las casas, departamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentados
o cualesquiera otros locales susceptibles de arrendamiento o alquiler
ubicades en el Distrito Federal, ne podran ser aumentados en ningin
caso ni por ningln motivo.

Articulo Segundo, En contra de las disposiciones de este decreto, no

podrd objetarse derecho, contrato o pacto alguno en contrario.

Articulo Tercero. No serd excepcién a lo dispuesto en el articulo primero,
el hecho de que una casa, departamento, vivienda o cuarto, se desocupe
y wvuelva a rentarse, pues en los nuevos arrendamientos no podran
sefialarse rentas superiores a las existentes al entrar en vigor este

decreto.
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Articulo Cuarto. En caso de mejoras a una propiedad que justifiquen
un aumento de rentas, se requerirf autorizacién judicial previa,
que las justiprecie y que se tramitard en la via sumaris con 1la

intervencidén del Ministerio Piblico, quién serd considerado como parte.

Articulo Quinto. La vielacién de las disposiciones contenidas en este
decreto, ho obligard a los arrendatarios. A los propietarios o
subarrendadores que infrinjan las disposiciones del decreto, se les
impondrd una multa igual al importe de los alguileres o arrendamientos
en doce meses.

TRANSITORIOS::

Articulo Unico. Este decreto surtird sus efectos a partir de la fecha
de su publicacién en el "Diario Oficial' de la Federacidn, estard en
vigor mientras dure la suspensidén de garantias individuales, establecida
por decreto de fecha primero de Junio del presente afio. {Publicado
el 24 de Julio de 1942},

13.1. ANALISIS.

Como se desprende del articulado del presente decreto, no se pretendid
con el mismo, solucionar el problema inquilinario, ©i menos aln, la
demanda de vivienda ya existente en daquella época, sino, tnica y
exclusivamente, estabilizar el problema para que no se agudizase durante
el confiicto internacional al que enfrentd nuestro pals.

Es definitivo que con la ley en cuestidn, se pretendid eliminar la
mas minima posibilidad de que se aumentardn las rentas, salvo casos
excepcionales. Considero que dado el desconcierto que prevalecia en
el sentir de los duedos, subarrendadores y en general de las personas
que con arreglo a la Ley podian dar en arrendamiento un inmueble, el
decreto de referencia, si se aplicé al menos en un corto tiempo a
partir de su expedicién, pero colmados los dnimos y dada la
idiosincrasia de nosotros los mexicanos, el alza de los alquileres

siguid su curso normal.
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Por otro lado, como exclusivamente fue ordenada la congelacién de
rentas, el Cdédigo Civil siguid teniéndo aplicsbilidad en cuanto al
modo de dar por terminado un contrate de arrendamiento que era su mas
grande anhelo de los arredadores o bien, promover la rescisién del
contrato en los mismos términos de la Legislacidn Civil con la finalidad
de elevar los precios de los alquileres en los subsecuentes
arrendamientos, escuddndose ademds, en la misma ley para no reparvar
las viviendas agravando con ello, el problema del elquiler y la vivienda
en general.

14, DECRETO DE 24 DE SEPTIEMBRE DE 1943.

"articulo Primero. Se prorroga en el Distrito Federal en beneficio de
los inquilinos, por todo el tiempo que dure el estado de guerra en
que se encuentra la Repiblica, los contratos de arrendamiento de casa
habitacién, que se encuentren en vigor, ya se trate de los celebrades

a plazo fijo o por tiempo indeterminado.

Articulo Segundo. El precio de los arrendamientos sefialado en los
contratos cuya duracién se prorroga en el articulo anterior, no poedrd
ser elevado ni directa ni indirectamente. Cualquier estipulacién o
pacto en contrario serd nulo de pleno derecho y no producird accidn
en juicio,

Articulo Tercero. El arrendador que con la finalidad de obligar al
inqoilino a desocupar el local arrendado, lo hostilizare o molestare
en cuelquier forma o dejare de hacer las reparaciones necesarias, ademds
de las responsabilidades en que incurriese conforme a la legislacién

ordinaria, serd sancionado en los términos del articulo 59.

Articulo Cuarto. Se suspende la vigencia de los articulos 2483
fraccién 1, Primera parte; 2484, 2478 y 2479 del Cdédigo Civil.

La causa de terminacién sefialade en la fraccién II del articulo 2483

del Cdédigo Civil, estard subordinada a la condicidén de que el

arrendatario ratifique personalmente su consentimiento ante la
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Direccién de Gobernacidn del Departamento del Distrito Federal. La
rescisién por falta de pago puntual no tendrd lugar si el inquilino
comprueba haber hechu pago de la renta dentro de los diez dias

siguientes al sefialado parc ese efecto en el contrato.

Si el propietarlo se rehusare a recibir el pago de 1la renta, el
inquilino no incurrird en mora sin necesidad de promover judicialmente
el ofrecimiento de pago y la consignacién de la renta, pues bastara
que al ser demandado exhiba las pensiones adeudadas, dentro del plazo
que fija el Cbddigo de Procedimientos Civiles, para que se considere
purgada esa causa de rescisién y se dé por terminado el juicio.

Articulo Quinte. Las infracciones por parte de los arrendadores a las
disposiciones del presente decreto, se sancionardn con multas de
$106.00 = $1000.00

Artfculo Sexto. las disposiciones del presente Decreto, sélo seran
aplicables o las casas, locales, viviendas o departamentos destinados

para habitacién de los inquilinos y sus familiares.
TRANSITORIOS:

Articulo Primero. El presente decreto, entrara en vigor al dia siguiente
de su publicacién en el "Diaric Oficiel” de la Federacidn. (Publicado
_el 11 de Octubre de 1943).

Articulo Segundo, Llos juicios de desocupacién por terminacidn de
contrato de arrendamiento que estén pendientes el entrar en vigor el
presente, se sobreseerdn.

articulo Tercero. Los términos que estuvieren corriendo de conformidad
con el articulo 2478 del Cédigo Civil para dar por terminado un
arrendamiento por tiempo indefinido, se suspenderdn y no surtiran
efectos los avisos dados por arrendadores a los inquilinos,

notiticdndoles su voluntad de dar por terminado el arrendamiento.
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14,1, ANALISIS,

Pronto el Legislador se did cuenta de que wediante la terminacidén de
los contratos de arrendamiento dejaban de aplicarse las disposiciones
contenidas en el decreto de 10 de Julio de 1942 y en consecuencia dictd

complementariamente el decreto que nos ocupa en este apartado.

$i bien es cierto, que el anterior decreto sdlo congelsba las rentas,
el presente al entrar en vigor, ademds de éso, prorrogé en beneficio
de los inquilinos por todo el tiempo que durase el estado de guerrs,
los contratos de arrvendamiento vigentes & la entrada del mismo, ya
se tratare de contratos a plazo fijo o por tiempo indeterminado,
prescribiéndo en el articulo 29 transitorio que los juicios que versaren
sobre terminacion de contrato y que estuvieren pendientes, serian
sobreseidos,

Es claro que con la suspensién en su vigencia de los articulos del
Cédigo Civil que seiiala la presente Ley, los arrendadores tuvieron
que abstenerse de intentar 1la terminacién del contrato por haber
fenecido el plazo fijado en el mismo o por la Ley, as! como de efectuar
las notificaciones de terminacién para los arriendos celebrados por
tiempo indefinido, dirfamos entonces, que el Legislador habia cumplido
con su objetivo, sin embargo, no sucedid asi como lo veremos al comentar
el articulo 2483 del Cédigo Civil, el cual estatuye que el arriendo
puede terminar: I. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato
o por la Ley, o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue
arrendada; 11. Por convenio expreso; II1I. Por nulidad; IV. Por rescisidn;
V. Por confusién; VI. Por pérdida o destruccidén total de las cosa
arrendada, por caso fortulte o fuerza mayor; V1I. Por expropiocidn
de la cosa arrendada hechs por causa de utilidad piblica; vy
VI1l. Por eviccidn de la cosa dada en arrendamiento,

Ahora bien, la fraccién primera, primera parte, fue suspendida; la
fraccién I1 quedd subordinada a lo condicién de que el arrendatario
ratificara personnlmente su consentimiento ante la Direccién de

Gobernaciéon del Departamento del Distrito Federal; la fraccién 11T,
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se mantuvo en vigor y lo mismo sucedié con las fracciones V y VI,
VII y VIII que permanccieron vigentes; la fraccién IV en mi concepto,
se limité porcialmente, por cuanto que, de acuerdo con el dispositive
2489 de nuestro ordemnamiento Civil: "El arrendador puede exigir la

rescision del contratos

I. Por la falta de pago de la renta en los términos prevenidos en los
articulos 24532 y 2654 (se hace la aclaracién de que el articulo 24352,
ha sido derogndo por decreto del 7 de Febrero de 1933) y en relacién
al segundo numeral, sc establece que la renta debe pagarse en los plazos
convenidos v a falta de convenio, por semestres vepcidos. Asi también,
el articulo 2448 E., relativo al arriendo de casas habitacidn, dispone
que la renta se debe pagar en los plazos convenidos y a falta de
convenio por meses vencidos; II. Por usarse la cosa en contravencién
a lo dispuesto en al fraccidn IIl del articulo 2425; y III. Por el
subarriendo de 1la cosa en contravencion a io dispuesto en el
articulo 2480.

Luego entonces, quedaron vigentes de este articulo, las fracciones
IT y 111, en tanto que la pricera se limitd en los términos siguientes:
"La rescisidén por fulta de pago puntual, no tendrad lugar si el inquilino
comprueba haber hecho el pago de la renta dentro de los diez dias
siguicntes al sefialudo para ese efecto en el contrato”. "Si el
propietario se rehusare a recibir el pago de la renta, el inquilino
no incurrird en mora sin necesidad de promover judiciolmente el
ofrecimiento de page y la comsignacion de 1a renta, pues bastara que
al ser demandado exhiba las pensiones adeudadas dentro del plazo que
f1ja el Cddigo de Procedimientos Civiles, para que se considere purgada

esa coausa de rescision v se dé por terminade el juicio™,

La limitacién que se sedala en la dltiza parte del articulo cuarto
de lus lLey que se comenta y que fue transcrita en el pirrafo inmediato
anterior, resultd ineficaz, dado que el Llegislador desde mi punto de
vista confundié lu figura de la rescisidn que se encuentra en la

fraccién 1 del articulo 2489 del {odige Civil, y que se refiere
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a la falta de pago puntual, con la accién de desahucio por falta de
pago de dos o mds mensualidades y que se encuentra regulada dentro
del Titulo Séptimo, Capitulo Cuarto, del Cbdigo de Procedimientos
Civiles. En tal virtud, supongo que la causal utilizada con mayor
frecuencia para pedir la terminacidén del contrato por rescisién, fue
la de falta de pago puntual de la renta, toda vez, que su comprobacidn
era de lo mds sencillo, o si tomamos en cuenta que la mayoria de los
inquilinos se encuentra formada por la clase eccondmicamente mds
desprotegida y dada 1a idiosincrasia del mexicano, que estd acostumbrade
a gastas mAs de lo que percibe, los salarios por demds bajos y el alto
costo de la vida, son todos estos factores los que acentuan la
impuntualidad de todos nosotros para cumplir los compromisos asumidos.
Luego entonces, cuando la impuntualidad en el pago de la renta no
sobrevenia por las causas yva mencionadas, ls situacidn podia ser
provocada con toda intencidén de parte de los arrendadores al dejar
de cobrar dos o mis mensualidades en forma consecutiva, lo cual daba
cabida a0l juicio de desahucio mismo que termina con 1la exhibicién
de las rentas adeudadas, pero inmediatamente despues de concluido el
juicio de desahucio se podia demandar la rescisién del contrato, por
falta de pago puntual de la renta con fundamento on la fraccidn I del
articulo 2489 del ordenamiento Civf invocado, con le cual, los
arrendadores se liberaban de los inguilinos sin violar en ningun momento
la Ley en cita.

Por tanto se concluye en este apartado, que el (nico error cometido
por el legislador en el articulo 49 del decreto que se analiza, fue
aprovechado en su plenitud por los arrendadores para liberarse de sus
inquilinos, lo cual es justificable dado el sistema politico en que

nos desenvolvemos.
15. DECRETO DEL 5 DE ENERO DE 1945,
"Articulo 19, Se adiciona el decreto de 24 de Septiembre de 1943 en

los sjguientes términos: “Por todo el tiempe que dure el estado de

guerra en que se encuentra la Replblica se prorrogan, los contratos
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de arrendamiento de toda clase de locales (departamentos, accesorias,
viviendas, etc.}) en que de hecho, y sean cuales fueren 1las
estipulaciones que respecto al uso de dichos locales contengan los
respectivos contratos de arrendamiento, se encuentren instalados
cualesquiera de los siguientes giros comerciales: misceldneas,
estanquillos, recauderias, tortillerias, hueverias, fruterias, molinos
de nixtamal, cremerias, carbonerias ¥ expendios de pan".

Articulo 2°., Quedan subsistentes todas vy cada una de las disposiciones
de los decretos del 10 de Julico de 1942 y 24 de Septiembre de 1943,
las cuales, por lo tanto, seradn aplicables a 1los contratos de
arrendaniento a que se refiere el presente decreto v a las infraccicnes

a los preceptos del mismo.

TRANSITORTOS :

Unico. Este decreto entrard en vigor al dia siguiente de su publicacidn
en el 'Diario Oficial de la Federacién. (Publicado el 20 de Enero de 1945).

15.1. ANALISIS.

Considero que el Legislador pretendié con la periddica expedicidn de
estos decretos, subsanar errores cometidos en los anteriores, este
punto de vista se ve reforzado con los motivos gQue se tomaron en cuents

para la expedicién de la presente Ley, los cuales textualmente dicen:

"Que entre las causas de encarecimiento de los precios de los articulos
de primera necesidad, figura la del salza de las rentas de los locales
en que se venden dichos articulos, por lo que para combatir ese factor
de encarecimiento de la vida y lograr que se hagan efectivos los precies
topes que a dichos articules de primera necesidad hs fijado el Gobierno,
se hace indispensable proteger a los comerciantes en dichos articules
contra el aumento en sus gastos pgenerales, que sipnifique el alza de

las rentas de los locales que ocupan'.



Como se puede advertir de la lectura de los motivos del decreto que
nos ocupa, el Gobiernc intentd proteger con estas medidas, a los
sectores mas desprotegidos de la sociedad, sin embargo, limitd
considerablemente su alcance, dade que f(nicamente comprendié los
contratos de locales en low que se encontraban instalados cualesquiera
de los negocios que se indican en el decreto, consecuentemente aguellos
que no fueron incluidos, se siguieron rigiéndo por las disposiciones
del Cédige Civil. Asi también, pienso que los contrates que abarca
la prérroga, al disponerse que serian regulados por las Leyes del
10 de Julio de 1942 y 24 de Septiembre de 1943, rambién padecerian
las fallas que los mismos decretos presentaron y & les cuales ye hemos
hecho referencia.

16. DECRETO DEL 28 DE SEPTIEMBRE DE 1945.

“Artieulo 19, A partir del primero de Octubre se levanta la suspensién
de gorantias decretada el primero de Junio de 1942 y se restablece,
por lo tanto, el orden constitucional en toda su plenitud.

Articulos 29,. 379 .. 4% ., 32 ,, 6%

Articulo 7%, las Leyes y disposiciones relativas a arrendamiento de
fechas primero de Julio y 19 de Octubre de 1942, quedardn vigentes,

hasta en tanto sean derogadas por una Ley posterior.

Articules 89., 99 , 10° ,, 1% ,,

TRANSITORIOS :

Articule 19, La presente Ley entrara en vigor el dia 19 de Octubre
del afo en curso.

Areiculos 29 ,. 3% .7,
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16.1, ANALISIS,

51 nos apegamos estrictamente a lo prescrito por el numeral 29 de
nuestro Cédigo Politico, podemos aseverar sin temor a equivocarnos,
que una vez levantada la suspensién de garantias, indiscutible sefal
de que se ha restablecido el orden y la paz sociales, sutomiticamente
debieron quedar sin efectos las leyes que en uso de las facultades
excepcionales concedidas por el Congreso de la Unibn, expidid el
entonces Presidente de la Replblica, atento a lo que estatuye el

articulo 49 complementario de la suspensidn de garantias,

Luego entonces, podemos concluir que las disposiciones que se dejaron
vigentes, asi como las que se dictaron posteriormente, no tuvieron
ninguna justificacion legal, en tal virtud, suponemos que la finalidad
del Ejecutivo al mantener vigentes las Leyes aludidas, no fue otra

mis que el evitar un nuevo trastorno social entre la clase inquilinaria.
17. DECRETO DEL 28 DE DICIEMBRE DE 1945,

"Articulo Unico. Se reforma el articulo 69 y se reforma y adiciona
el articulo 79 del decreto del 28 de Septiembre de 1945, para quedar
en los siguientes términos:

Articulo Sexto. ...

Articulo Septimo. lLas Leyes y disposiciones relativas a arrendamiento
de fecha 10 de Julio de 1942, 24 de Septiembre de 1943 y 5 de Enero
de 1945, que previenen la congelacidén de rentas, la continuidad de
los contratos de arrendamiento para las casas habitacidn y la ampliaciédn
de este dltimo a establecimientos de comercio en pequerio,
respectivamente, quedaran vigentes hasta entre tanto, sean derogadas
potr una Ley posterior", (Publicado el 21 de Enero de 1946),

17.1 ANALISIS.

Los decretos del 10 de Julio de 1942, 24 de Septiembre de 1943, y
5 de Enero de 1945, fueron tratados ya en su momento, por lo que

considero agotada la materia de los mismos.
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18, DECRETO DEL 11 DE FEBREROG DE 1946,

"Articulo 19, Los precios de los arrendamientos de las casas o locales
destinados: a) Exclusivamente a habitacién del inquilino y de sus
familiares; b) los  ocupados por trabajadores a domicilio;é
¢) Por talleres familiares; no podrdn ser aumentsdos y los plazos de
los arrendamientos, se considerardn forzosamente prorrogados en
beneficio de los inquilinos por todo el tiempo que dure en vigor el

presente decreto.

Se exceptiia de lo dispuesto en el parrafo anterior, los precios de
los arrendamientos de casaso locales, cualquiera que sea su destino,
superiores a trescientos pesos mensuales,

Articulo 29. En caso de mejoras s una propieded que justifiquen un —
aumento de rentas, se requerird autorizacidén judiciael previa, que las
justiprecie y que se tramitard en la via sumaria con la intervencion
del Ministerio  Pablico, quien serd considerado como parte,

Articulo 3% Las casaso locales a que se refiere el articulo primero,
en caso de nuevos arrendamientos por desocupacibn, deberdn rentarse
al mismo precio que el estipulado en el Gltimo contrato.

Articulo 49, El Gobierno del Distrite Federal, por conducto del érganc
que determine, conocerd de las violaciones del presente decreto, sin
per juicic de la intervencién de 1la Autoridad Judicial en los casos
de su competencia e impondrd a los infractores una multa igual al
importe del aumento de los alquileres o arrendamientos calculades en

el periode de un aifio.

Articulo 5°. Las disposiciones del presente decreto, son de orden
piblico y por lo mismo, no pueden ser renunciadas en perjuicio de 1los
inquilinos. Cualquiera estipulacién que se haga en oposicién a este
Decreto, no producird ningin efecto legal.
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TRANSITORIO:

Unico. El presente decreto entrara en vigor el dia de su publicacién
en el'Diario Oficial'y tendrd una vigencia méxima de dos afios, quedando
facultado el Presidente de la Repiblica, para anticipar la terminacién
de su vigencia, si las condiciones generales del Distro Federal asi
lo requieren". (Publicado en el Diario Oficial del 2 de Mayo de 1946).

i8.1 ANALISIS,

En nuestra opinién y como lo hemos reiterado en variadas ocasiones,
los decretos en cuestidn no aliviaron en mucho la cuestién de la
vivienda en el Distrito Federal, puesto que, aparte de los grandes
defectos de Qque adolecieron los mismos, solamente pretendieron
estabilizar el problema de la vivienda y que no se agudizara durante
la crisis guerrera a la que el Gobierno de la Repiblica hizo frente,
y posteriormente, hasta que se restableciera la cuestidn socicecondmica
de todo el pais.

Levantada la suspensidén de garantias, suponpo que nuestros gobernantes
no quisieron provocar un nuevo trastorno en el sector inquilinario
del Distrito Federal, por le cual, la promulgacion de los posteriores
decretos, obedecio probablemente, a la intencidn que tenia el Legislador
de que el descongelamiente de las rentas vy el fenecimiento en la
prorroga de los contratos de arrendamiento se fuera presentande
paulatinamente, tal situacién se deja sentir en el presente decreto
que se limita por una parte, & tutelar los contrates de arrendamiento
de las viviendas que desde un principio se ncogieron al pretendido
beneficio que se busco dar al sector inquilinario, y por la otra,
ademis de liberar de toda carga {(congelamiento y prérroga) a los
arrendamientos que excedieran de $300,00, no contempla los contratos

de arrendamiento de casaso locales que por primera vez se celebraran
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y que por lo mismo, carecian de antecedentes en lo referente al precio
de los alquileres, provocando con ello, que la ley de la OFERTA Y
LA DEMANDA, hiciere nuevamente acto de presencia, predominando en la

concertacidén de este contrato.

La iniciativa privada se vié reconfortada en este renglén y asi,
reinicié la construccién de nuevas casas habitacidn que sobrepasaran
desde luego, el valor de las rentas congeladas, allegéndose asi
ventajosas utilidades. i

Ahora bien, la prérroga a la que se refiere el citado decreto en la
parte final de su articulo primero que o letre dice: "No podran ser
aumentados y los plazos de los arrendamientos se consideraran
forzosamente prorrogados en beneficio de los inquilinos por todo el
tiempo que dure en vigor el presente decreto". Fn nuestra opinidn,
esta parte se refiere exclusivamente a la primera fraccidn del
articulo 2483 del Codigo Civil actualmente en vigor y que reza: "El
srrendamiento puede terminar: I. Por haberse cumplido el plaze f{ijado
en el contrato o por la Ley, o por estar satisfecho el objeto para
que la cosa fue arrendada", Por lo cual, suponemos que las restantes
fracciones que componen el citado numeral, quedaron vigentes y en
consecuencia, los arrendadores podian invocar la fraccidén que mas les
acomodara para poder dar por terminado el arriendo,

Asi también, consideramos que el Legislador omitié en este cuerpe de
disposiciones, senalar si las leyes promulgedas con anteriorided,
de fechas 10 de Julio de 1942, 24 de Septiembre de 1943, y 5 de Enero
de 1945 vigentes 8l momento de expedicién del decreto que nos ocupa,
quedaban o no abrogadas, dada la obscuridad de la ley en este aspecto,
trataremos de abordar ¢l problema.

Nuestro Cddigo Civil en su articulo 99 establece: "La Ley sdlo queda
abrogada o derogada por otra posterior que asl lo declare expresamente
o que contenga disposiciones tetal o parcialmente incompatibles con
la ley anterior”, En el presente caso, si bien es cierto que todos
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persiguen el mismo fin, esto es, regular la cuestidén inquilinaria
durante la suspensién de garantias v posteriormente a ella, por
un lapso mds o menos largo, también lo es, que sus disposiciones
resultaban incompatibles entre si, pues basta considerar que en
el que nos o¢upa, los precios de los arrendamientos de las casas
o locales, sin tomar en cuenta su destino, superiores a trescientos
pesos mensuales, no fueron congelados ni los plazos prorrogados,
mientras que en los anteriores, las rentas se congelaron sin limite
respecto a su cuantia y se prorrogaron los arrendamientos de casas
habitacién y de establecimientos en pequeiio, por lo que es de
considerar, que al entrar en vigor aquél, é&stos quedaron abrogados
de conformidad con le dispuesto en el ya citado articule 9%. Ahondendo
en el tema, el decreto del 28 de Diciembre de 1945, que fue el que
los declard vigentes, sefisald que lo estarian mientras no fueran
derogados por la Ley posterior, presupuesto que se realizd al
expedirse la Ley que en esta apartado nos ocupa y que reguld los
arriendos con modalidades especiales, consecuentemente aquéllos
quedaron sin efecto alguno.

19, DECRETO DEL 30 DE DICIEMBRE DE 1947.

"Articulo 19, Las rentas de las casas o locales destinados:
a) Exclusivamente a habitacién que ocupe el inquilino y los miembros
de su familia que vivan con él de una manera permanente; b) Los
ocupados por los trabajadores a domicilio, o ¢) Los ocupados por
talleres familiares, no podrdn ser aumentados y los plazos de los
arrendamientos se considerarén forzosamente prorrogados por el término
de un afio, en beneficioc de los inquilinos,

Se exceptla de lo dispuesto en el paArrafo anterior, las rentas de
casas o locales, cualquiera que sea su destino, superiores a $300,00.

Articulo 29, El arrendatario no puede subarrender la casa arrendada
en todo o parte, ni debe ceder sus derechos sin consentimiento del
arrendador, si lo hiciere, quedard rescindide el contrato de
arrendamiento de pleno derecho.
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Articulo 3%, Se cres uma comisidn integrada por tres personas que
designera el Jefe del Departamento del Distrito Federal, para que
estudie el aumento de rentas en caso de mejoras a una propiedad o en
aquellos casos en que se justifique plensmente, tomando también en
cuenta la capacidad econémica de los inquilinos. Dicha comisién empezaré
a funcionar quince dias despues de que entre en vigor el presente
decreto, y tendrd facultad para autorizar y justificar el aumento de
rentas, cuando este debidamente justificado.

Articulo 4?9, Las casas o locales a que se refiere el articulo primero,
en caso de nuevos arrendamientos por desocupacidn, deberdn arrendarse
al mismo precio que el estipulado en el dltimo contrate, salvo los
casos de autorizacién de aumento concedido por la Comisién a que se
refiere el articulo anterior.

Articulo 5%. El Departamento del Distrito Federal, por conducto del
organo que determine, conocerd de las violaciones del presente decreto,
sin perjuicio de le intervencidn de la Autoridad Judicial, en los casos
de su competencia e impondran a los infractores, una multa igual al
importe del aumento de los alquileres o arrendamientos calculados en
el periodo de un afie,

Articulo 6°. Las disposiciones del presente decreto, son de orden
piblico y por lo mismo, no pueden ser renunciadas en perjuicio de los
inquilinos. Cualquiers estipulacidén que se haga en oposicién de este
decreto, no producird ningin efecto legal.

TRANSITORTIOS :

Articulo Primero. El presente decreto deroga el del 11 de Febrero de
1946, publicado en el Diario Oficial del B de Mayo del mismo afio por
el cual se congelaron las rentas y se prorrogaron los plazos de los
arrendamientos en beneficio de los inquilinos.
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Articulo Segundo. Este Decreto entrar@ en vigor el dia de su publicacidn
en el "Disrio Oficial”y tendrd una vigencia méxima de un afic, guedando
facultado el Presidente de 1la Repiiblica para anticipar la terminacién
de su vigencia si las condiciones generales del Distrito Federal asi
lo requieren". (Publicado el 31 de Diciembre de 1947).

19.1. ANALISIS,

De 1la lectura del articulado a la presente Ley, podemos constatar que
se trata de una repeticién de disposiciones transcritas casi
textualmente de decretos anteriores, de los cuales ya nos hemos ocupado
con antelacion, por tal motivo, determinamos hacer una pequefia
obgervacién exclusivamente del articulo 29 de este cuerpo de
disposiciones y que textualmente dice: "El arrendatario no puede
subarrendar 1a casa arrendada en todo o parte, ni debe ceder sus
derechos ain consentimiento del arrendador; si lo hiciere, quedard
rescindido el contrato de arrendamiento de pleno derecho™,

En mi concepto la inclusién de este numeral en el aludido decreto fue
innecesario, por cuanto que, dicho mandemiento ya se encontraba previsto
en la fraccién TII del articulo 2489, en relacidn con el articulo 2480
de nuestro Cédigo Civil, En cuanto a la Comisién a que se refiere
el articulo 3%, tenemos que, no hay antecedentes sobre su actuacidn
.en la pradctica y creemos que solamente fue una carga initil dentro
del presupuesto del Departamento del Distrito Federal,
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COMENTARIOS.

1.

El Presidente MANUEL AVILA CAMACHO, forzado por las circunstancias
y haciéndo uso de la facultad que el concede el articule 89
fraccidn VIII de nuestra Carta Magna, por decreto del 19 de Junio
de 1942, declard que nuestro pals se encontraba en estsdo de guerra
con las potencias del Eje Berlin, Roma, Tokio, desde el 22 de Mayo
del mismo aiio,

Una vez declarado el estado de guerra, el Ejecutivo Federal, con
apoyo en el articulo 29 de nuestra Ley Fundamental, suspendié
en todo el pals las garantias del gobernado que considerd
necesariss, para hacer frente pronts y fécilmente a la situncidn

guerrera en la que se colocd al pueblo de México.

a) Suspendidas que fueron las garantiss individuales, el Poder
Legislativo doté de facultades extraordinarias (articulo
49 Constitucional) al Presidente de le Repiblica para legislar

en los términos del articule 29 del mismo ordenamiento.

b) Nuestro Primer Mandatario, con base en el decreto del
1° de Junio de 1942, concretamente en su articulo 5° expedid
la Legislacién excepcional en materia de arrendamiento que
en este apartado se analizd y que considero carecidé de
fundamento legal para seguir rigiéndo, desde el momento que
fue levantada la suspensién de garantias, el 1% de Octubre
de 1945, restableciéndose asi, el orden constitucional, puesto
que habla desaparecido el objeto que le didé origen y para
el cual fue creado, atento a lo que estatuye el numeral
49 de nuestro Coédigo Politico, mandamiento que sirvido de
complemento a la suspensidn de garantias,

La Unica explicacién posible que se puede dar con respecto
a las Leyes de emergencia que sobre arrendamiento fueron
promulgadas y que continuaron vigentes despues de levantada

la suspensién, es que, el Legislador no quiso provocar un
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nuevo trastorno social entre la clase  inquilinaria del

Distrito Federal,

c) El Gobierno de la Repiiblica, no pretendid dar solucidén con
estos decretos al problema de la demanda de vivienda ya
existente en  aguél entonces, puesto que su  objetivo
fundamental fue exclusivamente, mantener estable la realidad
del problema para que no se agudizase durante la crisis

guerrera a la que se hizo frente.

lav  Legislacion de  emergencia abrogada, desafortunadamente no
cumplic’) come se esperaba con su objetive, dado yue, fue burlada
constantemente por las mismas deficiencias que presentd, ademds
de que sc pravocd un estancamiento en las construcciones de casas
destinadas al arrendamiento de los sectores mas desprotegidos
sociolmente, agravdndose con ello, la escascz de vivienda, asi
como que, los arrendadores se escudaran en la misma Legislacidn

para no reparar las viviendas y locales arrendados.

T



20.

CAPITULO V

LEGISLACION MEXICANA DE EMERGENCIA VIGENTE,
MEDIANTE LOS DECRETOS DE ARRENDAMIENTO DE FECHAS:

DECRETO DEL 24 DE DICIEMBRE DE 1948,

“Articulo 1°. Se prorroga por ministerio de Ley, sin alterecidén de

ninguna de sus cldusulas, salvo lo que dispone el articuloe siguiente,

los contratos de arrendamiento de las casas o locales que en seguida

se mencionan:

a)
b)
c)
d)

Articulo

Los destinados exclusivamente a habitacién que ocupen el
inquilino y los miembros de su familia que vivan con é1;
Los ocupados por trabajadores a domicilio;

Los ocupados por talleres; y

Los destinados a comercios o industrias,

28, No quedan comprendidos en la prorroga que establece el

articulo anterior, los contratos que se refieran:

i.

11.

Articulo

A casn, destinadas para habitacidn, cuando las rentas en vigor,

en la fecha del presente Decreto, sean mayores de $300.00;

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

3%, Las rentas estipuladas en los contratos de arrendamiento

que se prorrogan por la presente ley, y que no hayan sido aumentadas

desde e!

24 de Julio de 1942, podrin serlo en los siguientes términos:
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a) De més de cien a doscientos pesos, hasta en un 10%,

b) De mas de doscientos a trescientos pesos, hasta en un 133,

Las rentas que no excedan de cien pesos, no podrén ser aumentadas.

los numentos que establece este articulo, no rigen para locales
destinados a comercios o© industrias, cuyas rentas quedan

congeladas.

Articulo 4°. La prérroga a que se refieren los articulos anteriores,
no priva a los arrendadores del derecho de pedir la rescisitén del
contrato y la desocupacién del predio en los casos previstos por
el articulo 7° de esta Ley.

Articulo 5°. En los casos previstos en el inciso II, del articule
2%, 1los arrendatarios tendrin derecho a una compensacién por la
desocupacién del local arrendado que censistird:

a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando el arrendamiento
sea de un local destinado a habitacién;

b) En la cantidad que fijen los tribunales competentes, tratindose
de locales destinados a comercio o industria, tomando en

consideracidn los siguientes elementos:

Los puantes que hubiere pagado el arrendatario, el crédito marcantil
de que éste goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las
indemnizaciones que en su caso tenga que pagar a los trabajadores
a su servicio, conforme a la resolucifén que dicten las autoridades
del trabajo.

Articulo 6°. Cuando el arrendaudor haga uso del derecho gue le concede
el inciso I1. del artfculo 29, deberd hacerlo saber al arrendatario
de una manera fehaciente, con tres meses de anticipacibdn, si se
trata de casa habitacién, y con seis wmeses, si se trata de
establecimiento mercantil o industrial.
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El srrendatario no estard obligado a desocupar el local srrendado,
en los plazos fijados en el parrafo anterior, mientras el arrendador
n;z garantice suficientemente el pago de la compensacién a que se
refiere el articulo 5°.

Articulo 79. Procede 1la rescision del contrate de arrendamiento,

en los siguientes casos:

I. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el
arrendatario exhiba el importe de las rentas adeudedas antes de que
se lleve a cabo la diligencia de lanzamiento.

I1. Por el subarrendamiento total o parcial del inmueble sin

consentimiento expreso del propietario.

III. Por traspaso o cesién expresa o tacita de los derechos derivados
del contrato de arrendeamiento sin la express conformidad del arrendador.

1v. Por destinar el arrendatario, sus familiares o el subarrendatario,

el local arrendado a usos distintos de los convenios en el contrato.

V. Porque el arrendatario o subarrendatario 1lleven a cabo, sin
consentimiento del propietario, obras de tal naturaleza que alteren

substancialmente, a juicic de peritos, las condiciones del inmueble.

Vi. Cuendo el arrendatario, sys familiares, sirvientes o
subarrendatarios causen dafios al inmueble arrendado que no sean
la consecuencia del uso normal.

VII. Cuando la mayoria de los inquilinos de uns casa, soliciten

con causa justificada, del arrendador, la rescisién del contrate
de arrendamiento respecto de alguno de los inquilines.
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"VIIL. Cusndo la finca se encuentre en estado ruinoso que haga necesaria
sy demolicidn total o parcial, a juicio de perites.

TX. Cuando las condiclones sanitarias de 1o finca exijan su
desocupacién a juicio de las autoridades sanitarias.

Articulo 8°, La rescisidn del contrato por las csusas previstas
en el articulo anterior, mno di derecho al inquiline al pago de
indemnizacién alguna.

Artfculo 9°, Serdn nulos de pleno derecho los convenios que en alguna
forma modifiquen el contrato de arrendamiento, con contravencién
de las disposiciones de estn Ley. Por lo tanto, no producirdn efecto
juridico los documentos de crédito suscritos por los inquilinos

con el objeto de pagar rentas mayores que las autorizadas en esta
lLey.

TRANSITORIOS

Articule 1°. La presente Ley empezard o regir desde el primero de
Enero de 1949. (Publicado el 30 de Diciembre de 1948),

Articulo 29, Quedn derogado el decreto de 30 de Diciembre de 1947,
publicado en el "Diario Oficial” del 31 del mismo mes y afio, que

congeld las rentas de las cmsas o locales destinados a habitacién,

Articulo 3%, Se derogen los articulos del Cddigo Civil y del de
Procedimientos Civiles que se opongan a las disposiciones de 1la
presente Ley.

Articulo 4%, los juicios y procedimientos judiciales en tramitacidn
que tengan por objeto la terminacién del contrato de arrendamiento
por haber concluido el plazo estipulado, y que estén comprendidos
en el articulo 1° de esta Ley, se sobreserdn, sea cual fuere el
estado en que se encuentren.



Articulo 5%, En  los procedimientos judiciales o administrativos,
pendientes de resolucidén ante las autoridades correspondientes,
los interesados podran hacer valer los beneficios que les concede
la presente ley".

201 ANALISIS.

Las intenciones del Ejecutivo al expedir la presente Ley, se dejan
sentir profundamente en los considerandos de la misma, que a
continuacibdn exponemos:

"Es el propbsito del Ejecutivo a mi cargo someter a la mayor brevedad
posible a esa H. Clmara, un proyecto de Ley que regule de un modo
definitivo los arrendamientos urbanos., En &l habran de determinarse
las modalidades o condiciones a que deberd sujetarse el contrato
de arrendemiento de casas habitacidn o locales, destinados a comercios
o industrias. Pero la proximided del término en que expira la vigencia
del Decreto de Congelacibén de Rentas de fecha 30 de Diciembre de
1947 y publicado en el Diario Oficial del 31 del mismo mes y aio,
tomadas en consideracién las condiciones sociales y econbmicas del
momento, obligan a expedir con carfcter transitorie, una Ley que
prorrogue los contratos de arrendamiento de las casas o locales
destinados a habitacién y a comercies o industrias, permitiéndo
un aumento moderado y que se estima justo respecto de las casas
o locales, cuyas rentas han permanecido congeladas por Decretos
anteriores congeldndose a 1la vez, las rentas de locales destinados

a comercios o industrias que hasta ahora han podido fijarse libremente.,"

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, ha sostenido que la palabra
"PRORROGA" significa ampliar, dilatar, extender el tiempo sefialado
para alguna cosa o bien, continuarla sin interrupcibn, asentando
ademds dicho tribunal en una de sus tésis, que el decreto que se
analiza no es aplicable a los contratos de arrendamiento celebrados
con posterioridad al primero de Enero de 1949, fecha en que entrd
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en vipor el decreto de referencin y dque solamente se aplicaria a
los arrendamicntos que se hablan concertado antes de que esta ley
iniciara su vigencia, puesto que, sblo puede prorrogarse lo que
ya existe, consecuentemente el Ambito de aplicacién de esta Ley,
fue muy limitada dado que, Gnicamente se ocupé de los contratos
de arrendamiento que tuvierdn lugar antes del 1® de Enero de 1949, (28)

Por otro lado, los arrendamientos que fueron protegidos par la prérroga,
a medida que el tiempo avanza, han ido desapareciéndo paulatinamente
y al ir reduciéndose el nfimero de ellos, se convertird con el paso
del tiempo, eon una Ley privativa, cosa que nuestra Constitucidnm
General de la Replblica en su articule 13° prohibe expresamente
y cuyo texto se lee: “Nadie puede ser juzgado por leyes privativas
ni por tribunules especiales”.

Ahora bien, el presente cuerpo de disposiciones, sciala en su articulo
3% transitorio, que se derogan los articulos del Cédigo Civil v del
Cédigo de Procedimientos Civiles que se opongan a sus disposiciones,
sin hacer una descripcién de los articulos que especificamente serian
afectados, en tal sitvacibn, trataremos de precisarlos pero sdlo
en lo que respecta exclusivamente a la Ley sustantiva, con el objeto
de mnormar nuestro criterio en cuanto hace 8 los contratos de
arrendamiento prorrogades, sin embarge, antes de entrar en materia,
debemos decir que el término "DEROGAR" fue empleado incorrectamente,
por cuanto que, los articulos de la Ley sustantiva civil y de la adjetiva
respecrjvmente; que estuvieron en contra del decreto, no fueron
derogados, simplemente no se aplicaron a los arrendamientos que
fueron prorrogados, es decir, se suspendid su vigencia por todo
el tiempo de duracidn del decreta, cusndo éste sea sabrogado, se
oplicardn también a esos arrendamientos, tan es asi, que esos numerales
siguieron rigiéndo para los contratos celebrados despues del
19 de Enero de 1949.

28. Pallares Eduardoe, Dbra Citada, Pag. 247,
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Por .otra parte, como en la prorroga no se diferencia a8 los contratos
celebrados a plazo fijo, de los que se concertaron por tiempo
indefinido, debe entenderse, que ambos quedaron prorrogados y en
tal virtud, quedé suspendida en su vigencis la fraccién I, primera
parte del articulo 2483 del Cédigo Civil que reza: "El contrato
de arrendamiento puede terminar: I. Por haberse cumplido el plazo
fijado en el contrato o por la Ley", en relacidn con los numerales
2484, 2478, 2479 y 2398 segundo pérrafo.

Con respecto a las demds fracciones del articulo 2483 en relacién
con los articulos 2489, 2425, 2452, 2454 y 2480 continuaron en vigor
por no ser contrarias a las disposiciones de la Ley que se cits,
ya que en la misma, no se prohibe express o implicitamente 1la
terminacidén del contrato de arrendamiento por convenio, por nulidad,
por rescisién, por confusién, por pérdide o destruccidn total de
la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor, por expropiacidn
o por eviccién de 1la cosa arrendada. For lo que hace 8l articulo
2485 en mwi concepto, quedé suspendido al entrar en vigor la presente
Ley. :

Puntualizedo lo anterior pasaremos a referirnos en términos generales
a cada una de las disposiciones del decreto.

Del articulo 1%, podemos decir que s6lo protepid al inquilino y
los miembros de su familia que vivian con &1 en forma permanente,
luego entonces, si el inquilino despues de que inicidé su vigencio
el presente cuerpo de dispogiclones admitié a otras personas (parientes
v extrafios), se podfan haber configurado las causales de rescisidn
previstas por las fracciones II y 11T del articule 7° por su parte,
el articulo 29 en su primera fraccién limita la 9plicac16n de la
Ley a los arriendos cuyo valor no excediere de $300.00, por lo que
hace u la fraceidén IL del propio articulo, pienso que si se encuentran
incluidos en la prorroga las casas o locales a que hace mencidn
y sblo se excluyen de ella, cuando el arrendador tuviere necesidad
de habitarlos u ocuparlos en la industria o comercio de su propiedad
previa justificacidn.
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Bl artfculo 39 sefiale el incremento que puede experimentar el precio
del arquiler sin afectar éste a los locales destinados al comercio
o a lo industria cuyas rentas quederon congeladas, cosa que no sucedid
con los destipados @ la habitacidn, per lo que, una vez desocupado
el local arrendado, al celebrarse un nuevo contrato, el arrendador

estaba en posibilidad de fijar a su arbitrio el precic del arrendamiento.

En cuanto al articulo 4° supongo que el legislador pretendid establecer
cierta equidad en la relacién contractual en favor del propietario,
ya que por lo menos legalmente, se pretendié privar de ella a los
arrendadores por la constante idea de proteger 8l inquilino, disponiéndo
que la prorroge no priva al arrendador de rescindir el contrato
con base en los distintos presupuestos previstes por el articulo

7% de la propia ley.

Por 1o que respecta al articule 59 que dice: que en los casos del
Inciso segundo del articulo 2°, los arrendatarics tendran derecho
a una compensacién por la desocupacién del local arrendado; es menester
sefialar que el término "COMPENSACION" ifue utilizado segln nuestra
opinidén, en su ecepcién gramatical como sindnimo de indemnizacion
y no juridica, puesto que, de acuerdo con el Cddigo Civil, habréd
compensacién cuando dos personas poseen la calidad de deudores y
acreedores reciprocamente y por su propio derecho, luego entonces,
la justificacién del emplec de dicho vocablo, solamente la podemos
encontrar en la tendencia proteccionista a la que ya hemos hecho

referencia.

Por su parte el articulo 69 dispone que cuando el orrendador haga
uso del derecho que le concede el inciso 29 del artieylo 29, 1o
hard suber al inquilino de manera fehaciente con tres meses o seis
de anticipecidn, seglin se trate, de casas habitacidén o establecimiento
mercantil o industrial y que el arrendatario no estd obligado a
desocupar en dichos plazos, mientras no se garantice suficientemente,
el pago de la compensacién a que se refierc el articulo 5°, al respecto
considero que se le puede dar el aviso al inquilino ya sea judicial

o extrajudicialmente, en el primer case por via de jurisdiccidn
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voluntaria y en el segundo caso, mediante notarie o bien, personalmente
con testigos, etc. Ahora, en cuanto hace a la compensacién en favor
del arrendatario y en tratandose dc casas-habitacidn estimo que 1lo
mhs convenlente seria exhibir un billete de depdsito que ampere
el importe de tres meses de renta ante un juzgado de primera instanciae
del ramo civil (juzgados de arrendamiento inmobiliario) o bien,
exhibir el dinero en efectivo, haciéndo saber al arrendatario que
se encuentra a su disposicién., En cuanto a los locales destinados
al comercio o industria, en mi concepto, quien debe proporcionar
los elementos de conviccibn para que pueda determinar el monto de
la compensacién, es el arrendatario. (29)

En lo que respecta al articulo 79 pienso que en la primera fraccién
el 1legislador prentendié plasmar 1o dispuesto en el articulo 2489
del Chdigo Civil, que trata en su primera fraccidn de la rescisién
del contrato por la falta de page puntual de la renta, sin embargo,
dados los términes empleados resulté que se referia al juicio de

desshucio, el cual se rige por la Ley adjetiva civil.

Las fracciones II y III concuerdan fielmente con lo dispuesto en
la fraceidén 11T del articulo 2489 en relacidn con el 2480 del Cddigo
Civil., La fraccién 1Y, se encuentra contenida en el articulo 2489
fraccién I, en relaciébn con 1la fraccién III del articulo 2425.

El presupuesto sediazlade por la fraccién V, fue una novedad puesto
que no la contempla el Cbédigo Sustantivo Civil como causal de rescisioén,
pero si concuerda con el articulo 2441 del mismo ordenamiento que
o laletra dice: "El arrendatario no puede, sin consentimiento exprese
del arrendador, varier la forma de la cosa arrendada y si lo hace,
debe cuande la devuelva, restablecerla al estado en que la reciba,
siendo ondemds responsable de los dafios y perjuicios”. Y sdlo difieren
respecto de la sancién, ya que la fraccién V del articulo 79 del

decreto que se analiza origine la rescisidn, en tanto que, el precepto

'

29. Pallares Eduardo, Obra Citads, Pag. 159.
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del Cddigo Civil ya citado, sbélo obliga al inquilino a restablecer
ta cosa al mismo estado en gque lo hubiere recibido, respondiéndo

ademis . de tos dafios y perjuicios que se causen al arrendador.

La causal de 1a fraccién VI, también fue novedad; la fraccibn VI,
de igunl manera fue nueva creacibén; la causal de la fraccién VIII,
por igual fue una novedad en cuanto 8 que la facultad de rescindir
el contrato se concede al arrendador, mieatras que, nuestro actual
Codigo Civil en los articulos 2412, 2416, 2417, 2420, 2431, 2432
y 2445, estatuye que es obligacitn del arrendader: entregar la finca
arrendada con todas sus pertenencias y en estado de servir para
el uso convenide y a falta de convenio, para aquél a que por su
naturaleza, estuviere destipada; a conservarla en el mismo estado
por toda 1la duracién del arriendo, realizando para tal £in, 1las
reparaciones necesarias, en 1ls inteligencia de que si omite hacerlas,
el inquilino podrA pedir la rescisién del contrato o acudir ante
1a presencia judicisl para exigir el cumplimiento de 1la obligacidn
y el juez tomando en cuenta Jlas circunstancias del caso, decidird
sobre el pago de los dafios y perjuicios sufridos por el arrendatario
por la inoportunided de las reparaciones, asi también, si el arrendador
es vencido en juicio sobre una parte del inmueble arrendado, gqueda
a eleccibén del ingquilino pedir la rescisién del contrato o 1la
disminucién en el pago de la renta.

Ahore bien, si el inquilino se ve privado total o parcialmente del
uso de la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza mayor y el
impedimento es parcial, el inquilino podrd pedir la disminucién
en el pago de ls renta a jucicic de peritos, salvo el caso de que
las partes opten por rescindir el contrato si el impedimento excede
de dos meses. En casc de que la privacidén fuere total, no se causard
rents durante el impedimento, pero si este excede de dos meses,
podrd pedir la rescisién del contrato.

Cuendo cl arrendatario pierda totsl o parcislmente el uso de la
cosp asrrendads a consecuencia de 1as reparaciones, tendrd derecho
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a no pagar el alquiler, pedir la disminucidén en el pago de la renta
" o la rescisién del contrato si la pérdida del uso, va mas alld de

los dos meses en Sus respectivos casos.

Como es de apreciarse, nada del contenido de estas disposiciones
fue tomado en cuenta por el lepislador para crear la fraccidén VITI
del articulo 7% del decreto a que hacemos referencia, de lo contrario
no se hubiere premiado el incumplimiento del arrendador con el derecho
de pedir la rescisién del contrato de arrendsmiento cuande 1la finca
seé encuentre en estado ruinoso que haga necesaria su demolicidn
total o parcial a juicic de peritos, sin verse constrefiido a indemnizar
al inquilino (articulo 8°).

De que en la hipétesis se nos presenta un casc de incumplimiento
por parte del arrendader, no podemos negarlo, pues se presume que
no hizo las reparaciones pertinentes para que se conservara la cosa
en buen estado durante el arrendamiento o que entregd la cosa en
malas condiciones, de otra forma no podemos concebir que el inmueble
se destruyere o arruinara, salvo por caso fortuito o fuerza mayor,
pero aln en este supuesto, el Cédigo Civil faculta al arrendstario
para rescindir el contrato si se le impide totalmente el uso de

1a cosa por mas de dos meses.

Por lo que hace a la fraccién IX, podemos decir que es otro caso
de premiacidn al incumplimiento del arrendador, quien de acuerdo
con el articulo 2449 del Cbdigo Civil (actualmente derogado.
D.0. 7-11-1985 V, al dis siguiente) estaba obligado a realizar las
obras que la sutoridad sanitaria consideraba necesarias para que
la localidad fuere habitable e higiénica, siendo ademds responsable

de los dafios y perjuicios causados al inquilino por esa causa.

Confirmando nuestra posicién, la Suprema Corte de Justicia de la
Nacidn, establece que si bien es cierto, que la Ley que se analizs
sefiala como causal de rescision, la estimacién que hicieren las

autoridades sanitarias con respecto a las condiciones sanitarias
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de la finca, tambibn es cierto, que el inquilino para ser obligado
a desocupar la fipca, debe gozar untes de la garantia de audiencia,
o sea, ser oido y vencido en juicio, en donde podrd aportar pruebas

que desvirtuen la opinidn de dichas autoridades sanitarias. (30)

En cuanto al articule 8% considero que fue innecesaria su inclusién
en el mismo, puesto que como lo hemos repetido en miltiples ocasiones
1a rescisién entrafis incumplimiento, y seria injusto premiar con
uns jndemnizacién a la persona que no ha cumplido con lo establecido
o pactado.

Para finalizar, tepemos el articulo 9° que establece la nulidad
de pleno derecho de los convenios que modifiquen los contratos de
arrendamiento contraviniéndo lo establecido por el decreto y 1o
producirdn ningin efecto los documentos de crédito suscritos por
los 4inquilinos con la finalidad de pagar rentas superiores a las
que esta Ley sefiela. Al respecto estimo que la creacién de este
precepto, fue para evitar que los arrendadores por medio de convenios
verbales en la meyoria de los casos, aumentaran el precio de las
rentas sin hacerlo constar en el contrato, sino en titulos de crédito,
modificando de esta maners el contrato en cuanto sl precio de la
renta, haciéndo inoperantes los decretos.

21. DECRETO DEL 30 DE NOVIEMBRE DE 1951,
"Articulo Unico. Se reforma el articulo 29 del decreto del 24 de
Diciembre de 1948 sobre prérroga, por ministerio de Ley de los contratos

, de arrendamiento en el Distrito Federal en los términos siguientes:

Articulo 29 No quedan comprendidos en la prérroga que establece
el articulo anterior, los contratos que se refieran:

...
Im. ..
30. Pallares Eduardo, Obra Citada, Pag. 217
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ITl. A las casas olocales destinados a cantinas, pulquerias,
a cabarets, a centros de vicio, a explotacién de juegos
permitidos por la Ley y a salones piblicos, como teatros,
cinematébgrafos y circes”. (Publicado en el Diario Ofictal
del 15 de Diciembre de 1951).

21,1, ANALISIS

La reforma del articulo 27 del decreto de 1948 consistid en la inclusién
del inciso III, por virtud del cual se excluyen de la prérroga que
eatablece su ARTICULO PRIMERO, los contratos a que alude, privando
de este beneficio congelatorio de rentas, a todas las personas que
utilizaban los inmuebles arrendades para los fines que ya fueron
precisados, desde mi punte de vista, fue muy atinada esta decisién
toda vez que, seria injusto incrementar las ganancias de quienes
se dedican a explotar el vicio y los centros de diversién, perjudicando
asl a los arrendadores.

Por otro lado, este descongelamiento parcial provocd una disminucién
mayor en el nimero de contratos prorrogades, por lo que al paso
del tiempo, las colonias del centro de la Ciudad de México, que
cuentan ain en la actualidad, con inmuebles de rentas congeladas,
- las podriamos contar con la palma de la mano, lo que trae como
consecuencia que esta Ley sea privativa.
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COMENTARTOS.,

i,

El decreto de prérroga de 1048, no es aplicable a los contratos
de arrendamiento concertados con posterioridad al 12 de Enero
de 1949, y a8l ir reduciéndose paulatinamente en cuanto al
nimero, los arriendos prorrogados, se convertird con el tiempo

en una Ley privativa.

El vocablo "DEROGAR" fue empleado inadecuadamente por el
Legislador ya que en nuestra opinién, todos los articulos
de la Ley Sustantiva Civil y de la Adjetive en su caso, que
se opusieren a lo prescrito por el decreto no se encuentran
derogados, simplemente se suspendieron en su vigencia con
respecto a los arriendes prorrogados, tan es asi, que esos
mismos numerales, se continuaron aplicando a los contratos
celebrados despues de entrar en vigor el presente decreto.

a) Los artfculos del Cédigo Civil que fueron suspendidos
a valz del decreto  fueron: El  articulo 2483
fraccién I, primers parte, en relacién con los numerales
2484, 2478, 2479 y 2398 segundo parrafo, 2485 todos
los demés continuaron vigentes,

Lz presente ley al entrar en vigor, protegid exclusivamente
al ipquilino y los wiembros de su familia que vivian con &l
permanentemente, en consecuencia, si despues de que el decreto
inield su vigencia, el ipguilino recibe a cualguiera otras
personas {(ya fueren parjentes o extrafos), considero que se
pueden actualizar las causales de rescisidén contenidas en
el articulo 79 fracclones II y 117,

La Ley se aplica limitativamente a los arrendamientos de casas
o locales destinados a la habitacién del arrendatario y los
miembros de su familia, a talleres, comercios o industrias.
Se exceptian de la prorroga, los contrates de cosas hebitacién
cuya renta exceda de tresclentos pesos,
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El contenidc de la fraccidn II del articulo 2¢ de la Ley en
cuestién, si se encuentra comprendida en 1la prbérroga y sblo

se excluye de ella, cuando el propietario desea habitar 1la

"casa o0 establecer en los locales una industria o ‘comercio

de su propiedad.

Los aumentos concedidos por el articulo 3° & los contratos
de arrendamiento prorrogados, no son aplicables a los locales
destinados a8l comercio o a l1a industria cuyas rentas quedaron
congeledas.

a) A los locales excluidos de la prérroga a virtud de 1la
reforma al articulo 29, 1le son aplicables nuevamente
las disposiciones del Chdigo Sustantivo Civil,

Los precios de las rentas de las casas destinadas a la habitacibn
y comprendidas en 1la prérroga, no quedaron congeladas ya que
desocupado un inmueble el arrendador podréd en el nuevo contrato,

fijar a su voluntad 1la renta del inmueble.

Los arrendadores, no obstante 1la prbrroga, tienen derecho
de exigir la rescisién del contrato con base en el
articulo 79 ademAs, podrén solicitar 1la terminacién del
arrendamiento de las casas que necesite habitar o de los locales
en los que desee establecer una industria o comercio de su
propiedad previo otorgamiento de ia COMPENSACION al arrendatario,
tomando en consideracién que dicho términe fue empleado desde
el punto de vista de su significado como sinénimo de indemnizacién,

De igual manera, podrd dar por terminado el contrato con base
en las restantes fracciones del articulo 2483 del Cbddigo Civil.

Con respecto a la fracciébn 1 del articulo 79, pilenso que la
intencién del legislador fue encuadrar en ella, el contenido
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de la fraccidn I del articulo 2489 del Cbdigo Civil, sin embargo,
por los términos de su redaccidn, resultd que se refiere al

Juicio de desahucio reglamentado por el Cddigo de Procedimientos
Civiles.

a)

b)

c)

d)

e)

Las fraccicnes Il y 111 concuerdan con lo establecido
en la fraccidén TIT del articulo 2489 en relaciébn con

el 2480 del ordenomiento civil invocado.

Por lo que hace a la fraccibm IV, ésta concuerda igualmente
con la fraccibn 11, del mismo articulo 2489 en relacién
con la fraccibén IIT del articulo 2425 del Cédigo Civil.

El presupuesto de la fraccién V, es una novedad, puesto
que, nuestro Cbédigo Civil no la contempla como causal
de rescisién, sino que de acuerdo con el articulo 2441,
es obligacién del inquilina, si ha hecho cambios en
la casa sin congsentimiento del arrendador, cuando 1la
restituya la volverd al estado en que la hoya recibido,

respondiéndo  ademds de los dafios y  perjuicios.

Los presupuestos senalados por 1las fracciones VI, VII
VIII fueron del mismo modo, de nueva creacifn, con respecto
a la fraccién VIII en cuanto que, el decreto en cita,
recompensa al arrendador que no cumple con sus obligaciones
con la facultad de rescindir el contrato,

En 1la fraccién IX se presenta otro caso de premiacidn
al incumplimiente de las obligaciones del errepndador,
quien de acuerdo con el Codige Civil, debe hacer las
reparaciones necesarias para wmantener en buen estado
de uso y servicio 1a cosa y si a causa de reparaciones,
hay que desocupar la finca, ese lapso de tiempo, no
se debe cubrir y si excediere de cierto tiempo,
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10.

11.

'

el 1inquilino tiene derecho a escoger entre exigir el
cumplimiento del contrato o la rTescisién con el pago
de dafios y perjuicios, luego entonces, si peor descuido,
culpa, negligencia o mala fé& del arrendador, la cosa
se hace insalubre, no se puede premiar decretando 1la
rescisién del contrato de arrendamiento en contra del
inquilino como se pretende en la citada fraccidn con
la pura estimacién que de las condiciones sanitarias
de la finca, hagan las autoridades sanitarias, estimacién
que desde luego, debe ser fundada y motivada, esto es,
que deberd precisar en cada c¢aso ctoncreto, que faltan
atargeas, (caja de ladrillo para proteger las caifierias)
que no hay drenaje, que falta ,el agua que arrastre
las inmundicias, etc., ademds de que el inquilino debera
gozar de la garantia de audiencis, en 1la cual con las
pruebas que aporte, tendrd la posibilidad de desvirtuar
la opinibn de dichas autoridades.

Lo dispuesto por el articulo 87, estimo que no tiene sentido,
tomando en cuenta que a la persona que no cumple, no se le
indemniza, sino que por el contrario, se le debe apremiar

para que cumpla.

Con respecto a la nulidad a que hace alusién el articulo 9°
de la Ley que se ansliza, considero que fue cresda con la
finaljdad de evitar que por wedio de convenios verbales, los
arrendadores obtuvieran de los inquilinos la suseripcién de
titulos de crédito mediante los cuales se aumentaran las rentas,
sin hacerlo constar en el contrato.

En suma, el decreto aparte de ser inconstitucional porque
su razbén de ser desaparecid al haberse levantado la suspensidn
de garantias, es ys, en estos momentos una Ley privativa,

dado que sélo regula a unos cuantos contratos prorrogados
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que ain subsisten, pasados mas de cuarenta afios, se continda con
el alza en los precios de los alquileres en forma estratosférica
y muchas veces inalcanzables para las clases mas desprotegidas
cuyas tccursos provenientes del salario minimo, no satisfacen
en ocaciones, ni las necesidades personales del obrero, aunado
a ello, la prave crisis por la que atraviesa el pueblo de
México, hoce que el problema de la vivienda en 1la Capital
de la Repiblica, se agudice dia con dia.

- 92 -



CAPITULO VI

LEYES ESPECTALES QUE HACEN ALUSION AL ARRENDAMIENTQ
Y A LA VIVIENDA EN 1A LEGISLACION MEXICANA
POR SEPARADO DEL CODIGD CIVIL

22. LEY DE QUIEBRAS Y SUSPENSION DE PAGOS.

Este cuerpo de disposiciones, en su titulo tercero, capitule cuarto,
seccién tercera, articulo 153 sefala: 'La quiebra del arrendador
no rescinde, salvo pacto en contrario, el contrato de arrendamiento
de inmuebles.

La quiebra del arrendatario autoriza al sindico a rescindir el contrato,
debiéndo abonar en su caso, una justa indemnizacién, que serd fijada
por el juez, si las partes no se pusieren de acuerdo sobre ella,

oyendo al sindico, & la intervencién y al arrendador".

Desde mi muy particular punte de vista, hago la siguiente \:eflexién
con respecto al segundo pérrafo del citado numeral; estimo que existen
dos posibilidades de rescindir el contrato, la primera de ellas
estriba en que efectivamente, cuando el arrendatario estd en quiebra,
el sindico se encuentra autorizado para rescindir el contrato si
considera que el monto de la renta es perjudicial por excesiva,
como carga para la masa de la quiebra. Por otro lado, cabe la
posibilidad de que si el arrendatario deja de cubrir puntuslmente
el pago de la renta, entonces ser4 el arrendador quién podré rescindir
el contrato por incumplimiento en el pago puntual del alquiler.

23, LEY FEDERAL DEL TRABAJO.
Como es bien sabido, el presente ordenamiento es reglamentario del
articulo 123 de nuestra Ley Fundemental que en su fraccién XII

del apartado "A" estatuye: "Toda empresa agricola, industrial,
minera o de cualquier otra clase de trabajo, estarfd obligada,
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segin lo determinen las Leyes replamentarias a proporcionar a los
trabajodores, habitaciones cémodas e higiénicas. Esta obligacién
se cumplird mediante las aportaciones que las empresas hagan a un
fondo nacional de la vivienda, a fin de constituir depdsitos en
favor de sus trabajadores y establecer un sistema de financiemiento
que permita otorgar a @éstos, crédito barato y suficiente para que

adquieran en propiedad tales habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicién de una ley para 1la
creacién de un organismo integrado por representantes del gobierno
federal, de los trabajadores y de los patrones, que administren
los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda. Dicha Ley regulara
las formas y procedimientos conforme a los cuales los trabajadores

podrdn adquirir en propiedad las habitaciones antes mencionadas",

Por su parte, la Ley laboral acatando el principio arriba sefialado,
establece en su articulo 136, "toda empresa agricola, industrial,
minera o de cualquier otra clase de trabajo, estd obligadu =&
proporcionar a 1los trabajadores habitaciones cémodas e higiénicas.
Para dar cumplimiento a esta obligacidn, las empresas deberin aportar
al Fondo Nacional de 1la Vivienda, el cinco por ciento sobre los
salarios de los trabajdores a su servicio". El articulo que le sigue
en nimero, dispone que el Fondo Nacional de 1la Vivienda, tendrd
por objeto crear asistemas de financiamiento que permitan 8 los
trabajadores, obtener crédite barato y suficiente para adquirir
en propiedad, habitaciones coémodas e higiénicas para la construccidn,
reparacién o mejoras de sus casas-habitacién y para el pago de pasivos

adquiridos por estos conceptos.

Como se puede advertir, desde el punto de vista tedrico son inobjetables
los beneficios de que se ven favorecidos los trabajadores organizados
con estos postulados de "justicia social™ que pretenden garantizar
un equilibrioc entre los diferentes factores de 1la produccidn
(CAPITAL Y TRABAJO) y que en dlvima instancia, constituyen los
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principales ([undamentos de nuestra estabilidad juridica, econdmica,
politica y social, al integrar también a los trabajadores al sistema
econdmico de propiedad privada base de cimentacidn de nuestro sistema
politico mexicano, sin embargo, son mbltiples los requisitos que
los obreros tienen que llensr para que se vean favorecidos con un
inmueble que vienen obteniéndo después de muchos afios de haber vendido
su fuerza de trabajo.

Por otro 1lado, el mismo ordensmjento en st titulo octavo,
capitule 1II, relativo =a 1la huelga, en su dispositive 453,
pirrafo III, nos habla de que hecha la notificacién al patrén del
emplazamiento a huelga, no se podrd ejecutar sentencis, embargo,
aseguramiento, diligencia o desahucio en contra de 1la empresa o
establecimiento ni del local en que los mismos se encuentren instalados.

Al respecto, estimo que la finalidad de este precepto es proteger
més que neda los intereses obreros, al no permitir 1la afectacién
directa de los bienes propiedad de 1a empresa emplazada a huelga.
En este mismo sentideo se manifiesta el Tribunal Colegiado del
Sexto Circuito, al resolver en el expediente 19/76 de Unién Mexicana
de Armas y Cartuchos, S.A., 6 de Abril de 1976, que el mencionado
articulo, sbélo quiere proteger efectivamente, los intereses de 1los
trabajadores y que el juicio iniciado contra la empresa, puede seguir
sy curso, mientras los acuerdos pronunciados no tengan por objeto
limitar los bienes propiedad del demandado, lo cual haria nugatorio
el derecho reclamasdo por los trabajadores en el conflicto laboral. (31)

24,  LEY DEL SEGURO SOCIAL.

El  mencionado  ordenamiento  establece en su  Titulo Cuarto,
capitulo Gnico. "DE LOS SERVICIOS SOCIALES", articulo 232 "Los servicios
sociasles de beneficio colectivo a que se refiere el articulo 89

31.  CAVAZOS FLORES BALTASAR, Nueva ley Federal del Trabajo, Tematizads
y Sistematizada, Edit. Trillas, México, 13°® Edicién, Pag, 309.
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de esta Ley, comprenden: I. Prestaciones sociaeles; y 1I, Servicios
de solidaridad social. Articulo 234 las prestaciones sociales serén
proporcionadas mediante programas de: ... III, Mejoramiento de 1la
alimentacibn y de la vivienda". asl el articulo inmedieto posterior
sefiala que las prestaciones sociales son de ejercicio discrecional
para el Instituto Mexicano del Seguro Social, teniéndo como fuente
de financismiento, los recursos del ramo de invalidez, vejez, cesantia
en edad avanzada y muerte, siendo la Asamblea General la que afio
con afio, determine las sumas de dinero que deberdn destinarse a
dichas prestaciones.

Me inclino a sostener que la cuestién habitacional no es funcidn
prioritaria de este organismo, sin embargo, a lo largo de los aifios,
este Instituto ha dejado huella de su coolaboracién en este renglén
y osi tenemos como ejemplo que entre las obras que ha realizado
a favor de nuestra clase trabajadora, tenemos el Centro Vacacional
Oaxtepec, en el Estado de Morelos y 1a Unidad Habitacional Independencia
en San Jerbnimo Distrito Federal.

25. CODIGO DE COMERCIO

Este cuerpo de disposiciones en su articulo 75 nos dice que:
"La ley reputa actos de comercio ... 1. Todas 1las adquisiciones,
enajenaciones y alquileres verificados con propdsito de especulacién
comercial, de mantenimientos, articulos, muebles o mercadefias. sea
en estado natural, sea despues de trabajados o labrados”.

A este respecto, el maestro J. Tena (32), estima que los actos a
que la fraccidén se refiere, no son mis que contratos onerosos pur
virtud de los cuales se adquiere la propiedad o el goce de ura cosa
con el propésito de especular mediante la transmisién de lo adquirido;

entre otros contratos podemos citar a la compra-venta, permuta,

32. J. Tena Felipe, DERECHO MERCANTIL MEXICANO, Edit. Porrlia, S.A.,
Tomo I, Tercera Edicién, México, 1944, Pag. 67.
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cesibn, dacién en pago, arrendamiento y todo el. que  sirva de  medio
para adquirir y enajenar el dominio de una cosa o sblo el goce de

la misma con propdsito especulativo. -

Ahora bien, que debemos entender por intencidén lucrativae (propésito
de especulacién comercial), al decir de J. Tena, es la dintencién
por parte del adquiriente, de obtener una ganancia posterior, mediante
la ensjenecién de lo adquirido (reventa), 1o cual constituye el
sello caracteristico de la adquisicién comercial.

Por lo que hace ol arrendamiento, la fraccién que se menciona, al
hablar de adquisiciones, enajenaciones y alquileres, claramente
establece que deberdn recaer en bienes muebles.

Tal afirmecién tan determinante y definitiva se ve confirmada aiin
mAs por la fraccién 11, reservada exclusivamente & proclamar la
comerciabilidad de los inmuebles, mediante las compras y les ventas
que se haga de ellos con propbsito de especulacién comercial. Luego
entonces, del texto de ambas fracciones, se desprende que el legislador
al separarlas, admite por un lado, la comerciabilidad de una operacién
de arrendemiento de una cosa mueble y recheze esta ocperacién en
tratindose de inmuebles; por otro lado, mientras le atribuye el
carbcter de comerciales a toda clase de adquisiciones y enajenaciones
de muebles con propdsito especulativo, limita este carécter trat&ndose
de inmuebles & dnicamente la compra y la venta. Por lo tento, si
de la fraccién II se excluyen las adquisiciones y enajenaciones
de dinmuebles distintas de la compra-venta, es obvio, que también
se excluyen los arrendamientos de los mismos, en virtud de que sobre
estas operaciones el silencio del legislador es absoluto y debemos

tomar ambas fracciones en los términos en que se encuentran redactadas.

26. ESTATUTO DE LOS TRABAJADORES AL SERVICIO DE 1LOS PODERES DE
LA UNION.

Ley que nacid a raiz del decreto del &4 de Abril de 1941 publicado
en el Disrioc Oficial 41, del 17 de Abridl de 1941, siendo desde
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esa fecha de observancia general para todas las autoridades vy
funcionarios integrantes de 1los Poderes Legislativo, Ejecutivo
y Judicial, para todas las autoridades y funcionarios del Distrito
Federal y Territorios y para todos los trubajadores de unos y otros,
estatuina en su articulo 41 fraccion 1i, que era obligacién de los
Poderes de la Unién, proporcionar a los trabajadores, las facilidades
indispensables para obtener habitaciones cdmodas e higiénicas, vya
sea que hubteren sido adgquiridas en propiedad o para alquiler,
cobrandoles en su caso, rentas moderadas que no excedieran del medio
por ciento mensual del valor catastral de las fincas. .
En esos términos se protegié en materia de vivienda a la clase
burocritica del pais, hasta que por decreto del 27 de Diciembre
de 1963, publicado en el Diario Oficial 48, del 28 del mismo mes
y afo, se crea la ley Federal de los Trabajedores al Servicio del
Estado que es reglamentaria en la actualidad del apartadec "B del
articulo 123 de nuestra Carta Magna y que al entrar en vigor abroga
en definf{tiva al mencionado estatuto y consecuentemente 1la nueva
Ley da origem al "ISSSTE" INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES
DE 10S TRABAJADORES DEL ESTADO, organismo por medio del cual, el

Estado encara el problems de vivienda de sus trabajadores.
27. LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE SEGUROS.

En atencién 8 lo dispuesto por el articulo 34 de esta ley, dentro
de 1ns operaciones que estas instituciones pueden realizar, se encuentra
1a prevista en su fraccidén XIII relativa a la adquisicién, construccibn
y administracién de viviendas de interds social, con la sslvedad
de que deberdn establecerse dentro del territorio naciomal ¥y
asegurarse ademds por 1a suma de su valor destruetible con las
coverturas correspondientes, reuniéndo ademhs las caracteristicas

que le imponga la Secretarfa de Hacienda y Crédito Pidblico.
De esta manera, tales instituciones se coadyuvan con el Gobierno

Federal n fin de establecer programas habitacionales para aliviar
la demanda de vivienda.
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28,  LEY FEDERAL DE INSTITUCTONES DE FIANZAS.

En ol copftulo relativo al activo computsble de las instituciones
de fianzas, se establece en su articulo 40, que forman parte de
este rengldén, las viviendas de interés social e inmuebles urbanos,
en las cuales invierten parte de sus recursos las wmencionadas
instituciones, llenando previamente los requisitos que les sefiala
la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico.

Ahora bien, las cantidades que se inviertan en tales viviendas,
no deberdn exceder de los limites que les sefiala la Comisién Nacional
Bancaria y de Seguros, Por otro lado, es obligacién de estas
instituciones, asegurar los inmuebles de su propiedad por su valor
destructible con las coberturas correspondientes de lo contrario,
dichos bienes no se considerarfn como activo computable de las mismas.

La misma Ley, en el capitulo correspondiente a las reservas de las
instituciones, estatuye en su urticu_lo 59, que su capital pagado,
reservas de capital, reservas de fianzas en vigor y reservas de
contingencia, se deberd invertir de acuerdo con la fraccidn II,
del mismo numeral, por lo menos el 10% de ese capital en viviendss
de interés social o en préstamos hipotecarios destinadog a8 la
construccidn de tales viviendas de interés social, conforme a las
reglas generales que al efecto se dicten por la Secretaria de Hacienda
y Crédito Plblico tomando en cuenta desde luego, 1a opinién que
al respecto emita la Comisién Nacional Bancaria y de Seguros.

Como podemos apreciar, ambas leyes, tonto la de seguros como la
de fianzas, persiguen la misma finalidad en el sentido de que se
establece en su articulado que dichas instituciones deberén canalizar
parte de sus recursos en la creacidén de viviendas de interés social,
coolaborando con el Gobierno de la Repliblica en el renglén de 1a

vivienda popular en beneficio de nuestros trabajadores.



29, LEY DE EXENCION DE IMPUESTOS PARA HABITACIONES POPULARES EN
EL DISTRITO Y TERRITORIOS FEDERALES.

Ley que fue publicada el 31 de Diciembre de 1954, en el Diario Oficial
y que fue reformado por Decrete publicado en el Diario Oficiel el
dia 31 de Diciembre de 1956, dispone enm su articulo 19, "Se concede
exencién de pago del impuesto predial por quince afios, a los
propietorios de predios ubicados en el Distrite y Territorios Federales
que en un plazo que terminard el 31 de Diciembre de 1961, construyan
casas solas o edificios de departamentos o viviendas destinadas
para habitacién, cuya renta no exceda de trescientos cincuenta pesos
mensuales. Si la casa, departamento o vivienda es ocupada por el
duefio o por terceros a titulo gratuito, también se concederd igual
exencibdn, siempre que la renta que se estime en los términos del

articulo 11° no exceda de trescientos pesos mensuales'.

La exencién se concederd aun cuando existan locales destinados a
usos distintos del de habitacidén, siempre que ocupen una superficie
que no exceda de 20% de la suma de las areas de todos los pisos

o plantas.

Asimismo, en su articulo 4° dispone que quedan exentos del pago
del impuesto predial, por veinte afos, a los duefios de predios ubicados
en el Distrito y Territorios Federales que en un plazo que terminara
el 31 de Diciembre de 1966, construyan edificios multifamiliares
cuyas rentas por cada departamento o vivienda no sea mayor de
trescientos cincuenta pesos mensuales. Considerando como multifamiliares
al edificio o conjunto de edificios que constituyan una unidad,
con servicios comunes y que tengan veinticuatro o mds departamentos

o viviendas.
En mi concepto, en estos dias es muy dificil encontrarnos con viviendas

cuyo mento de la renta no rebasen los limites que sefala la Ley en
cita, salvo aquéllas que por decreto, aln se encuentran congeladas
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pero que forman un nimero muy reducido y que ademds se encuentran en -
pésimas condiciones de  Thabitabilidad haciéndo que 1a iniciativa
privada, menos se preocupe por invertir en la construccibdn de vivienda
popular para alquiler canalizando sus recursos en otras actividades
que le reditue mayores utilidades con menores riesgos.

30. LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS
DIVIDIDGS EN  PISOS, DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS O LOCALES.

Ordenamiento surgido por Decreto publicado en el Diario Oficial
del 15 de Diciembre de 1954 y que en su contenido relativo al articulo
primero establecia: "El régimen de propiedad establecido por el
articulo 951 del Cédigoe Civil (régimen de propiedad en condominio)
puede originarse: a) Cuando los diferentes pisos, departamentos,
viviendas o locales de que conste un edificio, pertenezcan a distintos
duefios; b) Cuando se construya un edificio para vender a personas
distintas los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales
de que conste el mismo; c¢) Cuando el propietario o propietarios
de un edificio, lo dividan en diferentes pisos, departamentos, viviendas
o locales para venderlos a distintas persocnas, slempre que exista
un elemento comin que sea indivisible".

Luego entonces, para que se pudiese crear en aquella época un régimen
de condominio era menester segin su articulo 29, que el dueio o
duefios declarasen su voluntad en escritura piblica, en 1la cual
forzosamente se haria constar los requisitos que el mismo precepto
sefialaba.

Establecido asi el régimen de propiedad en condominio, sélo podia
extinguirse mediante acuerdo unénime de los propietarios o bien,
porque el edificio fuera destruido totalmente o en parte, gue
representara cuando menos, las tres cuartas partes de su valor y
en tal supuesto, cualquiera de los duefios podia pedir la divisién
del terreno o del terreno y de los bienes comunes que quedasen;
en tanto que, si 1a destruccibn no alconzaba tales proporciones,
la mayoria de los propietarios, podia resolver la reconstruccién
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de los inmuebles y los que formaban minoria sdle les quedabs acatar
to acordado por el grupo mayoritaric y comtribuir en 1p medida que
les correspondiera, o bien, vender sus derechos a los que eran mayoria
previa valuacién judicial.

Asi permanecio vigente dicho 'ordenamiento, hasta que por decreto
del 22 de Diciembre de 1972 publicadoe en el Diario Oficial del 28
del mismo mes y afio, se crea la Ley Sobre el Régimen de Porpiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito y Territorios Federales
que abroga en definitiva la Ley anterior.

Por otro lado, y dadss las dltimas reformas que se han experimentado
de finalea de 19685 a la fech_a ¢an motivoe de los inmuebles dados
en arrendamiento, por decreto del 28 de Diciembre de 1984 publicado
el 7 de Febrero de 1985 de reformas y adiciones & diversas disposiciones
relacionadas con inmuebles en arrendamiento. FEl articulo Décimo
Primero sefiala: '"Podrd constituirse el Régimen de Propiedad en
Condominio sobre los dinmuebles actuslmente arrendadeos, que lo hayan
estado durante los Gltimos 5 ailos, respecto de loa cuales propietarios
o inquilinos, asi lo convengan siempre y cuando 1a propledsd admita
cbmoda divisién a julcie del Departamento del Distrito Federal.

Los interesados dispondrAn de un afio para hacer uso del derecho
concedido en el presente Decreto, que se contard a partir de la
R fecha en que ontre en vigor el presente Decreto {vigente al dia
siguiente de su publicacibn).

Posteriormente por Decreto del 27 de Diciembre de 1985 publicado
el 13 de Enero de 1986, se reforma el mismo articulo décimo primero
- para queder en los sigulentes términos:

Articulp Décimo Primero. "E1 Régimen de Propiedad en Condominio
sobre los inmuebles ectualwente arrendados para viviepdas y los
nnexos comercinles que se encuentren en dichos inmuebles, podrd

constitulree siempre y cwando el destino de los mismos sea preponderante
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mente el de vivienda y que hayan estado sujetos a un contrato de
arrendamiento por lo menos durante los {ltimos cuetro afios y respecto
de los cuales, tanto propietarios como inquilinos asi 1o convengan,
requisito es que la propiedad admita cémoda divisidén y ésta sea
técnicamente segura a juicio del Departamento del Distrito Federal,

Tales inmuebles en ese caso, quedaran exceptuados de la declaratoria,
licencias, autorlzaciones o permisos relativos a 1las construcciones
urbanas y de salud a que se refiere la Ley Sobre el Régimen de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. (Vigente al
dia siguiente de su publicacién). .
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CAPITULO  VIT

CONSTDERACTIONES FINALES SOBRE EL PROBLEMA DEL
ARRENDAMIENTO Y LA VIVIENDA

EXPOSICION DEL PROBLEMA

31, UBICACION GEOGRAFICA DEL DISTRITO FEDERAL.

El Distrito Federal nuestra gran selva de concreto, se encuentra
ubicada en la parte sudoeste de la cuenca del Valle de México. pequefia
meseta de la altiplanicie mexicana donde esta situada 1la Ciudad
de México, Capital de los Estados Unidos Mexicanos, Es la Entidad
mhs pequeiia en todo el pals, dado que su superficie sblo representa
el 0.17 del territerio Nacional.

El Estado de México rodea al Distrito Federal por el Oeste, Norte

y Oriente, micntras que por el Sur, limita con el Estado de Morelos.(33)
32,  CAUSAS QUE LE DIERON ORIGEN.

He considerado clasificar desde mi muy particular punte de vista
y en orden de importancia, las causas que mayor trascendencia presentan

en el complejo problema de la demanda de vivienda.

32.1 PORCENTAJE ANUAL DE CRECIMIENTO POBLACIONAL ENTRE 1930 Y EL
ANO DE 1980.

El incremento poblacional de 1 Entidad se debe principalmente al
crecimiento propio de la poblacién ya residente y del conglomerado
de personss que aiio con afio, inmigran del campo a la ciudad con
la esperanza de alcanzer un mejor nivel de vida, a los que se suman

los extranjeros que residen legalmente en México, etc., en consecuencia

33. Secretaria de Industria y Comercio, VIII CENSO GENERAL DE
POBLACION, 8 de Junio de 1960. Pédg. 7
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nuestra gran capital en lo que va de este siglo, he experimentado segin
las investigaciones de urbanismo piblicadas en "EL DIARIO DE LA
TARDE" el 27 de Julio de 1963 hasta el afio de 1960, un aumento de
poblacién de 4,2% en promedio al afio entre 1930 y 1940.

Una década despuds, esto es, entre 1940 y 1950 se incrementd en
un 11%, asimismo, por estudios realizados por el "CONSEJO NACIONAL
DE POBLACION", en las pasadas dos décadas, la poblacién se aumentd
al 4.1% entre 1960 y 1970; y 3.8% de 1970 a 1980, dando como resultado
que el Distrito Federal cuente actualmente con apréximadamente quince
millones de capitalinos. (34}

32.2. LA VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL.

Lamentablemente el {indice de crecimiento de este renglén, en la
Entidad no ha ido & la par con el aumento de la poblacién si tomamos
en cuenta que la vivienda particular hasta el afio de 1980, solamente
alcanzd un total de 3,726,191 unidades construidas con diversos
tipos de materiales, en tanto que la vivienda popular para arrendamiento
alcanzé en base @ la estadistica que maneja "EL CONSEJO NACIONAL
DE POBLACION" un nimero aproximade de 652,000 unidades, cantidad
con tendencia a limitarse hasta los extremos, dadas las condiciones

socioeconémicas por las que atraviesa nuestro pais. (35).

En conferencia de prensa publicada en el periddico "EL UNIVERSAL"
el dia jueves 8 de Mayo de 1986, el Coordinador de Asesores de la
Direccién del Fideicomiso "FONAPO" RINO TORRES precisé que 1la
problemdtica de la vivienda en México es muy seria, como lo demuestra
el hecho que segin datos que arroja el fltimo Censo, el 10% de las
familias convivian hacinadas al menos con otra familia en la misma
vivienda; asimismo del 30% al 40%Z de las viviendss, contaba con
sélo un cuarto, mas del 23% tenia piso en tierra, cas{ el 62% tenia
techo y/o muros construidos con materiales inapropiados.

34, México Demogrdfico, Breviario 1960-81, CONSEJO NACIONAL DE
POBLACION, México, 1982, Pigs. &4 y 45.

35.  México Demografico, Breviario, Obra Cirada, Pag. 79
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Por otro lado, més del 50% carecia de suministro de agua potable y de -
servicic de drenaje sl interior del domicilio, cerca del 30% no
contaba con servicio de agua potable y aproximadsmente el 25%, carecia
de energia eléctrica; asl tembién, alrededor del 62% de las viviendas
se hablan edificado con métodos no convencionales por sus proplos
usuarios y en condiciones estructurales deficientes con alto grade
de riesgo y cerca del 33% se encontraba en situacién juridica irregular.
Esta situacién, dijo el funcionario del Fideicomiso, aparece como
resultado de los diferentes procesos contradictorios que han venido
conformando 1la actual estructura econdmica y social del pais de

entre los que destaca la desigual distribucidn de 1la riqueza.

la acentuadn concentracién del ingreso, continud diciéndo, constituye
la base sobre la cusl se asienta la creciente brecha entre la oferta
creada por una produccidn cepitalista de vivienda y 1a demanda
correspondiente a la necesidad social de la habitacidn, pues, existe
un distanciamiento cada vez mayor entre cl elevado precio de la
mercancia "VIVIENDA" y 1a capacidad de pagar este precio por parte
de la poblacidn trabajadors carente de vivienda digna.

En su amplia exposicién, explicd, que entre los factores que mayormente
han incidido en la elevacidn de los costos de la vivienda, se encuentran,
por un lado, el caricter mercantil de la tierra urbana y la especulacibn
a que estd sujeta, y por el otro, el alza constante en los precios
de los meteriales e insumos requeridos en la construccién, ocasionada
por las altas tosas de ganancia y de interés que existen en el pais.

Sefiald ademds, que la relacién entre el salario real del trabdajador
y el costo de la vivienda, se ha deteriorado considerablemente como
consecuencia de la relacidn inversa, entre la evolucidén de la oferta
de la mercancia "VIVIENDA" y el poder de compra de los trabajadores,
pues la primera ha crecido 8 costa de la reduccién del salario real
del segundo.
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Por su parte, el LIC, ANDRES MUSSALI, representante inmobiliario
en la entrevista que concedié a los periodistas del diario "EXCELSIOR"
el dia 12 de Junio de 1986, sefiald en relacibén con el inmueble en
arrendamiento: que los arrendadores han sido victimas en los Gltimos
afios de las autoridades que han promulgade leyes, limitando el aumento
de rentas por un lado, y la Tesoreria por el otro, elevd estratosferica
mente el impuesto predial y las cuotas de agua, hasta en un 2,000%,
lo cual, ha hecho que el negocio inquilinario de viviendas, se haya
convertido en uno de los negocios menos productivos y mis gravados
que existen.

Todas estas medidas equivocadas de las autoridades, han aniquilado
este negocio, por lo que en nuestros dias, nadie estd interesado
en construlr viviendas para renta y los que actualmente cuentan
con ella, tratan de aprovechar las leyes que fueron promulgadas
" en el {ltimo afio para camblar de régimen a condominio y asi deshacerse
de sus propiedades.

Expresé ademds, que como existe una terrible escasez de vivienda
en el pals, el Gobierno ha tenide que reemplazar a la iniciative
privada en esta rama de condominio, sistema por medio del cusl,
se han beneficiado 1los burdcratas de las distintas dependencias
gubernamentales y parte de nuestros obreros sindicaelizados, mientras
que la mayoria de 1la poblacién, continua esperando donde vivir
dignamente,

El Presidente MIGUEL DE LA MADRID HURTADO, en su IV Informe de Gobierno,
rendido ante el Congreso de la Unién el dia 19 de Septiembre del
afio en curso y publicado en el diaric "UNO MAS UNO", expresé con
relacién a la vivienda en el anexc correspondiente a Desarrolle
Urbano y Ecologia, que en este renglén se experimenta un retraso,
debido a que se did prioridad a 1las obras iniciadas en 1985. Las
acciones proyectadas de autoconstruccidén, mejoramiento y construccién
de vivienda terminada, fueron de cuatro mil quinientos. Se reslizaron
mil seiscientos.
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En cuanto a la dotacién de infraestructura urbana para la construccién
de vivienda a 1a poblacién no asalariada, con ingresos minimos de
41,800 lotes que proclamd "FONHAPO", la meta alcanzada es de
aproximadamente el S0%, Las viviendas programadas de 'INFONAVIT"
eran de 62,000 y se 1llegd a sbdlo el 40% de esa cifra referida a

proyectos anteriores, ya que en el presente afio se carecidé de ellos.

Por lo que toca a "“FOVISSSIE" las acciones de vivienda tlemen un
retraso del 60% en sus metas. Tampoco ha adquirido los 652,000 metros
cuadrados proyectados y en lo que toca a la rehabilitacién de casi

1,500 habitaciones, d(nicamente ha avanzado a una tercera parte.

Sobre programas considerados para la reconstrucciéon "beneficiaran”,
no habla de avances, a 77,000 familias. El1 programa de Renovacidn
Habitacional pretende entregar en febrero proximo, 44,437 casas
habitacién.

32,3, VIVIENDAS CON RENTAS CONGELADAS SEGUN DATOS QUE ARROJA 1A
REVISTA PROCESO.

El nimero 260 de esta Revista publicada el 26 de Octubre de 1981
en su articulo relative a este tipo de vivienda, sefiala que el drama
de la 1insuficiencia habitacional en el Distrite Federal, se deriva
de un problema medular, por cuanto que, cerca del 70% de su peblaciénm,
no tiene accesc al mercado de la vivienda por los altos costos del
arrendamiento,

En la Ciudad de México, existen aproximadamente 500 ciudades pérdidas,
habitadas por casi medio millén de personas que carecen de otro
lugar donde vivir y en las colonias populares que cubren casi el
40% del total de la mancha urbana se hacinen casi cinco millones
de habitantes.

A pesar de que el problema de la vivienda en la Ciudad de México

es reconocido por autoridades y funcionarios como 'muy grave", el
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Departamento del Distrito Federal no tiene ni politicas habitacionales,
ni mucho menos estudios sociocecondmicos que permitan tener una
radiografia plena de 13 problemitica. "No 1o tenemos porque,
sepcillamente, no tendriamos recursos para hacerlo”, informd el
Jefe de 1a Oficina de Regulacidn del Plan Rector e Instrumentos
Urbenos del Departamento del Distrito Federal RICARDO AGUILAR, quien
afiede: "Lo que si le puedo decir, es que en este sexenio, la politice
habitacional del Gobierno Capitalino, ha sido muy tibia" y en su
opinién, el problema de la viviends no se va a resolver, porque
es un problems de estructuras ... ©S un problema de distribucién
de 1n riqueza, de 1a educacién, de todo, incluso de uma eficiente
sectorizacldn del Gobierno Federal”,

Por toda esta gama de calamidades, permanecen hasta nuestros dias
en paupérrimo estado, viviendas con rentas congeladas entre las
cuales se encuentran: "La Mansién de Dracula™ en 1la Colonia Guerrero;
“El Palaclo Negro", "El Buque Navegante", “Lsa Casa Blanca", "El
Tunel”, "El 5% Patio" denominadas asi por sus mismos moradores,
quienes tenisn la esperanza de ver cumplida la promesa que les hizo
hace mucho tiempo, el entonces dirigente de 1la Confederacién Nacional
de Organizaciones Populares, HUMBERTO LUGO GIL. ilLas vamos a arreglar!

Pero los problemas de no tener vivienda digna y decorosa como manda
1a Constitucidn, no son exclusivos de estas zonas llamadas decadentes,
también existen en las de expansibn, donde se encuentran colonias
came la Azcspotzalco, Martin Carrera, Ticomén, Cuautepec o la Gabriel
Herndndez entre orras. Los sectores desprotegidos iniciaron el decenio

de los ochentas, sumidos en una crisis en el modo de vida.

JORGE MONTASO, Profesor de Soctologia Urbana de 1la Universidad
Auténoma Metropolitana dice al respecto: "Se empleza a conformar
con absoluta claridad, el fendmeno del deterioro final del factor
esperanza. Este hecho ha producido una agresividad generalizada,
producto de un individualisme que inhibe las relaciones de amistad,
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de vecindad 'y colectividad en los barrios, por 1la falta de vida
asociativa y de actividades culturales y recreativas, distintas

de las centralizadas por la televisidén y la radio comercial™.

Ante la problemdtica, la investigadora del Centro de Estudios Econdémicos
y Demogrificos de "El Colegio de México” MARTHA SHTEINGART, argumenta
gque si las tendencias observadas continsan sin  profundos cambios
scciales para el afio 2000, constituidas por enormes ghettos miserables,
abrazando pequefias islas afluentes, viviendo en el infierno de 1a
amenaza y la inseguridad en un mundo cada vez mds segregado,
empequefiesido y alienado. Los planes de desarrollo urbano, tecnocriticos
y antipopulares, no podrin modificar esas tendencias, sino agudizar
el crecimiento de las metrdépolis en beneficio de los grupos dominantes
de la sociedad; y afiade: "Los movimientos sociales urbanos y 1la
organizacidn independiente de los sectores populares, pueden comstituir,

por el contrario, caminos posibles para el cambio'.

De pronto para encubrir todas estas calamidades apuntadas arriba,
nuestras autoridades capitalinas implantan milagrosamente un programa
de remodelacidn del centro de la ciudad, coordindndose para ello,
el Departamento del Distrits Federal, 1la Secretaria de Eduacidn
Piblica, 1la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Piblicas,
el Instituto Nacional de Antropologia e Historia y la Universidad
Nacional Autdénoma de México, y aparentemente desaparecen nuestras
viejas y ruinosas vecindades y es otra ciudad totalmente diferente,
otra época, otro ambiente. De pronto las calles ys no se reconocen
y las casas que siempre estuvieron ahi, tienen que ser redescubiertas
una a una, de repente fascina a la vista esa armonia de formas y
de tonos, 1a amplitud de esas calles adoquinadas rescatadas del
olvido y 1la suciedad, la belleza de esos edificios, templos y
plasueletas. Pars nuestro infortunioc, el contraste en su interior
nos estremece, tras la fachada, el ghetto, 1la ruina, la mugre,
lo so6rdido, el hacinamiento que sofoca y que ahoga. Es la ciudad

de siempre, la vieja Cludad de México.
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En 1985 la revista nimero 465 de "PROCESO" publiceda el 30 de Septiembre
~ del mismo afio, saca a la luz plblica, las consecuencias del sismo
y desmantela nuevamente la probreza encubierta por la remodelacidn
‘del centro de la ciudad.

Asi sin ayuda como acontecié en varios de los lugares donde el sismo
hizo estragos, los damnificados del viejo México, hacen frente al
desastre; apuntala sus miseras viviendas, duerme y defeca en las
calles, organiza albergues y campamentos de auxilio y prepara la
reconstruccién de colonias como Tepito, Peralville, La Lagunilla,
Garibaldi, Merced y otras mAs, se hobld entonces de millén y medio
de demnificados por lo menos, familias enteras que perdieron sus
casas a un afio despues del desastre, no ven solucionados sus problemas
de habitacién y todo por el excesivo burocratismo en el trémite
para adquirirlas y el alto costo que &llas representan.

Fn mi opinién, llevames mis de dos décadas sin verle la cuadratura
al circulo "solucidén a la vivienda" y estoy précticamente convencido
de queen lo que resta de los ochentas, continuaremos padeciéndo de
la misma enfermedad, que dia con dia se agudiza y acarrea graves
problemas socio-politicos a nivel nacional.

32.4 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA HASTA 1980,

Estando a sbélo 14 afios para que finalice el presente siglo, ls mayor
parte de los Estados de 1la Repiblica, afn carecen de fuentes de
trabajo suficientes que les permita tener capacidad de retencién
de sus habitantes, lo cual provoca que afio con afo, cientos de
campesinos de todas partes del pals, inmigren a la Ciudad de México,
con la esperanza dc elevar sus condiciones econdmicas, sin embargo,
solamente algunos de ellos, logran mejorar y encuentran acomedo,
mientras que la gran mayoria se queda sin empleo, dada la insuficiencia
de fuentes de trabajo, donde se les pueda ubicar, pasando a engrosar
las filus del desempleo y subempleo, que ya de por si padece el
capitalino y que se incrementa cada dia mds a virtud de la situacién
econbmice por la que se atraviesa hoy en dia.
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En este contexto, la poblacién econbmicamente activa a nivel nacional,
de 1940 a 1980, se ha cuadruplicado segiin datos del Consejo Nacional
de Poblacibén, por Lo que hasta 1980 sumaban ya 23,7 millones de
trabajudores, sin que dicha cifra represente el abatimiento definitivo
del desempleo, puesto que, la estadistica que maneja el propio organismo
sefiala que la poblacidn inactiva hasta ése afo, era de 64.85% del
total, ahora bien, por lo que se refiere al Distrito Federal en
particular, su poblaciébn econdmicamente activa hasta 1980 fué de
3702.949 elementos, lo cual no representa ni la cuarta parte de
su poblacién actual. (36)

Por otro lade, un articulo que trata el desempleo y que fué publicado
en el nimerc 516 de "PROCESO" el 22 de Septiembre de 1986, aclara
que el obsticulo principal que se presenta para dar solucibén a este
problema, es precisamente la falta de datos confiables acerca del
fenbmeno, por cuantc que los representantes de los trabajadores,
dan unas cifras, los empresarios otras y el Gobierno las propias

que son muy diferentes a las anteriores.

ARSENIO FAREL CUBILLAS, Secretario del Trabajo y encargade de la
politica laboral, se contradice cuando afirms amte la sesién plenaria
del Consejo Nacional de Poblacién 1llevada a cabo el 13 de Mayo del
afio proximo pasado, "que de acuerdo con proyecciones de la Secretaria
de Programacién y Presupuesto, el desempleo abierto se ubica en
aproximadamente el B8% de 1o poblaci6n econbmicemente activa", mis
tarde, esto es el B de Septiembre, despues de participar en una
reunidn tripertita, asegure que el desemplec sbélo abarca el 3.9%
de la poblacidn econbémicamente activa y que por lo tanto, el desempleo
no es tan grave aseverd optimistamente el funcionario, sin embargo,
sedald que es menester tener la dimensiébn exacta del problema para
encararlo con imaginacién, de lo cual se infiere, que ni el mismo

Gobierno, conoce a ciencia cierta el indice de desempleo en México.

36, México Demogréfico, Obra Citada, Pag, 68 y sigs,
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Para los represententes obreros JAVIER PINEDA SERINO y el Presidente
del Congreso del Trabajo RAFAEL RIVA PALACIO, el desemplec alcanza
niveles estratosféricos y sin tener una cifra Gnica, calculen gque
el nimero de desccupados, va de cuatro a ocho millones y que entre
desempleados y subempleados, suman cerca de 17 millones de personas.
El desempleo afirmsn los lideres, abarca todas las ramas de la industria
ceda vez que hacen cuentas, suman lo que se acumula 8 cada semana.

Los empresarios manejan cifras més elevadas que los propios trabajadores,
sostienen que la desocupacién laboral es 1la mwAs grave registrada
en las Gltimas tres deécadas, toda vez que el emplec en nuestros
dias, es 407 menor que en 1950.

Luego entences, como dice FIDEL VELAZQUEZ e falta de datos confiables
que esclarezecan 1s  situacidn, dade que la politjea del Gobierno
al manejar el problema del desemplea de acuerdo al moamento, sdlo
obedece 8 que no se quiere alarmar a 1a opinién plblica y lo cierro

es que, México atraviesa por la peor crisis de desempleo en su historia.
32.5 EL BAJO NIVEL CULTURAL DE LA POBLACION

Es necesario dadas las condiciones de "dessrrollo” del pais, elevar
el nivel culrural de todos los mexicanes y asi poder integrarlos
al progreso, aprovechando su capacidad técnica y profesional, en
las diferentes esferas de ls vida econdmica, por tante mientras
o se intensifiquen los programas educativos tanto en 1la Ciudad
como en el camps a nivel nacional, ese analfabetismo que padece
nuestra gente, Onicamente nos seguird causando problemss si tomamos
en cuenta gque hasta el asfio de 1980, de acuerdo con la estadistica
que maneja el Consejo Nacional de Poblacidn, contamos en todo el
territorio del pais, con 5,750,943 analfabetas que van desde los
15 afios en adelante. Ahora, de ese gran contingente, se encuentran
concentrados en el Distrito Federal 735,248 individuos, 1o cual
nos da una visibn més clara de la situacién y las cifras tan alarmantes,

nos exigen soluciones concretas e inmedistas. (37)

37. México Demogrifica, Obrs Citada, Pég. 74 y sigs.
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32.6 SITUACION ECONOMTCA NACIONAL.

Méa.dco atraviesa y hace frente en estos momentos, a la mayor crisis
econémica de toda su historim, situacibén que se venia generendo
de varios sexenios etrds, a causa de la constante fugs de capitales,
deuda externa, la permanente devalusci6n de la moneda y la nacionaliza
cibn de la banca entre otras, y se asentéa y agudiza en lo que va
de la presente administracién.

La revista nimero 456 de "PROCESO" publicada el 29 de Julio de 1985,
al exponer la politica econémica del actual Gobierno sefiale; que
contra 1o que anunciaba desde el inicio de su gestibdn, el
LIC. MIGUEL DE LA MADRID HURTADO en el Plan Nacional de Desarrollo
dado a conocer en Mayo de 1983, en donde sostenia que el crecimiento
econdmico, seria moderado pero sostenido y alcanzaria un incremento
de 4% a 5% de tal suerte que el cambio seria franco y llano para
alcanzar la sociedad igualitaria y elevar a niveles altos, los minimos
de bienestar. En igual sentido, la inflacién quedaria abatida, protegido

el empleo y el crecimiento ccondmico convertide en desarrollo social.

Dos afios mAs tarde, es decir, en 1985 para infortunio de todos nosotros,
salen a flote las deficiencias de instrumentacién de dicho Plan,
cuando el mismo Presidente anuncié el 22 de Julio del mismo afio
en Guadalajara, las cinco medidas de reordenamiento econémico que
implicaban un profundo cambio estructural; ajustar el gasto plblico,
modificar la politica comercial, ordenar el mercado de cambios,
reforzar las finanzas plblicas y fortalecer la intermediacién financiera.

Con tales medidas se acelerd el proceso de recesiébn y la meta
inflacionaria superd el 407, aumentdé el desempleo y debido a los
ajustes presupuestales, se congelan plazas y suprimen dependencias
del Sector Piblice, haciéndose realidad la quiebra de empresas medianas
y pequefias entre otras cosas por la falta de créditos y/o su difficil
acceso a @1 por las altas tazas de interés bancario.
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Al ser entrevistado el Director de la Facultad de Economia de la
Universitaria Nacional Autdnoma de México, JOSE BLANCO MEJTA y el
Profesor RUIZ DURAN Investigador Universitario, comentaron al respecto,
que al paquete de medidas adoptadas, le faltd andlisis y no respondid
a la realided compleja del pais, afirmaron ademis, que hay en el
Gobierno, una cerrazon tal que no admite las propuestas de la sociedad.

RUIZ DURAN enfatiza, el eje del asunto es la persistencia del Gobierno
de pagar & toda costa y en las condiciones que le marquen desde
fuera, los intereses de la deuda. El Gobierno no plantea, continua
diciéndo el entrevistado, una moratoria, nuestras autoridades deberian
en primera instancia, programar su gasto, sus niveles de bienestar,
de empleo y despues con el sgobrante, pagar los intereses, es decir,
invertir el orden, supeditar el pago de los intereses al bienestar
del pais y de la poblacién, no hay direccién en la economia, estamos
naufragando como el barce que se mueve al arbitrio de la tormenta.

Al rendir ante el Congreso de la Unién su IV informe de Gobierno,
el Presidente MIGUEL DE LA MADRID del cual 1la revista “PROCESO"
publicada el 8 de Septiembre del safio inmediato anterior, cuyo nimero
fue el 514, extrajo lo relativo al factor econémico, en donde nuestro
Primer Mandatario, expresd que 1la causa fundamental del proceso
inflacionario y recesive que hoy vivimos, es la dréstica caida de
los ingresos petroleros, por esto, no pueden presentarse los problemas
actuales como mera secuela de los de ayer o derivades de la politica
adoptada en los tres primeros afios. Agregé que las acciones decididas
que entonces se tomaron, evitaron mayores males y nos permiten ahora,
enfrentar el nuevo problema del petrdleo apoyados en bases mis firmes.
"La estrategla que propusimos al inicio, sigue siendo vAlida ...
hoy, & diferencia de 1982, para enfrentar la emergencia contamos
con bases mis sblidas que nos proporcionan los importantes avances
de tres sfios de esfuerzo continuo".

El reconocimiento que se hizo el afio pasade en el sentido de que

al menos hubc errores en la instrumentacién, quedd atrds, como atrés
quedaron los resultados econémicos de 1983, 1984 y 1985 que nos
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indican suficientemente el fracaso de la politica econdmica. Se
olvidé también la politica econdmica de estabilizacidén emprendida
desde un principio y que agudizd las presiones sobre todas las
varisbles, una politica devaluatoria que complicd el problema de
la deuda, acelerd las presiones inflacionarias y fue incapaz de
incrementar las exportaciones y corregir los problemas del sector
externo que no detuvo la fuga de copitales, pero si incrementd el
pago del servicio de la deuda y dispard los costos productives y
financieros. Una politica de tasas de interés que tiene & la economia
en un estado esencialmente especulativo, que no ha logrado incrementar
la coptacién financiera, pero si disminuir 1la productividad,
desequilibrar las finanzas piblicas y agudizar la espiral inflacionaria.

Todo olvidado y el Gobierno se lava las manos en cuanto a los problemes
econémicos nacionales y 1la estrategia sigue siendo valida. '"De no
haber ocurride el desplome de nuestros ingresos petroleros, en el
presente afic la economia hubiera continuado creciéndo de manera
mAs firme y la inflacidn se hubiera reducido. Este afio hubieramos
consolidade el esfuerzo de reordenacién iniciado a finales de 1982,
para enfrentar la emergencia que todos vivimes', argumentd con plena
conviccién De la Madrid.

Sin embargo, ni ahora existen bases mds sbdlidas pera impulsar la
economia, ni la caida de los precios del petréleo es la causa inica
del proceso inflacionario y recesivo que vivimos, sostiene el Economista
ARTURD HUERTA GONZALEZ autor del Libro "Economia Mexicana. Més slla
del Milagro", el mds reciente y actualizado andlisis de la economia
nacional, trabajo que le valié en diciembre de 1985 el premio "Maestro
Jesis Silva Herzog", otorgado anualmente por el Instituto de
Investigaciones Econdmicas de la UNAM.

Contra la tésis gubernamental de que ashora hay "bases mas sélidas"
para enfrentar los fendmenos econdmicos, sefialé que los principales
resultados econémicos de 1985, indican claramente que "es falsa"

esa afirmacién oficial por cuanto que, no se generaron las condicicnes
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para que este afio se reactivara la economla ni se avanzara en el
proceso de restructuracién del aparato productivo. El entrevistado
continua y dice que: 'los datos de 1985, indican gque los problemas
de 1la crisis no han sido resueltos por 1la politica econdmica,
El Producto Interno Bruto de ese afio, respecto al de 1981, sélo
crecid a precios constantes, en 0.3% en todo ese periodo, es decir,
tuvo un crecimiento promedio anual de 0.73".

lLa referencias a 1981, es porque fue el dltimo afo en que la economia
crecidé realmente y alcanzd su punto mis alto. Un PIB,, de B8.3%
sl comparamos el producto de 1985 con el de 1982 afio en que la economia
dejd de crecer (un PIB de 0.0F en 1985 tuvd un incremento de 0.8%,
es decir, un incremento promedio anual de 0.3%). "Estas cifras indican
que la politica econdémica seguida, no generd las condiciones para
reactivar la economia y si para ubicarla en 1985 en niveles similares
a los de antes de la crisis”.

La fuerte devaluacidén que se ha dado en el sexenio agrega, no aumenta
exportaciones ni detiene la fuga de capitales, pero si acelera el
proceso inflacionario y desquicia el funcionamiento de la economia,
La rezén: sumenta en términos de pesos, el pago del servicio de
1a deuda externa, agrava el déficit pliblico, incrementa los costos
financieros y productivos e impulsa con ello, el repunte de 1a inflacibdn
y ésta lleva al alza las tasas de interés, situacién que retroalimenta
la espiral inflacionaria y devaluatoria en la cual nos encontramos,

sin que se den las correciones que busca la politice econdmica.

Para que tenga operatividad la recanversién industrial planteada,
y asi incorporar nuevas tecnologias, se requiere de gran disponibilidad
de divisas, precisamente porque el pals no elabora tecnologia vy
la importa, y para éso necesita de divisas que por el momento no
posee, nl para pagar la deuda, ni para crecer, ni para cubrir la
capacidad productiva existente wmucho menog para avanzar en la
reconversi6n industrial realmente.
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Consclente de eses carenciss, el Gobierno no tiene empacho, sin
embargo, en impulsar decididamente un procese de extranjerizacibn
de la economia, por la via de dar mayores facilidades & la entrada
de la inversibn extranjera directa. Intentando con ello, matar dos
pbjuros de un tiro, incrementar exportaciones y preservar el aparato
productive nacional, es decir, darle capacidad para que soporte el

proceso de competencia 8 que estaréd sujeto shora con su entrada
al GATT.

33, ALGUNOS PUNTOS DE VISTA CON RESPECTO A SU POSIBLE SOLUCION.

En realidad son pocas las opiniones que se enderezan on este sentido
y por exfuncionarios del Departamento del Distrito Federal, sin
emburgo, considero que son dignas de tomarse en cuenta, toda vez
que el problema viviendistico no sec ha solucionado. Asi pues, el
Arquitecto ENRIQUE CERVANTES en sus declaraciones hechas a la
"REVISTA SEMANAL" admero 436 de "REPORTER" publicada el 19 de Julio
de 1979, menifesté que para solucionar el problema de la vivienda
en la ciudad de México, es indispensable primero gue nada, que el
Gobierno y la iniciativa privada, fomenten en forma coordinada la
creacién de fuentes de trabejo, sin que éstas se ubiquen dentro
de la Capitsl de l1a Repiblics, sino en zonas vitales del pais en
donde los recursos naturales estan abandonados, establecer estos
centros 1industriales en lugares con comunicaciones apropiadas ya
establecidas, o bien, dotarlos de ellos, mediante un programa conjunto
llevade a cabo por el Goblerno Federal, Estatel <y Municipal,

Es seguro, como lo ha demostrado la historia de algunos paises y
de cas{ todas las ciudades del mundo, que estos centros de industrias,
no solamente creardn importantes centros de trabajo para los brazos
que acuden del medic rural, sino que con su fuerza de atreccibn,
seguramente debilitardn la centralizacién hocia la Ciudad de México
y en forma redundante podriamos decir que se armonizaria una descentrali

raciébn centralizada, se constituirian centros regionales que podrian
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o no coincidir con los administrativos y descentralizarian la afluencia
de braceros en la Ciudad de México.

Es inutil ademas de ridiculo, seguir a los que opinan que la Ciudad
de México, no debe crecer, ya que para ello tendriamos que crear
una ley para matar a todas aquellas criaturas que nacen en el
Distrito Federal.

Por su parte el LIC. ALBERTO LAZO MENDIZABAL entrevistado por la
nisma revista y en ls misma fecha, manifestd que en materia de vivienda,
el Estado debde intervenir directamente en la construccién de las
mismas, para darlas en alquiler a bajo precic y asi disninuir 1la
prodlemdtica habitacional a que hacen £rente los capitalinos,

34.  OPINION PERSONAL DEL SUSTENTANTE.

En nuestro pais y especificamente en la Ciudad de México, el problema
del arrendamiento y la viviends {que no afecta a todos los sectores
de la poblacidn), subsiste y se agudiza para las cleses economicamente
mAs desprotegidas. Sin embargo considero que, no es ur fendmeno
que se pueda analizar aisladamente de nuestro proceso de desarrollo
econdmico, por el contrario se encuentra inmerso en el nismo, de
tal suerte, que para encarar con iraginacibn, serenidad y gran sentido
de bienestar social esta problemdtics, es necesario el sacrificio
compartido integral, consciente y responsable de los tres sectores
de nuestra poblacidén, gobierno, empresarios, obreros y campesinos
sin que se wargine de los beneficios y sin que soporten todos los
riesgos y calamidades éstos (ltimos, como se ha venido haciéndo

desde siexpre.

Contamos para lograrlo, com un Wisto territerio, rico en recursos
naturales, los cuales estamos obligados a aprovechar en beneficio
propio. Tenemos entre la poblacidén el elemento humano capaz y bien

intencionado para conseguirlo.
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Debemos teper presente, que en estos momentos atravesamos por la
peor crisis econémica de todos los tiempos y que en este campo debemos
actuar para alcanzar nuestros propdsitos y lograr a medisnc o largo
plazo, un México mejor para los mexicanos.

Luego entonces, estime que pasra abatir la escasez de habitaciones
y mantener cl equilibrio entre la demands de inmuebles para
arrendamiento y 1la oferta de los mismos en el Distrito Federal,
deberemos satacar a fondo los diferentes factores que lo engendran:

1. EN MATERIA ECONOMICA.

A nivel internacional y dado el altisimo costo que representa el
pago de 1la deuda externa para la economia mexicana devaluada por
la crisis, sacrificando para sostener su pago, el bienestar de 1la
poblacién, es wmenester que nuestro Gobierno decida en forma
unilateral, una moratoria para su pago y en el mismo sentido establezca
el porcentaje Jde pago, una vez que haya programade su gasto, abatido
la demanda de empleoc y elevado los niveles de vida de la poblacién
del pais.

En el &mbito nacional, se debe aprovechar a lo miximo, nuestros
recursos fomentando en cada regiém la creacidén de empleos aprovechando
los capitales privados y la inversién extranjera, frenando con ello
la inmigracién del campe a la Ciudad. En este renglén las Entidades
Federativas y los Municipios, deberdn estimular a 1la iniciativa
privada de dentro y fuera a fin de multiplicar los centros de trabajo
y que éstos sean capaces de absorver a la totalidad de mano de obra
que ofrece la localidad y ain mds que atraiga fuertemente obreros
de la capital, procurando elevar hasta donde ses posible, los niveles
de vida en el orden materisl, social, cultural y educativo de todes
sus habitantes. Esto coadyuvaria grandemente al descongestionamiento

humano que existe en el centro del pais.
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Se deberA conceder a nuestros obreros a nivel nacionsl, el salario
ninimo general que realmente cumpla con el principio enmarcado en
el articulo 123 apartado "A" fraccién VI segundo pdrrafo de nuestra
Constituciébn Ceneral de 1a Replblica, que a 1la letra dice:
"Los salarios minimos generales, deberén ser suficientes para satisfacer
las necesidades normales de un jefe de familia, en el orden material,
social y cultural y para proveer & la educacidn obligatoria de los
hijos"”., De tal manera que si no pueden costear la compra de una
vivienda popular, si podrén satisfacer el alquiler de un inmueble.

Por lo que respecta al Distrito Federal, no deberd permitirse por
ninglin motivo, el establecimiento de industrias nuevas y aprovechar

en mayor escala su mano de obra.
2. EN MATERIA DE VIVIENDA.

Al analizar los diferentes decretos congelatorios expedidos de 1942
a 1947, hemos comprobado gque no impidieron el alza de los alquileres
y agrabaron la demanda de vivienda.

El decreto congelatoric que atlin se encuentra vigente, sigue causando
dafios incalculables a la colectivided y las viviendas que "gozan"
de este beneficio, se encuentran en condiciones insalubres que ponen
en peligro constante, la vida de sus propios habitantes, por lo
cual, es imprescindible abrogarlo de inmediato, sustituyéndolo por
el Cddigo Civil, dado que, esas medidas emergentes y vAlidas en
situnciones como a la que se hizo frente en aquél entonces, deben
al ser restablecido el orden, ubrogarse por decreto y sustituirse
por el ordenamiento que nos regia hasta oantes de producirse 1la
situacién que le did vida, no sucedid asl y las consecuencias las
tenemos a la vista, no se abatié la demanda de vivienda y tanto
las autoridades como sus propios duefios, abandonarén a su suerte
tales viviendss.
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En tal virtud, estimo que es de justicia, que las partes involucradas
en este tipo de contratos, comparten sacrificios ¥y provechos en
forma reciproca, dando solucién en definitiva al problema de rentas
congeladss quitdndoles con ello, un gran peso de encima a nuestras
autoridades, para conseguirio es imprescindible que arrendadores
e inquilinos celebren contratos de compra-venta tespecto de dichos

inmuebles previo avalio comercial que de los mismes se haga.

Una vez hecho el avalud, las partes podrdn convenir libremente,
en que el precio total de la operacién, se cubra en una sdla erogacién,

o bien, como mejor convenga a sus intereses.

Si esta propuesta se lleva a cabo, todos saldriamos beneficiados,
desde luego en diferente forma; los propietarios se verian recompensados
a la larga con el pago real del precio del inmueble, del cual durante
mucho tiempo ne obtenian ninguna ventaja; los que hoy son inguilinos,
pasarian a ser propietarios al fin de sus propias viviendas y en
lo futuro reconstruirian a tal grado, sus viviendas que desaparecerian
los ghettos dando paso a viviendas bien acondicionadas dignas de ser
habitadas; nuestres autoridades se liberarian de una vez y para
siempre, de esa pesadilla y 1la ciudadania recuperaria nuevamente
la confianza de caninar sin temores por el centro de nuestra gran
Ciudud de México,

Por otro lado, es urgente que se proporcione a las colonias populares
de nuevae creacidn, de servicios de drenaje, pavimentacibn, luz,
agua, etc. con el objeto de procurarle mejores condiciones de vida
a sus habitantes,

Ahora bien, existen en 1a capital una veintena de fraccionadoras
que son duepas del mercedo de vivienda de tipo medio y alto, por
lo cual, ante la dramética carencia y especulacidn de la tierra,
se hace indispensable que nuestras autoridades, los duefios de

inmobiliarias o fraccionadoras y los representantes obreros, entablen



negociaciones en les cuales deberd imperar el espiritu de coolaboracién
y sacrificio a fin de concertar acuerdos con las empresas y dar
prioridad a la construccién de vivienda popular y que dicha construccidn,
como 1la de cualquier obra plblica, sea objeto de concurso riguroso
para eliminar otro de los factores que lo encarecen; el favoritismo
personal, los compromisos politicos, o bien, el contratarse a si

mismo.
3. EN POLITICA POBLACIONAL.

Estoy consciente de que ya estdn puestos en prctica los programas
de planificacién familiar y control de 1la natalidad implantados
por el Gobierno Federal. Aln asi, creo que para obtener mejores
resultados y a corto plazo, es imprescindible retomar con mayor
fuerza estas politicas y emprender una campaiia propagandistica vy
publicitaria intensiva y permanente de dichos programas, aprovechando
al miximo los medios mesivos de comunicacibébn con que contamos
{le prensa, la radio, la televisién, el cine, el teatro, los cénticos,
la misica, los boletines de fAbricas, las conferencias, etc.) con
el objeto de que nuestros mensajes lleguen hasta los lugares mis
recénditos del pafs y que aparezcan si es posible, hasta en las
actividedes mis insignificantes de 1la ciudadania, enfocando dicha
actividad hacia el campo principalmente, dado que, es alli, donde
se experimenta mayor proliferacién de hijos por pareja. Si con esto
logramos nuestro objetivo de disminuir en gran escala el {indice

de nacimientos, podremos elevar el nivel de vida de todos nosotros.

Como en esta cruzada es de vital importancia la coolaboracién integral
de los tres sectores (Gobierno, Empresarios, Obreros y Campesinos),
la campaha que propengo, deberd llevarse & cabo mediante recursos
econdmicos y material humano de los tres sectores a fin de cosechar
mejores resultados.
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4. EN EL FACTOR EDUCATIVO,

Con cl objeto de abatir el analfabetismo existente y cerrar el presente
aiglo eon un alte nivel de ensehanze eon la poblacién, lo cual se
verd reflejade en nuestro propio desarrollo econdmico. Para lograrlo,
es necesarie continuar, attn en época de crisis, com la creacidn
de nuevos planteles escolares a todes los niveles, desde preescolar
hasta profesionsl, incrementando la educacidn tecnoldgica y ampleando
el sistema nacienal de investigacién cientifica y técnica.

Se requiere en este rengldn de gran ayuda por parte de la iniciative
privada, pare la creacién de nuevos centros escolares, bibliotecas,
museos e implantacidén de becas, haciénde con ellos, realidad el
principio que enmarca el articulo 123 apartado "A" fraccién XII pdrrafo
32 de la Constitucibén Politica de los Estedos Unidos Mexicanos.

Estimo ademds, que en nuestro sistema politico, nunca serd decadente
sino necesaria la institucion del arrendamientoc que se encuentra
reglamentada por nuestro Cédigo Civil, sin embargo, para que se
aplique en un ambiente donde reine el equilibric entre la oferta
y la demanda de vivienda, serd necesario primero que nada, combatir
sin tregua ni cuartel, las medidas arriba mencionadas, imperando
en 1 lucha, el espiritu de sacrificio al cusl ya me he referido
con antelscién y llevando como consigna, el bienestar nacional.
$6lo en esa medida estaremos combatiéado a gran escala, la escasez
de viviends en el Distrito Federal.
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- CONCLUSTONES

El paquete de medidas que en mi concepto se deben adoptar

y que han sido ampliamente expuestas en el capitulo que antecede

para dar solucibn a la escasez de vivienda en el Distrito

Federal scon:

a)

b)

c)

d)

e)

El Gobierno deberd plantear una moratoria en forma
unilateral del pago de la deuda externa y sus intereses,
y ademds limitar el pago de la misma, al scbrante que
resulte de haber programado su gaste, de haber satisfecho
la demanda de empleo y de haber elevado los niveles
de vida de la poblacidn del pais.

Elevar los salarios minimos, al porcentaje que sea necesario
con el objeto de hacer renlidad el principio de bienestar
social que establece el articulo 123 apartado "A"

fracci6bn VI, phrrafo 2° de nuestra Carta Magna.
Congelar los precios de los articulos de primera necesidad.

Proporcionar estimulos por parte de los Gobiernos Federal,
Estatal y Municipal, a la iniciative privada de dentro
y de fuera, con el objeto de fomentar a lo largo y a
lo ancho del Territoric Nacional la generacién de fuentes
de trabajo.

Abatir el analfabetismo existente, mediante la creacidn
de mls escuelas, desde preprimaria hasta educacién superior,
intensificando el Gobierno Federal su labor en el fomente

de escuelas técnicas, bibliotecas, museos, etc,
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£ Emprender a nivel nacional wuna campafia propagandista
y publicitaria intensiva y permanente de los programas
de plenificacién familiar y control de 1la natalidad

ya puestos eh practica por el Gobierno Federal.

g) Abrogar el Decreto de congelacién de rentas vigente
sustituyéndolo  inmediatamente por el Cdédigo Civil.

h) Que los arrendadores e inquilinos celebren contratos
de compra-venta, respecto de dichas viviendas con rentas
congeladas previo avalud que le los inmuebles se haga,

conviniéndo libremente sobre la forma de pago.

i) Conservar y reconstruir la vivienda popular ya existente
dotandole de todos los servicios para gque pueda ser
habitada con digridad por sus moradores.

3 Concertar acuerdos con las inmobiliarias privadas a

fin de dar prioridad a la construccién de vivienda popular.

k) Prohibir el establecimiento de nuevas industrias en

el centro del pals, procurando ubicarlas en provincia.
Si se ponen en préctica tales medidas de manera conjunta con
las ya 1implantadas por nuestro Gobierno, considero que nos
conducirdn verdaderamente a aliviar en gran nedida el problema
inguilinarioc y de vivienda que padece el Distritec Federal,
lo cual conllevaria necesarismente a:
a) Elevar el nivel de vide de todos los mexicanos.

b) Dar seguridad a los inversionistas nacionales y extranjeros.

c) Golpear fuertemente el crecimiento demografico en beneficio
de todos.
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d)

e)

£)

Descongestionar a la capital del pais del elemento humano.

Establecer una relacibn contractual equilibrada y equitativa
entre las partes.

Equilibrar 1la oferta y 1la demanda de habitaciones en
el Distrito Federal.
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