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IN'l'RODUCCION. 

~coNSTANS ET PERPETUA VOLUMPTAS SUUM CUIÓUE TRIBUENDI, JUS CISCITUR" 

Mucho se ha hablado de lo que es justo y de lo que os 
injusto, pero en esencia el concepto de justicia es siempre -
el mismo desde que el hombre existe y hasta la actualidad, el 
concepto en esencia no cambia ••• "El dar a cada uno lo que le 
corresponda, es justicia". 

Pero, tal parece que en nuestro tiempo la esencia de 
este concepto no se entiende cabalmente o que se entiende co~ 
forme al modo de pensar de cada uno y de acuerdo a sus pro--*" 
pios intereses, pues as! tenemoa que a veces considerarnos co­
ttlo de lo mb natural el que algunos indi'Viduos han nacido pa- · 
ra ostentar la riqueza, teniendo por tal uiotivo derecho a se!_ 
virse de ella aG.n en forma superflQa y derrochadora,.sin te--. 
ner en cuenta a los que le rodean, a la comunidad dentro de -
la cual se encuentra, derecho a pasar muchas veces sobre los . · 
'derechos de sus cong4neres y quienes, at1n cuando no ostentan 
riqueza, s! ostentan la categor!a de seres humanos • 

. Nos inquieta ver esto en nuestra actual sociedad, la 
cual aunque no lo diga, considera que el hombre despose:l'.do -­
tiene otra si tuaci6n y que no tiene derecho a ingresar a par­
ticipar de los benefici.os que el ser hwnano a través del tiem 
po le ha legado, y se le impióe o, mejor dicho, dificilmente 
se le permite el ingreso a determinado estrato social,· pues -

·. tratAndose por ejemplo del empleo, no se le permite escalar -
algunos puestos, considerando que ha nacido para vivir margi;.. 
nado y para soportar los malou tratos y las intransigencias - · 
del poderoso econ6micamente. 
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E• dlt p1rec1Hltlflnte donde consideramof!!_que ·el con--_ 
cepto de justicia no se encuentra aan comprendido o que, ai 
se le comprende, no se quiere aplicar. Por otra parte consi­
deramos que estos hechos son naturales si tomamoa en cuenta 
el sistema que funda nuestro reqimen econ6mico, el cual en -
realidad si9ue los mismos lineamientos capitalistas de nues­
tro vecino pa!s del norte. 

Pero, si bien es cierto lo anterior, tambi~.n es ---­
cierto que dentro de este reqimen capitalista, so le permite 
al individuo, como una garant!a individual, el dedicarse a -
la tarea e actividad por la cual sienta mayor inclinaci6n, -
penn~t14ndole que se desa~roli~ al máximo e~ sus habilidades' 
y que explote sus cualidades en beneficio propio, para as! ~ 

poder llegar a condici6n c6moda que le perm.i ta participar -• 
con mayor amplitud del capital y de la riqueza. 

Por tal motivo, es natural que todos los individuos 
luchen por lograr dicha participaci6n, pero en esa lucha ha­
bra ·~uíenes en su ascenso sean·m!s lentos que otros, permi--

.. tiendo por tanto que el m4s h4bil se co~vierta dpidament~ -

en el m~s poderoso y ~ste, a su.vez, abuse del menos hs.bil -
que, por tal motivo, se ha converti~o en el despose!do econO· 
micamente, siendo este t1ltimo el explotado por el econ6mica• 
mente fuerte y, por desgracia, los explotados son los indiv.f. 
duos que forman las mayodas. 

Es aqu! precisamente donde el Estado debe interve--­
, nir, pues 6ste est! obligado, desde que· 1a comunidad le con­
, firi6 el poder, a procut'ar siempre· el libre juego de los fac . ,. -
torea econ6micos sin dejar que el individuo poderoso se;~on• 
vierta tin "el lobo del propio hombr.e". 



. Es pues, alH donde el Estado1 a trav4a de sus dife-­
rentes atriJ::!uciones,Y derechos, tiene la obligación de prot!_ 
9er a los que se encuentren fronte a ot~os en desigualdad -· 
econ6mica y jur!dica, a quienes sólo cuentan con su fuerza -
de trabajo. 

Es 'listo lo que nos ha movido aescdbir acerca del.;. 
contrato de arrendamiento y del problema habitac:ional en --­
nuestro pa!s, en donde se v~ en forma muy palpable esa. des-­
igualdad entre las partes contratantes, ast como proponer a! 
9una1:1 cuestiones que ojalS .den al91ln resultado pv6itivo en .... 

las tareas propias del Estado, las cuales son dar protec---­
c16n a quien la neces:f.te y de equili!:>rar la balanza represen. 
tativa de la justic1a, teniendo en cuenta sobre todo que se· 
trate. de defender intereses de las mayadas. 



CAPITULO PRIMERO 

GENERALIDADES SOBRE ARRENDAMIENTO 

l.- Definio16n y caracter!sticas. 
Para nuestro C~digo civil vigente, el contrato cons­

tituye una especie del 9~noro convenio; de ah! la necesidad 
de que primeramente hagamos referencia a ~ste. 

El art!.culo 1792 del C6digo Civil refiere el conve--
nio como el acuerdo de voluntades para crear, transmitir, m2 
dificar o ext:.tnquir obligaciones; para aclara~ después en el 
arttculo 179 3, que el convenio que crea y transfiere dere--­
chos y obligaciones toma el nombre de contrato. 

De lo anterior deducimos que entre convenio y contra 
to existe la misma diferencia que hay entre el g~nero y la -

especie• Suele decirse que el t6rmino convenio, jur!dicarnen~, 

· te hablando, puede ser "latu sensu" o "strictu sensu"; el -­
latu sensu engloba las cuatro posibilidades de crear, trans­
ferir, modificar o extinguir derechos y obligaciones; stric­
tu sensu t1nicamente las dos últimas, o sea modificar y extiu. · 
quir derechos y obligaciones; es decir, que el convenio en-­
tendido en sentido estricto tiene como finalidad aquello que 
de la definición original queda, una vez restado lo que co-­
rresponde al campo de acción del contrato. 

Sabemos que el arrendamiento es un _contrato. Debemos 
pues pensar' en él como un acto jurídico que crea y transfie­
re derechos y obligaciones. 

En la hermeneútica legal, conforme al art:cculo 2398 
del Código Civil hay arrendamiento, cuando las dos p~ttes 
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contratantes .se ooligan reo!procamente, una a conceder el 

uso o goc:o temporal de una cosa y la otra a pagar por ese 
uao o goce un precio cierto. 

El contrato de arrendamiento tiene su origen en dpo­
cas muy remotas, desde el Derecho Romano y mis aOn, pues en-· 

contramos una f1.9ura juddic::a similar al arrendamiento en -­
'pocas anteriores a eate Derecho. Tal es la figura llamada 
•enfiteusis•, la cual, creemos, es la antecesora más remota 
de lo que ahora llamamos el contrato de arrendmniento. 

La instituci6n de la enfiteusis tuvo su o~igen en la 
antigua Grecia y en otros pueblos orientales, se9t1n lo dicho 
por algunos estadistaw, quienés afirman haberla encontrado ~ . 
regulada en las tablas de bronce de lledclea y Mylasa, que .. 
datan del siglo III antes de Cristo~ 

De la definición que se hace acarea de la institu-·­
e16n de la enfiteusis, se desprende la existencia de varios. 
elementos que son muy simUares a los existentes en nuestro 
actual contrato de arrendamiento, lo que nos hace pensar que·. 
efectivamente esta instituci6n et~ la verdadera antecesora -- . 

·del arrendruniento actual. Tenemos pues, que para Messineo, -
la enfiteusis, de acuerdo al significado etimol69ico, "es •­
una relac.i6n en virtud de la cual, sobre un fundo (de ordin!. 
rio rt1stico) y sobre sus acciones, se concede (contrapresta­
c16n de car!cter periódico) un derecho (perpetuo o temporal) 
de utilizac16n de los frutos d,~1 fundo, del tesoro y del s~ 
suelo, de naturaleza real, alienable e hipotecable, a una -­
persona (llamada enfiteuta) con la obligación de mejor-ar el. 
fW'ldo. (de ordinario mediante cultivo)" (1) 

(1) MESSINEO, FRANCISCO - DERECHO CIVIL Y COMERCIAL, Ed. -­
Omeba- 1967.- México, Pti9. 12 y 13. 
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Encontrl1l'tlos que en e~ta def tnici6n se encuentran el! 
:montos muy 1.t.m.ilarea a loa quia est4n presentes en el arrend! 
intento. •1 objeto nobre el cual recae la relacidn contrac--­
tual, el cual &ra generalmente un predio rQstico. En el con­
tr11to de arrendamiento nos encontrarnos que es m4s frecuente 
•n ttatln~oae de arrendamiento de inmuebles, adn cuando pue­
de eer también un bien mueble el ~rrendado. 

Por el derecho que adquier,e el enfiteuta sobre el -­
f\11\do debe satisfacer una compennaci6n a la otra parte, con 
C&l:lct.er ped6dico1 ello es precisamente ~l equivalente a la 
~nta que paga el arrendatario al arrendador. 

Bn la enfiteusis, el enfiteuta tanta to.mbidn la ,._ .. _ 
Qbli9aci6n de mejorar el fundo lo que ~acia generalmente me~ 
• 1 • • 

diante cultivo, cosa que en el arrendamiento no se d4 como -
obliqac1&1 esencial pero sf podrta ser pactada entre las Pª! 
tea. 

Bn·reaU.dad la explioa'l!:i6n de dsto' nos la.d4 Simon:ce 
. 111 que quien nos dice que ia institucidn de la enfÚeusis 
.. tiene dos partes y dolil facetas: una de orden pdblico y la -- ' 
.otra de derecho privado. El origen en Roma nos sigue dicien­
do este autor, fue el prop6sito de valorar la ti.erra y el l~ 
qar de asiento de los pueblos, y tiene a su vez dos momen--- · 

toa: uno que, abraza el pedodo de la forma admitida para el 

cultivo del "Ager Publicus" y otro en que era un contrato 
eminentemente privado. (2) 

Tenemos que ade~s el contrato denominado enfiteusis 
4l igual que el de ~rrendamiento~ se termina po;r: 

(2) Simoncelli.- "Derecho Romano", Ed. Porrtla, México, 1967. · 
p!g. 31~. 



1.- cumplimiento del t~rmino fijado en. el contrato. 
2.- Por p'rdida material o jurídica del inmueble (en 

causa de expropiación por causa de utilidad ptl--. 

blica, el enfiteuta tiene derecho a una indernni­
zaci6n distinta a la del propietario). 

3.- Por incumplimiento de alguna cl4usula del contr! 
to. 

4.- Por falta de pago del canon durante dos años co!l · 
secutivos. 

' Existen adn mil& semejanzas entre la enfiteuSis y el 
contrato de arrendamiento, y son las de ser un derecho real, 
tempo~al, (atln cuando se permite que la enfiteusis se pacte 
como permanente) de goce y ambas recaen sobre cosa ajena. 

Poco después de la enfiteusis, el arrendamiento se -
· trasladó. a Ro~na, en donde podda definirse, en el concepto 
del maestro Eugenio Petit, como .,un contrato por el cual una 
.persona (llamada locator) se compromete con otra (llamada ·~­
.conductor) a procurarle el goce tem¡;)oral de una cosa o a ·;.. .. _ 
efectuar o ejecutar por ella cierto .trabajo'mediante una re• 
muneraci6.n en dinero llamada merc~s. •Encontramos aqu! que .. 
en el. Derecho Romano este concepto era mas amplio que el que 
actualmente prevalece en nuestro.Dere_c~Q., pues en él, se di!!_ 
tin9u!an tres clases de arrendamiento: 

a).- Locatio oonductio operarWl\"I lo cual~ la actualidad es 
el contrat~ de trábajo. 

b).- Locatio conductio operis= lo que corresponder!a a lo 
que hoy se denomina contra­

. to· de obra. 

e) • - Locatio conductio rerwn= que se asemeja al act':'lal. -
contrato de ar~endamiento• 
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Ese contrato de arrendamiento se encontraba incluido 
In P.oma entre los· contratos consensuales, atln cuando se con2 
t1a el contrato literis. 

Después de esta breve referencia al origen de la in! 
tituci6n objeto de nuestro estudio dentro del Derecho Roma-­
no, que consideramos indispensable efectuar porque en dicho 
derecho la arrai9ambre de las principales instituciones que 
hoy d!a persisten en nuestro Derecho, consideramos convenie~ 
te asoma.rnos a la manera como abordan al arrendamiento las -
legislaciones Española, Italiana, Fr.ancesa y Alemana. 

El Código Italiano en su artículo 1571 dices "La lo­
caci<Sn es un contrato por el cual una parte se obliga .a ha-"! 
cer gozar a la otra, de una cosa mueble o inmueble, por un -
determinado tiempo, a cambio de un determinado precio". 

En el C6di90 Español encontramos que el art!culo 
1542 expresa: "El arrendamiento puede ser de cosas, de ---"!• 
obras o de servicios". As! mismo dice en el articulo 1543, -.... 
tefiri,ndose en particular al arrendamiento de cosas, .lo si-
guiente: "En el arrendamiento de cosas ur1a de las pa~tes se 
obliga a dar ~ la otra el goce o uso de la misma o de una -­
parte por tiempo determinado y por precio cierto". 

José Casdn Tobeñas (3) señala como elemento, de la -
def1nic16n de esta variedad del arrendamiento, el precio -:..­
cierto y la duraci6n temporal. 

El contrato de arrendamiento en México ha tenido una 

(3) JOSE CASTAN TOBERAS.- oer. Español comtln y Foral,p4g.125 
Tomo II; Vol. 11.-Madrid Esp.1939. 
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evoluc16n siempr~ acertada en cuanto a la amplitud del con-­
capto, Puaa siempre ha exi?tido la idea clara de lo qu& es .. 
este contrato, encontrAndonos que en nuestro primer Cddigo -
Civil de 1870, en su art!culo 3068, da una'definioi6n de --­
acuerdo a la 6poca de lo que es y en qu6 consiste el arrend! 
miento al de~ir: "Se llama arrendamiento al contrato por 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 d& la cosa en arrendamiento y arrendatario 
el que la recibeft. 

En. orden cronol6gico nyestro siguiente C6di90 Civil, 
o sea el de 1864 casi reproduce el art:tculo del c6digo de--
1870 relativo, con algunas modalidades CC<1D() la de que el co~ 
trato debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de --­
$ 100.00 anuales, mi.entras que en el C6digo de 1870 exig!a ;.. 
que se otorgara por escrito sólo si la renta pasaba. de ----­
$ 300. 00 anuales. Otra variante es eri:;·, cuanto al término del 
contrato, pues dec!a que "concluirA a voluntad de cualquiera 
de las partes contratantes previa notificaci6n judicial a la 
otra parte, hecha con dos meses de anticipaci6n si el, predio 
es urbano y de un año si es rOstico"..t·a diferencia del C6di-
9o·Civil de 1870 el cual dispon!a que cuando el contrato de 
arrendl!lllliento no se hab!a celebrado por tieJDpOdeterminado, 
debed.a durar tres años, a cuyo vencimiento terminar!a sin .. 
necesidad de previo deshaucio, añadiendo adem4s que los .. tres 
años eran obligatorios s6lo para el arrendador. 

En nuestro C6di90 vigente ~contramos que el.articu­
lo 2·399 dice: "Hay arrendamiento cuando las dos partes co~1-­

tratantes se obligan rec!procamente, una, a conceder el uso' 
o goce temporal de una cosa, y la otra a pagar por ese uso.· o 
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· goce un prectp cierto". Ha1;e adem!s oapocial mención. al ele· 
mento temporalide.d dioiendo1 "El arrendanüont.o no puede exce -dn &e diez años para las fincas destinadas a habitación, de 
quince para las fincas destinadas al comercio y de veinte -­
para las fincas destinadas al ejercicio de una industria". 
Encontramos tambidn que nuestro Código vigente amplia el coa 
cepto en el articulo 2400 al decir: •son suceptibles de 
arrendamiento todos los bienes que pueden USG.J:'Se sin consu-­
mirse, excepto aqu4llos que la ley prohibe arrendar y los -­
derechos estrictamente personales". 

En la le91slaci6n Alemana se estl!blece que el a:i:·ren-
' ' 

damiento. sólo puede recaer sobre cosas y derechos, pero,,re--
9lamanta, por una parte, el arrendamiento de uso y, por'--7· 
otra, el arrendamiento de goce y disfrute. Encontramos que-· 
~n Nuestro Pa!s desde el primer C6di90, el de 1870, se .esta• 
bleci6 que el contrato de ari:endamientQ sC5lo pocUa recaer so 

' -
J·bre cosa'.:; 'ya que el trabajo humano no ·Pod!a asinülarse a una 

cosa, respetando· as:t la dignidad humana. En esta misma forma 
lo consagra el C6digo Civil de 1884 y e~ de 1928. 

Volviendo a la definicidn de arrendamiento dada en -
nuestro C6di90 Civil vigente, engontramos que l~ certeza en 
el precio es un elemento esencial en el contrato, ya que 6s•· 

. 'l 

te debe ser Gxpresadó en una cantidad exacta o en una presta 
<; ' .. -

ci6n cierta pues si no fuera as! ~e tratarta de otro contra-
to o &e un contrato !nominado. 

Refiri4ndonos al arrendamiento en el CódJ.go Civil 
Franc6s vemos que ¡:::mforme al art!culo 1708, el. arrendamien­
to puede recaer: 



1.- Sobrtl co1111 •. 

2.-.sobre aervic!os. 
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Cuando el arrendamitmto recae· sobre cosas, éstas pu!. 
den ser muebleia o inmuebles, y cuando tienen por objeto ser­
V'icioe, puede abarcar• 

a).- La pr:ostaci6n de servicios personales •. 
b).- El transporte por tierra o por agua de personas 

o coaas. 
e).- La conetrucci6n de una obra, o sea el contrato 

de· empresa. 

Podemos observar en loa lineamientos de este Dere--­
cho1 que en gran parte sigue ·al Romano. 

Al Contrato de arrendamiento podemos clallificarlÓ,. o 
colllO dice el maestro Rojina Villegas, éaracterizarlo, de _ .. 
acuerdo a los siguientes criterios: 

Principal. 

En oposición a secundario o accesorio, pues no depe!I, . 

de de o1:ro contrato y d. en cambio se puede ver que en mu--~ 
e.has oc.:asionea lleva subordinado el contrato de fianza. 

Bilateral. 

Los derechos y obligaciones son para ambas partes. 
Formal.· 
Casi siempre es formal y por excepci6n cons~nsual, -

ya que debe otorgarse, por escrito, segfbl lo dispuesto.en el 
articulo 2406 .de nue::tro actual C6dll.90 Civil que dice: \'' 

"El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta 
pase de cien pesos anualesn. 

Notamos que el enunciado de este articulo da nuestro 
¡ 

actual.C6digo Civil que el texto en realidad se encuentra --
de acuerdo al tiempo en que el mismo fue publicado, es decir 
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para el ttfio d!J 1928, y no para nuestra Gpoca, en la cual y -
debido a los cambios que se han registrado y se registran en 
nuestra economta debido al constante aumento del costo de -­
J.os productos, resulta un poco menos que imposible el que ··­
eJd.sta al9Qn contrato de arrendamiento de inmuebles, en el -
cual la renta sea inferior a los cien peso$ anuales, por tau. 
to el contrato doe arrendamiento en la prllctica siempre ser4 
formal y nunca consensual. 

Asimismo establece nuestro actual CISdigo Civil que -
si el predio fuere rGstico y la renta pasara de cinco mil P! 
sos anuales 1 se otorgarti en escritura pt!blica~ ello tambi!n 
nos parece que en. nuestro tiempo e~ Yª. ~acx<Snico,' ya que la 
mayor!a de estos contratos en la actualidad son por esa cuaa 
.tta y .nunca se formulan ante notario pdblico, pues es indud! 
ble que elloentrañar:1a una serie de gastos adicionales, sin 

· sentido pr6ctico. 

Conmutativo. 
En oposici6n a aleatorio, en el que las partes ~ese~ 

nocen las ventajas que les vayll?l~ª ~rresponder en el momen­
to de percibir las prestaciones o las contraprestaciones. ·En 
el arrendamiento, el valor y la seguridad de las prestacio-­
nes y las contra-prestaciones, puee se encuenµ-an fijadas -­
previamente, al pactarse las condiciones del c:ontrato, pues 
.estas prestaciones son ciertas. 

Nominado. 
Llamado tambi~n regulado o contrato tipo, pues segdn 

. el maestro Aqust!n Garc!a L6pez dice que e.! 'contrato •se ha~ . 
ya .estructul:'ado poi; .el Derecho en todos sus el~tOs de fO!, 

maci6n y en sus modalidades." (4) 

(4) AGUST!H GARCIA LOPEZ .- Apuntes mimeogrlficos,. Impr •. 
Bedoya, ~x. P!q. 7. 
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Oneroso. 
Bn contrapÓaiei6n a los de a titulo gratuito, o sea 

que en eete'contrato, ambas partes persiguen utilidades en -
e1negoe1o juddico, obteniendo provechos y deberes rec!pro­
cos. 

De tracto sucesivo. 
Las prestaciones correspondiantea a las partep, se -

satisfacen en forma continua y peri6dica, el uso o goce. de -
la cosa no so agota en un sdlo acto, como sucede con los co~ 
tratos inatantlneoa. 

Te.mporal. 
Caracter!stica muy importante en este contrato, pues 

de aoeptarse la pérpe'tuidttd an el arrendam.ient.o, se acepta--
.· da algo semejante a la enfiteus:l.8 p&rmanente, cosa que es -
contraria á la esencia del mismo arrendaudento. Encontramos 
que muchas veces se hace posible el contrato de arrendamien­
to en forma perp6t.ua, como sucedi6 con la acaptaci6n extempg, 
r4nea de la legislaciOn de emergencia en nuestro Pa!s, pero 
ello, segdn lo veremos en. el cap!tulo respectivo de este tr!, 
bajo, s6lo se debe justificar cuando es vigente en el tiempo 
precisamente en que se hace necesaria dicha legi~laci6n y si 
se adopta en otro tiempo distinto al sefiala!io, debed. hacer-
· se con ciertas restricciones "./ modalidades, pero nunca dando 
origen a que el arrendamiento sea petpetuo. 

2.- El~mentos de existencia y elementos de validez. 

Partiendo de la base de que el arrendamiento es uri 
contrato y que como tal se encuentra regulado en el C6diqo 
Civil viqente con sus elementos de existencia y de validez 
que en su calidad de contrato le corresponden., 

\ 

Los elementos de existencia del1 contrato, le permi--
tE:n surgir al mundo del derecho, una vez que cuenta con ~---
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ellos podemo•. decir que juddieatnente ha nacido. En cáinbio .. 
loa elementos de validez son para que esa vida ya adquirida 
aea perfecta. As! pues cuando ett el contrato so reunen sus -
Olelnentos de existencia y de validez podemos decir que ha n! 
cido y que ser! plenamente eficaz, lo cual significa que pre 
ducirA todos los 3fectos queridos por las partes al celebrar 
se. 

El art!culo 1794 dice que para la existencia del CO!!, 

trato se requiere: lo. Consentimiento. 2o. Objeto que pueda 
ser materia del contrato. 

Como podeDos advertir nuestro CCdigo Civil regula de 
una manera po$1tiva y rafiere cuales son los elementos de -­

. '1dsten~:1a del contrato, ~ro no lo hace as! en cuanto a los 
elementos de validez del mismo sino que en su &rtlculo 1795 
los presenta de una manera negativa, diciendo: · .. . 
*Art!culo 1795.- El contrato pul!lcle ser inval.1dadoi 
I• Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas1 
Il. Por. vicios del consentimientoi 
III. Porque su objeto, o su motivo o ftn, sea il!cito1 
?.V. Porq1Jo sl ~onaentimiento no "se haya manifestado en la .. 

forma que la ley establece,•· 

Ahora bien, presentando este .m.t.nó artl~lo de una . · 
forma positiva podemos obtener cuales son loa el~t.os de .. 
validez requeridos conf o.rme a nuestro de~cho para que el -­
CQntrato sea v!lido. Tal presentación quedarta de la si9uien 

' . ' . ' -
te manera: 

:\ 

"Para la validez del contrato se re4uiere: 
lo.- Capacidad le9a,l de las partes o del autor .del acto. 
20.- Ausencia de vicios de la voluntad o del conse~titnien~o. 
3o.- Que el objeto motivo o f!n sea ltcit:o. 

i 
.¡ 

' 
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4o.• Que la voluntad se manifieste en la forma que la ley -­
establttce. •· 

Tenemos pues que para la existencia del contrato se 
requiere consentimiento y objeto. Refir4monos a cada uno de 
estos dos elementos separadamente. 

Consentimiento. 
Nuestro C6di90 Civil vigente se refiere al consenti­

miento y no, a la voluntad porque sigue la tdcnica de regular 
el m's importante de todos los actos jurtdicos quo es el con 
trato y despuds decir en el art!culo 1859, que cuanto se -~­
afirm6 del contrato; se aplica a todos los dem4s.actos jud..: 

dicos. El consentimiento se forma mediante el ,acuerdo de las 
voluntades de quienes participan en la formación de un con--· 
trato. La declaración de cada una do las partes significa·-~ 
una manifestación de voluntad pero,· cuando e"ras dos manifes- · · 
tacion·es de. voluntad 11.egan a un acuerdo, E.tntonces hablamos 

.. de consentimiento. 1rratlindose del arrondainÍ.ento si~mpre se -
ha1;'4 referencia al consentimiento, porque se trata de un con 

. tr~to y como tal, es un 'acto jur!dico bilateral; .~on9urren -
dos partes cada una de las cuali¡ls, manifiesta su voluntad 
d'1ldose as! lu9ar a la formacl6n.dei consentimiento~ 

Encontramos así que en el contrato de arrendamiento 
tanto el arrendador como el arrendatario deben concordar, es 
decir deben estar en al)soluta conformidad respecto'á las con. 
diciones que van a regir en su relación contractual; as!. por 
ejemplo, se debe estar acorde en el precio, la forma de pago 
de' las rentas, el lugar, el tiempo, el término de duración y 

el !!n a que se vá a destinar la cosa materia del arrenda--­
miento. En la realidad encontramos que en los contxmtos .de -
arrendamiento se pacta de manera expresa el precio, la cosa 
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materia del arren~a.nliento y el uso de dicha cosa, mueble o ~ 
· inmueble, cuando hay alguna omisi~n de esta naturale=a, come 
puede ser cuando no se haya menc~onado'el término del arren­
damient.o, la ley suple este defecto de la siguiente numera: 

"Art1culo 2478.- Todos los arrendamientos sean de predios --
1:\\sticoa o urbanos, que no a.e hayan celebrado por tiempo ex­
presamente detrrminado, concluir4n a voluntad de cualquiera 
de las partea contratantes, previo aviso a la otra parte, d!, 
do en forma indubitable con dos meses de anticipación si el 
predio es urbano y con un año si es rdstico.ª 

Objeto. 
Nuestro Código Civil vigente habla del objeto en el contrato 
y dice en' su art!oulo 1824: "Son objeto de los contratos; 

.. 1.- La cosa que el obligado debe dar, 
2.- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.• 

Siendo el objeto mediato y directo del contrato en -
general, la cosa que debe darse y el hecho que debe o no ha­
cerse, debemos buscar cu~l es el objeto del Contrato de --~­
Arrendamiento, encontrando que es éste la cosa que se arrie!!. 
da y el pago que como contrapree:tao16n deber~ hacer la otra 
parte. La cosa que se vá a usar o a gozar temporalmente a •­
cambio del precio que deber& ser a·su vez cierto y determin! 
·\io, constituye eso el 9bjeto doble del contra·to de arrenda-­

ltlientó. 

El art!culo 1825 de nuestro Código Civil dice que la 
cosa, o~jeto del contrato debe: 

1.- Existir en la naturaleza. ,\ 

2. - ser dete.·rminada o determinablu en cuanto a su especie y, 
·3.- Estar en el comercio. 
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Por su pmrte el arttoulo 2400 nos d4 la pauta acarea 
de las cosa• que pueden ser objeto de.arrendmaien~ Al deoiri 
"Son suceptihlea de arrendamiento todos' loe bienes que pueden 
usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe -
arrendar y los derechos estrictamente personales.• 

Quedan exceptuados pues de ser objeto de arrendam19!l 
to las cosas consumibles por su primer uso, lo que expresa-­
mente prohiba la ley y los derechos estrict:UDente persona-M• 
les. 

I.a explieaoidn de porqué ciertas cosas no pueden ser 
suceptibles de arrendamiento, es bastante obvia. Una cosa -­
que se conswne al primer uso sed imposible devolverla .. al -­
término .del arrendamiento, precisamente por haberse ~onsumi• 
do y no poder cumplirae en el momento del t'mino una de la& 
obligaciones del arrendatario que es la de restituir la co:-­
sa. Cast4n Tobeñas (5) afirma que los bienés consumibles pu! 
den ser objeto cuando se cedan para un- uao que no los.consu• 
ma. 

Este es el llamado "contrato ad. pomp~ et; ostenta;...­
cionem." • TambUn hay ciertos objetos cuyo ar.rendaaiento esta 
prohibido p0r' la ley, que son generalmente lc;>s que atienden 
a un inter~s pt1blico y a la protecc16n de los intereses may2 
ritarios, as! como los estrictamente personales. 

Los elementos ·de validez, como ya dijimos son: . 
1.- La capacidad 
2.- La voluntad exenta de v!cios 

(5) CASTAN TOBBftAS¡. Op. cit• pile¡. ~36~ Méx~ 
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3.- La forma , , 
4.- La lisitud en el objeto. 

Respecto al pr!{;lar elemento de validez, el Mllestro -
Eduardo Pallares (6) lo define co~o: 
~ cond1ci6n jur1dica de una persona por virtud de la cual 
puede ejercitar sus derechos, contraer obligaciones, cele--­
brar c~ntratos y realizar actos jur!dicos en general.• 
La capacidad a su vez se divide en dos especies o grados: 

DE GOCEt Que es una aptitud pare &6r tit.ular de de-.. 
r:echoa y obligaciones. 

DE EJERCICIO: Que es la aptitud para hacer valer por 
s_Lmiamo esos derechos y esas obligaciones. 

Nuestro Código Civil vigente en el artículo 2401 es­
tablece que p~eden dar en arrendamiento las personas que no 
sean dueñas o propietarias de la cosa arrendada, pero que -­
tengan, por supu~sto, faculitad para celebrar el contrato, ya 
sea ·po;i: autorizacidn del dueño o por dispo8ici6'1 legal o jg 

dic.t.al. 

Allt1 tenemos que celebran contr~tos de arrendamiento, 
haci6ftd,olo de una forma legal, el albacea en una sucesi6n, -
lo celebran .tamb14n po:i;- disporüoidn o autorizacidn del pro-­
pietario, 1as empresas Inmobil1ari~s y Arrendadoras. 

se desprende que tienen capacidad para arr$ndar los 
que tengan la propiedad plena de la cosa en arrendamiento ~ 
las facultades dadas por el propietario para administrat', • 
aienclo ésta. la mtnima requerida, aunque Gsta se restringe -"'.' 
ena~u oc:asion~s. En otras palabras, basta la capacidad 

-------..-....-~ -·,.~ 

(G) EDUAJ:U)O PALLARES - Diccionario de Der. Proc. p.fg.97.~.sx. 
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de administr~oi6n con las limitaciones establecidas en la -­
propia iey, para tener facultad de dar en arrendamiento al9~ 
na cosa, mueble o inmueble; no se podr! dar en arrendamiento 
cuando no haya el consentimiento de los dem!B propietarios,· 
en caso de que el bien inmueble sea en condominio o en copr2 
piedad, seglln reza el art!culo 2403 de nuestro C6di90 Civil. 

'·· 
El albacea s61o puede dar en arrendamiento los bienes de la 
herencia que tenga a su cargo y solamente hasta por un año, 
salvo autor1zaci6n expresa de los herederos o del juez comp~ 
tente. (art!culo 1721). 

Planiol y Ripert, (7) nos dicen que a diferencia de.l 
contrato de compraventa, s1 puede arrendarse la cosa ajen~. 
Es aqu1 donde intervienen lEr;almente las empresas administr!_ 
~oras ~e bienes inmuebles, quienes hacen funcionee exclusiva 

. . -
mente de inte.rmediarias entre el propietario del inmueble y 

el o los arrendatarios, haciendo labo'r mas que nada de ases2_ 

i.truniento técnico en el man~jo de los interese& del propieta­

rio y en relación al arrendamiento de alguna finca o lugar ..; 
destinado a ser arrendado, cobrando a su vez, por dichos ser 

. ·-
vicios, una "cuota o porcentaje" a manera de honorarios que 

' ~ r ,. " 

la empresa administradora percibe generalmente en una· forma 
mensual; deduciéndose dicha cuota del total cobrado a los -­
arrendatarios. Dichas empresas realizan por tanto una fun--­
c16n muy importante en cuanto .al ~sesoram.iento tanto al ---­
arrendador que por su parte, en muchas ocasiones desconoce -
las leyes y las t~cnicas para obtener un mejor resultado de 
la operación de arrendar, por supuesto buscando siempre el -
mejor provecho y el menor gasto; de otra forma, ser!a inope-

.{7) MARCEL PLANIOL Y GEORGY RIPERT.- Op. cit. pág. 675 Ml!x. 
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rante y conttaprQaucente la 9est16n y e1 aseaor3llliento de ª! 
te tipo de emprettas, las cuales también en un momento dado, 
dan el asesoramiento requerido al arrendatario para que fun­
cione en forma equitativa el juego de intereses en el contr!_ 
to de arrendamiento. Encontramos pues que estas empresas ad­
tninistradoras de inmuebles r.eal1%an funci6n de intermedia--­
rios, teniendo autorizaci6~ legal para la realización de ta­
les funciones, realizando generalmente con los propietarios,· 
un contrato de administraci6n, evitando en muchas ocasiones 
el contacto y los posibles problemas entre arrendador y ----

.. , .... ,,. arre:idatario; cneentrándonos como en la mayoda .de los casos 
. que se impone en todo quien tiene e~ capital a su favor, , so-
. . . . \ 

· bre quien no lo tiene, siendo en el caso concreto que J.a ba-
lanza se inclinar& en favor del arrendador o del propieta--­
rio 1 pero ello serS motivo de un an,lisis un poco m&s amplio 
en el cap!tulo tercero de este trabajo. 

Volviendo al primer elemento de validez en el contr!. 
to de arrendamiento, el cual ~s el elemento Capacidad, encon. 
tramos que 6sta debe existir en las dos partes contratantes, 
as! tenemos respecto a la capacidad para recibir en arrenda­
miento, que la. regla genenl es la de que pueden hacerlo to­
das las personas que tengan capacidad para contratar¡ las e!_ 
cepc:1tones se refieren a los funcionarios pt1b11cos, quienes -
no podrln tomar en arrendamiento los bienes en que se encuen. 
tren involucrados en los negocios en que intervienen o en --. 

• 1 

los que ellos son parte, 1sege1n teia el a~Uculo 2404 de nue! 
tro COdigo Civil vigente. 

Los tutoras con respecto a los bienes del .. incapacit_! 
do.- CasUn 'roberías (8) refiriéndose al Derecho Espa.ñ9_l, ha-

(8) CASTANTOBE~M, Op. Cit. Pág. 134 
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bla do capac~dad para aer arrendador y para aer arrendatario, 
concordando en algunos razgos con nuestro Derecho, al acep-­
ter que es un acto de administración,· requiriendo como capa­
cidad m1n1ma la necesaria para contratar, sin aer necesaria 
la de diaposici6n. Respecto a la segunda, es tambil§n general 
para contratar, aclarando que el C6di90 Uisp4nico no establ! 
ce reglas especiales. Lafaille (9} al respecto y en territo­
rio Argentino concuerda en términos generales con estas ob-­
servaciones, refiri6ndose a la log1slaci0n de su país. 

II.- Vicios en el consentimiento del Contrato de 
arrendamiento y en tt1rminos generales. 

Para hacer referencia a los elementos integrantes -­
del consentimiento, para daspu~s trasladarlos a los elelnen•.o 
ton del contrato de arrendamiento, hemos to.mado ca.si !nte--• · 
gros los datos y la metodologta del profesor.de nuestra Uni­
versidad; Licenciado Jos6 Barroso Figueroa, quienautorizd ... 
verbalmente su utilización para este trabajo. 

Dicho profesor de nuestra !'acuitad .de Derecho dice -
que para que el acto juddico sea pleno y tenga por tarito --

\ 1'1 ;.; ' ' 'J 1 ' 

consecuencias legales, se requiere que 4ste sea consciente y 
libre, es decir que' sea exento de vicios, entendi~ndos~ por 
vicio de la voluntad toda circunstancil\ Cl'Je 1.Jllpida la mani.-- ·. 
festa9i6n consciente y libre de ésta. 

Por la mayor1n de los autores, los vicios del consen 
timiento son: el error, el dolo, la mala f~.y la violencia, 

(9) LAFAILLE N. "Curso de Contratos" Ed. Barcelo, Madrid •... 
1969 , p!g. 176. 
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integrando a+gunos también la leai6n, lo que os criticado -­
por el Maestro Barroso Figueroa, diciendo que la lesi6n no es 
un vicio del consentimiento, sino quo en realidad este'ele-­
mento es solamente huna medida para proteger a las clases -­
econ6micamente ddbiles o ignorantes, os preciso pertenecer a 
estas cln.ses para poder prevalerse de la lcsi6n, en este el 
esp!ri tu dq_. la les16n .. " 

Todo ello lo dice el mae:ílt.t:o mencionado, fundAndos{i­
para ello en el articulo 17 de Nuestro C6digo Civil vigente, 
ast cotnó en la propia exposición de motivos del precepto le• 
gal antes mencionado. 

Por lo que se refiere al error, date se define como 
::1;a falsa creencia de ~a realidad.- Debe distinguirse de .la -

i9norani::ia, lo cual es el desconocimiento de la realidad:-::­
pues, se9Gn el decir de Calixto Valverde, •en la ignorancia 
no se sabe, en el error se sabe, pero ma1.• 

.La doctrina distingue tres clases de error; de obst! 
culo {radical), el nulidad y el indiferente. 

El error obstáculo es aqu61 que impide la adecuación 
del ac.to para el f!n propuesto O bien la pX1oyecci($n de. la V2 
luntad al objeto deseado. 

La Doctdna sostiene que este tipo de erro:i: no dá ·lE 
gar a nulidad,sino a inexistencia, porque es de tal manera 
grave que tratindose de actoa.·bilaterales hcice imposible' cal· .. 
acuerdo de voluntades y de actos unilaterales, destrur:e por 

tanto la volunt.11d. · 

El error nulidad,de acuerdo a lo preceptuado en el art"!culo 
1813 del C6di90· Civil,dice que él error de aerecho o de hecho, 
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invalida el oontr,to cuando recae sobre el motivo determinan 
te de la voluntad, ello significa que la persona decidi6 re.! 
lizar el acto en virtud del error en que. oe encontraba y no 
por algwta otra raz~n, ello d! origen a pedir y a que l~ sea 
concedida la nulidad de dicho acto, siempre a petici6n de -­
parte agraviada. Nuestro actual Código Civil pone de mani--­
f !esto en el propio art!culo 1813 que este error es causa de 
nulidad al decir: •si en el acto de la celebrac16n se decla­
ra el motivo o si se prueba por las circunstancias del mismo 
contrato que 6ate se celebr6 en el falso supuesto y no por -
otra causa.• Este es el tipo de error quo se coitsidera un -­
verdadero vicio de,la'voluntad y origina la nulidad del ac-­
to, ya que el error obstaculo dA lugar a inexistencia y el -
indiferente s6lo d4 lugar a inexistencia~ originando rectff ! 
caci6n solamente el error indiferente. 

El error indiferente.- La principal manifes~ci6n de 
est~ tipo de error es el de c4lculu, el cu!l, seg11n> el axt!­
culo 1814 del C6digo Civil vigente, s6lo dl lugar a rectifi­
cac:iOn. Cuando se descubre el error, el contrato ser4 válido, 
a11n cuando debe hacerse la rectificación del precio señalado \ 
para que se pueda proceder al pago de la diferencia. 

' ·'· 
Por lo que hace al vicio de la voluntad denominado 

DOLO.- Se dice' que hay dolo cuando alguna persona en el ªE. 
to jur1dico sufre el error por si y se mantiene en 61 tam--­
bién por s1 misma~ pudiendo suce'der tambiAn que la persona -
no sufra error sino que sea inducida a 61, o bien que su---­
friGndolo sea mantenida en el mismo por otra persona; en es­
tas dos tlltitnas hip6tesl1.s hablamos de dolo. Por su parte 'el 
art!culo 1815 de nuestro Código Civil viyente dice al respe2 
to: 
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•se •ntiende por ~olo en los contratos cualquiera -­
sugestión o artificio que se emplee para inducir a error o -
mantener en 61 a alguno de los contratantea; y por mala fé -
la disimulaci6n del error de uno de los contratantes, una -­
vez conocido." 

Resulta por tanto¡ que de la exposici6n de este pre­
cepto, deducimos que hay dos formas de dolo, una que consis­
te en las maquinaciones o artificios para inducir al error a 
una persona, por ejemplo, yo le vendo a una persona algGn oa 
~eto de cualquier metal excepto de oro, y le ha~o creer a mi 
posible comprador, ~ue es oro, incluso realizo al9m1as prue­
bas para hacerlo creer que es oro.- todo ello en realidad -­
fue para el!lbaucar al comprador: otra forma de rlolo.consiste 
~n mantener en el error a quien ya lo sufre1 refiridndonos -
al ejemplo anterior, la proposicitSn que hace un tercero para 
que me compre el objeto que yo vendo y que digo que es de -­
oro, a aé:biendas de que dicho objeto no lo es, ello lo real,! 
za a efecto de que el posible comprador caiga en el error y 

permanezca en dl. 

Por lo que respec::ta al vicio de la voluntad denom:i-­
nado mda fé, Esta consiste en la disimulación del errorAma 

' . 
vez conociao.- Continuando con el ejemplo ya citado diremos 
que si. el vendedor se dá cuenta de qU:e el comprador está en 
un error, pues !Sste cree que el objeto que le vend,en es de .. 
oro, cuando en realidad no lo es, aQn .cuando el vendedor na­
da haga para inducirlo en el error o para mantenerlo en 61 
(al comprador), tampoco lo saca, sino que mas bien lo disim~ 
la, es de~ir, lo deja que conti.nue creyendo err6neamente P! 
ra aprovecharse de -esta circunstancia en beneficio propio, -
vendiendo el objeto a un precio mayor. 
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En eate ejeplo podemos advertJ.r con toda clar.•.tiad -
la diferencia esencial entre el dolo y la mala fd, sien~? --, , 
que en el dolo la actividad del que se aprovecha es activa 
(engaña o mantiene en el engaño), mientras que en la mala fd 
es pasiva (nada hace, disimula). 

Por su parte la Doctrina distingue entre el dolo -­
bueno y el dolo malo, siendo este Oltinlo el referido ya con 
anterioridad y refiri6ndose al dolo bueno, el articulo 1821 
de nuestro CCdigo Civ.il vigente.dice: 

"Las corlsideraciones generales que los contratantes 
expusieren sobre los provechos y perjuicios _que naturalmente 
pueden resultar de la celebración o no celebraci6n del con-­
trato, y que no importen engaño o amenaza alguna de las par­
tes, no ser&n tomadas en cuenta al califi~ar el dolo o la -­
violencia.• 

se trata propiamente de la preconbaci6n de un bien 
y no de maquinaciones o de artificios.- se trata y se acos-- . 
-tunlbra de la exaltaci6n de.virtudes de determinado objeto, 
de una forma irracional dentro de la propaganda moderna. 

Se debe apuntar además que las maquinaciones o arti~ 
ficios que Uegan a constituir dolo, deben ser suficientes -
para lograr el engaño de alguien, de ac:Uerdu a la situaci6n 
econ6tnica, cultural y juddica del individuo que invoque ª'· 
dolo en su perjuicio. 

Por lo que se refiere al vicio de la voluntad: vio-­
, lencia, é:sta impide que la emisi6n de la voluntad sea libre. 
Se distin9uen dos clases de violencia, la física y la moral1 
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nuestro C6di~o se refiere a ambas en el arttculo 1819 el que 
a la letra dice: 

"Hay violencia cuando se emplea la fuerza f!sica o -
amenazas que importen peliqro de perder la vida, la honra, -
la libertad, la salud o una parte considerable do los bienes · 
del contratante, de su c6nyuge, de sus ascendientes, de sus 
descendientes o de sus parientes colaterales dentro del se--
9undo grado." 

La violencia f!sica consiste en el empleo de la fue.;: 
za f!s1ca1 la moral en el empleo de amenazas, esta forma es 
la m4s frecuente en la realidad. Los bienes sobre los que la 
v.iolencia debe ~ecaer para ser considerada COlllO vicio del .. _ 
consentimiento son: la vida, la honra, la libertad, la salud . 
o una parte considerable de los bienes del afectado, segtln • 

. el precepto legal antes mencionado. 

Nos dice también el precepto legal antes invocado •­
que para los efectos l.eqales, deben ser vtotimas de la vio-­
lenc1a, el contratante, su cónyuge, sus ascendientes, deseen· . . . ~ 

dientes o parientes colaterales en segundo 9rado (Hermanos).. 
La doctrina por su parte inquiere: qué ocurrir' sobre perso­
nas distintas a; las señaladas por la ley, por ejemplo sobre 
un amiqo entrañable o sobre la persona con quien prdximamen­
te :ce contraer! nupcias?- Los autores estiman que jur!dica-­
mente ·l:.runbitSn media la violencia, pues lo iaportante es que 
la voluntad de quien interviene en el acto jurídico sea 11-­
bre yse manifieste espont:ineame~te que es precisamente lo -

' tutelado por la ley• 

Por lo que respecta a la lesión, ya l)emos apuntado·.;. 
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que p•ra muchos autores y doctrinarios, Gate no ea un vicio 
de la Volunt~dt en Virtud de ser distinta tiU constituc16n, • 
SU or19en y BUS consecuencias. 

tl art!culo 17 de nuestro Actual C6digo Civil vigen­
te dice: "Cuando alguno, explotando por la suma ignorancia, 
notoria inexperiencia o extrema miseria de otro, obtiene un 
lucro excesivo que sea ovidentemente desproporcionado a lo -
que él por su parte se obli9a, el perjudicado tiene derecho 
a pedir la rescisión del contrato, y de ser ~sta imposible, 

·la reducci6n e~uitativa de su obligaci6n. El derecho,conce ... -
'~ido en este arttc~lo dura un año.• 

De este precepto se deduc1.m tres elementos que son -
de la lesi6n1 el objetivo, el subjetivo y el dispositivo. 

El. elemento objetivo lo constituye la dospropcircit>n 
i ·. . . 

·entre las prestaci'ones que otorgan las partear es el lucro 
excesivo y evidentemente desproporcionado, vgr: la venta en 

cien pesos de algo que va+e mil. 

El elemento subjetivo consiste respecto de una par-­
te~ en encontrarse en 'e:ittrema miseria, suma ignorancia o n~-

• ! • -·1 -

toda inexperiencia respecto de su contraparte,' para aprove .. 
charse de tnl circunstancia. 

El precepto legal aludido habla tambiétl de ~xelota-­
ci6n, de ah! que cuando alguna parte invoque este elemento, - . . 

s6lo tendr4 validez, cttando demuestre ser de _la clase econ6- -
11~Í'clUllente. débil. . 

El (;1!lemento dispositivo ~e refiere a la sanci6n que. 
impone la ley cuando media la lesi6n1 y que es la de ~esc:f.n:...· 

.. 

':' \ 1 
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dir el contrato, y si ello fuere imposible, la reducción --... 
equitativa de la obli9ac10n. 

En realidad nuestro Código Civil dá origen a dudas 
11."especto a considerar o no a la lesión como un vicio de la -
'10luntad, pues el art!culo 17 dice que s61o d4 origen a la -
resc1s16n o la reducci6n d1~ la obligacidn, y en el art!culo 
2228 dice que d4 origen a la nulidad, sin embargo, analizan­
do la exposición de motivos del articulo 17 del C6ctigo de la 
~ateria, nos hace pensar y considerar. que la lesión solo d4 . 
origen a la rescisi6n del contr.ato o a la reducc~6n equitat!, 
va .de la obli9aci6n de la parte afectada, quedando descarta­
da la idea de que esto elemento d6 origen a la wlidad. 

, 3 .- Elementos esenciales, naturales y accidentales. 
En el punt9 anterior de este cap1tulo, analizamos de . 

. una manera muy somára la clasificaci6n de los elementos en -
el acto juddico y en el contrato, apeg4ndonos al criterio -
de clasificaciOn de nuestr.o Código· Civil vigente, fuimos se­
ñalando los elementos esenciales y los elementos de validez, 
siendo estos elementos los que generalmente son méncionf\.dos 
en los textos por la doctrina legal I atfo nuestro propio C6d,!. 
90 los señala, siendo que podemos hacer otra cla~ificaci6n -
de estos elementos y mas utin aumentarlos, para lograr as1 -- . 
'Una clasificacitSn tripartitaJ elementos esenciales, natura-­
les y accidentales. 

El maestro Benjam!n Flores Barroeta' (10) en sus apua_, ... · 
~es ae clase denominados: "Lecciones del primer curso de De-

(10) FLORES BARROETA BENJAMIN. "Elementos ~e Derecho Civil~. 
Mé:it· .l964, Págs.202,203,2~4. 



- 29 .. 

recho Civ11•, nos.dice que considerando cada acto jurtdico ~ 
en su exprea16n particular, pose6 los elementos que ya hemos 
mencionado y que, le son propios al acto.jur1dico,.as1 tene­
mos qu~ dice respecto a 101 elementos esencialea: 

•son elementos esenciales de un determinado acto ju­
r1dico, aquellos que la ley establece coao propios de eae -­
acto jurtdico en particular, de tal manera que aunque esos -
elementos no se encontraran pactados de manera expresa por -
el autor o por las partea, la ley los establece y tienen lu­
qar aunque no se pacten. Por ejemplo; en tOdo acto de compra 
venta* Aunque no se haya pact!do por las partes, se tiene -­
por aupue~to el trasiado de dominio de la cosa, aunque la -­
ley considera la obligaci't'ln de transmitir la· propiedad como 
de esencia en este acto jur1dico.n 

Continlladiciendo,el maestro que si adnlas partes, 
contravienen alguno de los ,elementos esenciales del acto ju­

, d.dico en cuesti6n, !s te no existir& en absoluto o 'bien, se­
r! otro hecho Q ~et~ jur1d1co. 

Respecto a los element,os naturales del contrato o -­
del ;acto jur!dico nos dicet ªQue son Gatos los que la ley -­
di.apone como de la naturaleza ordinari.i de los diversos ac_. .. 
tos jur1dicos en particular y que se tiaie cano sobreentend! 
dos aunque las partes no las hayan pactado. Por ejemP.lo; es 
de la na.tt\Urale~a da los' contratos, que el pago dt".ba hacerse , 
en el domicilio del deudor, pues as! lo indica el arttculo • 
20821 pero el mismo arttculo indica que el pago puede pactar 

. -
se em otro lugar, es decir que estos elementos que son de,n!_ 
turaleza ordinaria para cada acto, pueden abolirse o dero--­
garse por laspartes, segt1n la voluntad de lós mismos, pac.;-
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t4néloso 419\U'\& otra circunstancia o, ir1cluso pactarse J.o coa 
trario a lo establecido leqalmentep pues lo establecido por 
el legislador en estos casos, solo funciona si se h~ omttido 

: por loe contratantes." 

Por lo que hace a los elementos accidenttAles nos di­
ce el propio maestrot 

"Son aquellos que introducen las partes o el autor -
del acto jur!dioo por propia voluntad, de manera expresa y -
•in.que la ley los presuma pactados. S6lo fo.rman parte del -
acto si las partes los han establecido.• 

Tenemos por ejemplo el plazo que las partes J;lan est! 
blecido a efecto de que las obliqaciones derivadas de un dfl­

·terminado acto no sean pagada• indebidamente. Baté plazo lo 
introducen voluntariamente las partes y en forma expresa sin 
que la ley lo considere como establecido, cuando no esU pag, 
tado e~presamente. 

Al respecto el ardculo ~83SJ de nuestro CCScUgo civil 
dice: "Los contl~atantes puedenJ,ºllªr la• cl4uauiaa que e~ean 
convenientes. • · 

Este precepto por tanto, ordena que las c1'uaulas •­
que se refieran a lo\'/ requisi.tos esenciales se t.endr4n por -
puest6s aunque no se expresen. Dice que s6lo son renuncia;..-.. 
bles los elementos que &Ja1\ de naturaleza ordinaria del ac-- . 
to • .Dice t.ambi6n que en cambio los elementos accidentales.'no 

. se tendr~n por puestos a menos que .las partes quierall esta·"' · 
blecerlo voluntariamente. Los elementt:>s. accidentales llP re-­
sul tan de la' ley Y. son los m4s frecuentes. 
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Por lo an~erior, es lOgico deducir que este criterio 
de olasificac16n de los elementos del acto jud.dico es un -­
punto de vista muy particular que atiende exclusivamente al 
acto jur!dico o al contrato en particular, es decir; a cada 
acto jurtdico en forma espec!fica, pero lo hace de una forma 
169ica y congruente, resultando de todas formas que este cr! 
terio de clasif1caci0n es de menos uao y conocimiento, pues 
el propio Código Civil clasifica solamente en la forma bipa!. 
tita ya sendada o los elementos del contrato y del acto ju­
r1dico en general. 

Adn teniendo en cuenta las consideraciones anterio--, 
retl, es menester y a efecto de comple!!lentar este estudio dei .. 
contrato de arrendamiento, el encuadrar los elementos de es• 
te contrato 'al Úitedo de clasificac:l6n en cuesti6n • 

. · Enc:ontramoa pues que losl elementos ese?cial~s de es"'.' 
. . . ¡ 

te contrato, tal como se menciona en la clasificacidn tradi-
cional de los elementos son; El c::onseritimiento de las.partes 
contratantes y el objeto sobre el cual recaiga la acci6n de 
arrendar o.el bien arrendable, sin alguno de estos dos ele-• 
mentos esenciales mencionados, nos encontrariamos frente a -

• otro hecho o acto que no serta la figura del contrato de --• 
' '. ' 

. arrendamiento. • 

.. En cuanto a los elementos denominados •naturales•, -
en el arrendamiento sedan: 

A.- El pago de la renta, el quedebe~4 hacerse én el 
domicilio del arrendatario, a menos de c¡ue st! pacte lo éon~­
trario;. 



B.• Se uebexa usar siempre la fOX'llWI escrita, a menos 
que la renta'sea inferior a c!en pesos anuales. 

c.- Empezar a pagar la renta estipulada en el momon­
to de tomar la posesi6n del bien arrendado, es decir; al mo­
men~o de hacer uso y tener el goce de la cosa dada en arren­
damiento. 

D.- El pagar _un mismo precio por concepto de arrend,! 
miento durante todo el tiempo estipulado en el arrendamien-­
to. 

E ... Todas las demás si tuaoiones que la ley vigente -
prevea para el contr~to de arrendamiento y las cuales puedan 
ser modificadas se9<1n la voluntad de las partes contratari·-­
tes, pues s6lo cuando las partes ccmtratantea han omitido el 

señalar algo propio de la naturaleza de este contrato, se e!. 
earA a lo dispuesto por la ley, para el caso respectivo. 

Po:r; 1:> qu.e haee a los llamados elementos "accidenta­
les"', a contrario sensu de los elementos naturales, son los 
que las pal·tes introducen atendiendo a la autonomta de la,-

• .• , ·1 

voluntad de las partes contratantes; pucJiendo ser ~stoá loa 
siguientes: 

1.- Fijar el arrendatario que pagar& la renta en ias 
oficinas o en el domicilio del anendador. · 

. -

II.;- Que la r.enta se pague por adelantado. y no por.;, 
meses (l quincenas vencidas como lo establece la le~t'~ .: . 

III.- Que el arrendador haga todas las reparaciones de 
la cosa arrendada, a1ln las de poca importancia. 

Son estos pues los elementos esenciales, naturales y 

accidentales, de los que solo hace insinuaciOn nuestro C6di;.. . . ' .. . 

qo Civil en su articulo 1839, teniendo en cuenta. que éste.- · 
criterio de clasif:i.caei6n atiende a las aituacio11es meramen-
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te de hecho. o específicas en dicho contrato arrendaticio.· · 

4.- Obligaciones del arrendador. 

En la opiniOn de Enneccerus, el (11) arrendador debe 
proporcionar la cosa ~l arrendatario en un estado adecuado -
para el uso conven~do y conservarla en ese estado, estando -
por tanto obligado tambien a las reparaciones, pero no a re­
poner la cosa perecida. Sin embargo admite este autor que -­
eoneretamente existen las siguientes ob1i9aaiones: de entre­
~ar la cosa, de conservarla en estado adecuado para servir, 
y la obliqacU5n de 9arant1a, la que abarca cuatro aspectos 
diferentes; contra-vicios ocultos de la cosa arrendada, con­
tra hechos ocultos o personales del arrendador, contra he--­
chos de loa dem4s at·r-snd«t.arios del irunuebl&, y contra la -- · 

pertu:baci6n de tercero. 

Entre las obligaciones del arrendador, segdn ·la ~-­
opini6n de JosHrand (12), est4 obligado Gste esenciabnente 
a asegurar al arrendatario el goce de la o las cosas <4n'end! 
das durant~ el tiempo del arrendamiento1·en 6staobtigaai6n, 

· segtln Josserand, se concretan todas las. demtts. , . 
e ' :,<.,- : '. 

En el derecho Francés, que es de donde parte el jiu--
data galo Enneccerus, se regula este pw1to ·~a o menos Jii, -

.·"los· mismos t'r.minos se9tin lo preceptuado por loa arttculot 
1719 y 1727 del mencionado C6di90. 

En el Derecho Éspañol al igual que el Pranc6s, El --.,, . 

(11) ENNECCER!JS LUOWING.-"Trat. Der. Civil" Ed. Boch. 1947. 
p!g. 135. 

(12) JOSSERAND LOVIS.- Der. C.tvil.- Buenos Aires-1962. 
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Italiano, El Argentino y el Alel21!n, aceptan la obliqac16n -­
del arrendador y la clasifican como una obligacidn de hacer 
y una oblignc~6n de tracto sucesivo, aa1 lo dice Josl!!I ca·sU.n 
~eaaa (13), quien al enunciarla, lo hace en la siguiente 
formai 

•Procurar al arrendatario el goce de la cosa arrendada por -
todo el t'rmino del arrendamiento•. 

Este jurista Español acepta la subdivisidn de esta -
obliqacidn tlnica en cinco1 

I.- La entrega de la cosa objeto del contrato. 
II.- Conservar la cosa on estado de servir para el -

uso a que se destine. 
III.- ~tener al arrendatario en el goce pacifico -­

del arrendamiento.por todo ei ti~apo del.contra­
to, t!ll!lta, H la obliqacitSn de garant!a a que se 

refiere el Derecho Fran·cds. 
'Iv ... Salvo pacto an contrar_io, e~ amnda~ déberá 

paqar los carqoa y tributos de la CO$n arrendada. 
v.- Abon:ir al arrendataxio loa qaatos necesarios que 

Este haya hecho en la. casa, excepto las titiles (, 

de recr4'o. 

Los Códigos Civiles Argentino, Portuc¡uds e Italiano, 
tamb, ien cuatro o cinco obligaciOli\e& del arrendador, 

' ' 

las cuales son muy similares, existiendo wa gr.an . uniformi-- · 

dad en los conceptos de estos cuerpos lega~a en t.Odos y ca­
da uno de los pa!ses aludidos. ca.b6 hacer 'notar· que 'nuestro 
Derecho vigent~ esta obligación la clasifica de una ~anera -
itldubitable como una obli9aci6n de dar, as! tenemos q'ue el -

artt.culo 2011 de nuestr.o Código Civil vigente dice: •oe las 
obligaciones de dar.- La preetaci6n de una cosa puede consi! 

(13) J. CAS'l'AH 'l'OBENAS, Op. cit. pSg. 129. 
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tir: En la enejenaciOn temporal d&l uso o goce de cosa cier­
ta." De aht que el maestro R. Rojina Villegas (14) explique 
la razón por la que el Derecho Franc~s partiendo del Código 
Napoleón, dispone qU\~ el ari·entiado.r se obliga a hacer gozar 
al arrendatario la cosa, y ~ontinQa diciendo el mencionado 
profesor de Derecho de nuestra Universidad que el problema­
es mucho m&s grave de lo que parece ya que en el Derecho -· 
Galo se aplican las reglas de las obligaciones de hacer. -• 
Por lo anterior, encontramos que ineludiblemente nuestra D!, 
recho clasifica la obligación del arrendador, como una obli 

; -
gaciOn real y positivamente obligaci6n de DAR. 

El articulo 2412 de nuestro C6di90 dice al respecto: 
"El arrendador· está obli9ado, aunque no.haya pacto expreso: 

I.- A entregar al arrendatario la finca a~rendada, 
con todas sus pertenencias y en estado de servir par!l .el 
uso convenido1 y si no hubo convenio expreso, para aquel a 
que su misma naturaleza estuviere destin.ada; 

II.- A'conservar la cosa arrendada en el mismo esta• .. 
ao, durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las -
reparaciones necesarias • 

. III. - A no estorbaJ:,' ni ~inbarazar de manera alguna el 
uso de la coe~ arrendadar a no ser por causa de reparaciones · 
urgentes e indispensables • 

. IV.- A 9arantiz1u. el uso o goce pac!fico de la cosa -
por tod~ el.tiempo del contrato. 

(14) · IU\F~L ROJlNA VILI.J3GAS. Op~ oit; P49. ,104, M6lc• . 
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v ... 1t. responder (le los daños y perjuicios que suf1:e · 
el arrendatario por loa defectos o vicios ocultos de la cosa, 
anterior~s al arrendam!ento.R 

Podemos observar que en realidad estas obligaciones 
son muy sir:,ilares y casi no se encuentra diferencia con los 
dem4s derechos del arrendatario señalados al principió de -­
este inciso. El destacado jurista mexicano, Rafnel Rojina -­
Vil1e9as señala como obligaciOn fundamental parael arrenda-­
dori la de dar, considerando que esta es la esencial que coa 
figura este negocio jur1dico. As1 mismo otro jurista mexica­
no: el licenciado Agust1n Garo1a L-dpez, qu.ien dice y consid! 
ra que el uso o goce temporal de la cosa arrendada es el de­
recho escencial del arrendatario y la materia del miamo con­
trato. 

De lo anterior deducirnos que son dos las obligacio·­
nes primaria~ del contrato de arrendamiento que obligan al -
arrendador: 

a},- La de dar la coaa materia del arrendamiento. 
La .de permttir en ella el uso o goce en el tiempo esta.­
blecic'io. 

Por lo que respecta al ai:rendatado, la obligación ... 
ser4 la de pagar el precio o renta como contrapre~-

1 ., 

las prestaciones.a su favor. 
. . 

Otras obligaciones de.l arrendatario, que son consub! 
· tanciales a la del pago de la renta es . la de la conserva~i6n 

de la cosa dada en arr.endamiento y la de aviso o reparac16n 
se9~seonvenio tle l~s deterior.os· que s.ufriére · la cosa duran­

, te el: arrendamiento. 
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Son ettos }>UefJ en esencia los derechos de arrendador 
y de arrendatario, ambaa obliqaciones de las partes traen -­
aparejada indudablemente otras obligaciones que buscarán 
siempre la armonta entre las partes contratantes. 

El Maestro Rojina Villa9aa, habla de obligaciones 
del arrendador, ademis de las ya mencionadas en el art!culo 
241~ de nuestro COdigo Civil vigente son los ai9uientes: 
"No alterar la forma arrendada ni estorbar el uso de la mis­
ma, Pagar las mejoras hechas por el arrendatario y devolver­
le el saldo que hubiere a su favor al terminar-el contrato•. 
::.:aferir al arrendatario que ha durado mas de cinco aftos, -
cuando ha hecho mejoras de importancia en· la finca arrendada 
y se encuentra al corriente en el pago de sus rentas, respe,2_ 
to de cualquier otro interesado en el nuevo contrato. En re_! 
lidad estas obligaciones del arrendador se encuentran regul!, 
qas en diferentes art1cnlos de nuestro C6digo Civil, estando 
por tanto; v.igentes y sienao aplicables por lo menos. en teo;.. 
r!a, pues resulta que en la prS.ctica sucede en una qranmay2_ 
da de los arrendamientos de inmuebles que no se tienen en -
cuenta estas obligaciones de parte del arrendador, pues por 
ejemplo •en tratándose de las mejoras que se hacen durante el 
arrendamiento por el arrendatar~o, no se paga ni se devuel--

·. ven el saldo que hubiere a favor del mismo, pues se estipu-.:. 

, lan estas obligaciones a contrario "Sensu", es decir a. favor 
Clel arrendador, por lo que; en lugar de iser una obligaci6n­
del ~,rrendador, se convierte en una carga u obU9aci6n del -

arrendatario, además de que se consiente en esta clase de V! 
·~ios, se hace uso de ellos de una manera tJicita, lo cual se 
ha hecho ya costumbre. 

Por lo que respecta a la obligación de "preferir al 
arr~ndatário que ha durado mas de cinco años" •••• fsta se1 d! 
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se9\1n &ean las relaciones existentes entre arrendador y --­
arrendatario y se9Qn sea la voluntad del arrendador de que 
continOe el arrendamiento, aan con alguna novaci6n como PU! 
de ser el aumento de renta, etc., Pues no existe nada que -
le impida al arrendador el no darle en arrendamiento nueva­
mente o el preferirlo en un nuevo contrato y, claro esta, -
vence siempre la parte m&s d'bil econ6micamente, pues el -­
arrendatario que fuere ad despojado de su derecho, no tie­
ne a su alcance al9t1n medio id6neo y pr&ctico para hacer -­
que se cumpla esta obligaci6n del arrendador, quien es al -
final de cuentas el que impone sus condiciones por ser ~s-­
te, precisamente el que tiene la riqueza y su disponibili--

. dad •. 

En resumen1 podemos señalar que las obligaciones l!, 
.~ales del arrendador son las siguientes: 

I.- Transmitir el .uso o ·9oce temporal .de una. cosa 
dada en arrendamiento. 

II.- Entregar .la cosa·arrenda~a. 
III.- ~parar la cosa arrendada. 
IV.'." Garantizar el uso pactfic:o de la cosa arrend!_ , 

.da. 
v.- Garantizar una posesión Otil de la cesa ar~e~ 

dada. t 

VI. - Responder de los. dañ.os y perjuicios que se - ... 
causen al arrendatario en el caso de que el -
arrendador sufra evicci6n. 

VII.- No alterar la forma de la cosaarrendadani· .. 

estorbar el uso de la misma. 
VIII.-Pagar las mejoras hechas por el arrendatario 

y devolverle el saldo que hubiere, a su favor 
al terminar el contrato. 

IX.- Preferir al arrendatario que ha du~ado mas de 
cinco años, cuando ha hecho mejoras d.e imp~r-
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taneia en la finca arrendac1A y •• encuentra 
,al ~rriente,en el pago de la• rentas. 

Por lo anterior, podemou observar que las obli9aci2 
nea del arrendador tienen por objeto las prestaciones y las 
abst.enciones, siendo la obl19aci6n principal del arrendador 
la prestaci6n de la cosa, por lo tanto esta obligaci6n pri!!_ 
cipal es de dar, sin que ello sea obstS.oulo para que se ev,! 
ten as! mismo obligaciones de hacer y de no hacer. 

s.- Obli9acione~ del Arrendatario. 
Se ha seña'lado ya como desde la 'poca de los roma-­

nos, que las obligaciones del arrendatario eran: 
Pagar,el precio convenido, restituir la cosa y responder de 
101 daños por él ocasionados. En la actualidad las obliga-­
ciones aludidas subsisten, aunque en algunos derechos como 
en el español y el alem!n lo hacen en una forma bastante --
min"1Jciosa1 lo cual en el fondo de ambos· derechos son íieme-­
jant~s, ,as! tenemos que: 

.· En e,1 Derecho Hispano (15) Tobeñas, el arrendatario 
esta obligado a: 

·a).- Pagar el precio del arrendamiento en los t~rm! 
noB convenidos; si no esta pactado en el contrato, se har4 
el pago.en el domicilio del arrendatario. 

b) .- usar la cosa como ut1 diligente padre de fami-­
lia o al natural, esta obligación abai:ca tres aspectos que 
son: Usar la cosa y no abandonarla y hacerlo co1no un dili-­
gente padre de familia y por Oltimo usar la cosa segGn su -
propio destino. 

(15).CASTAH TOBEAAS.- Op. Cit., P4g. 139. México. 
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o).-,El arrendatario es responsable del deterioro o 
P'!rdida que tuviere la cosa arrendada, a no ser que pruebe 
haberse . ocaaionado sin culpa suya. 

d).- Debe poner en conocimiento del arrendador en -
el ll\ls breve plazo posible, toda usurpacidn o novedad daño~ 
sa que otro haya realizado, as! como la necesidad de las 
reparaciones. 

e).- Respetar el ejercicio de los derechos que co·­
re$pondan al propietario (el de cazar o escavar en la finca 
por ejemplo), salvo pacto en oontrario. 

f).- Tolerar las reparaciones urgentes de la finca. 
9).- Pagar los gastos que ocasionen las escrituras 

del contrato, salv~ pacto en contrario. 

El Derecho Germano, establece t~es obligaciones ~~­
principalea y otras secundarias para el arrendatario, as! -
tenemos: 

t.- Recibo de 14 cosa para el uso, lo cual hace na• 
cer la· 1mpoB1bilidad. de omitir o terminar dicho uso sin no­
ti.ficarselo al. arrendador. 

a).- El arrendatario, por lo ·tanto, responde de to- · 
cul};)a sin necesi~ad de conven:f.o especial, pero no de loa 

menoscabos p~oduCidos por el u~o· confo:rme ai contrato c-'lc.a '· ' 1'''P'i '" 

ocasionados fortuita mente. 
b).- No puede ceder el uso de la cosa.a terceros.; 
e).- No puede hacer uso contrario' al estipulado en . 

el contrato. 
d).- Debe avisar al arrendador de los vicios de la 

co04 o los peligros. en. que se encuentre la -­
. inisma.· 
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e) ••. Permitir la viuita de los futuros arrendatarios 
cuando la cosa vaya a arrendarse a personas distintas a --­
aquellas que la est6n ocupando. 

II.- Pagar el alquiler, lo cual deberl ser en la -­
forma pactada o por per!odos, no debiendo atrasarse dos me­
ses porque el arrendador puede •denuncia~· el contrato, 
aunque no procederS si se paga antes de la •denuncia• 

1.II.- El deber u obligaci6n de devoluc16n de la cosa 
al td.anino del contrato. 

En nuestro Derecho encontramos que las obligaciones 
del arrendatario se encuentran contenidos en los arttculos 
2425 y siguientes de nuestro C6digo Civ'il vigente, ad ten! 
ti.os que el mencionado arttculo dice; 
•El arrendatario esd obligado i:i: . 
Fracción la.- Satisfac.er la renta en la forma y tiempo con~ 

venidos"ª 

Esta es la principal contraprestaci6n queelarren-
. datario estl obligado a efectuar y la cual forma el car.tc;..­

ter bilateral ,de este contra~o, pues, si dejara de existir, 
nos encontrariamos que existe otra clase de contrato, como · 
podría ser el comodato. 

En los casos en donde las partes no acordaren sob~.-e 

.tl pago del precio del arrendamiento, sed la doctrin~ 9en!_ 
):•l la que resuelva los problemas que se presenten, siempre 
y C\aando la ley no establezca reglas especiales como lo son 
los sic¡uientes: 

(16) ENNECCERUS. - Pág. 159, Méx. Op. cit. 

'1. 
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e).- Permitir la visita de loa futuros arrendatarios 
cuando la cosa vaya a arrendarse a personas distintas a --­
aquellas que la estén ocupando. 

II.- Pagar el alquiler, lo cual deber& ser en la -­
forma pactada o por per!odos, no debiendo atrasarse dos me­
ses porque el arrendador p•lede "denunciar• el contrato, 
aunque no proceder& si se paga antes de la •denuncia• 

III.• El deber u obligación de devoluci6n de la cosa 
al tirmino del contrato. 

Bn nuestro Derecho encontramos que las obli9aci0nes 
del arr$ndatario se encuentran contonidos en los art1culos 
2425 y siguientes de nuastro C6digo civil vigente, ad ten!?_ 

mosque el mencionado art1culo dice: 
"El arrendatario est& obligado a: 
Fracción la.- Satisfacer la renta en la forma y tiempo con­
venidos•. 

. . Esta es la principal contraprestación que el arren"".. 
datario esta obligado a efectuar y la cual forma el ende-­
ter .bilateral de este contrato, pues, si dejara de existir, 
nos encontra:r:iamos que existe otra clase de contrato, como 
podrta ser el comodato. 

En los casos en donde las p.artes no acordaren sob4:e 
.i. pago del precio del arrendamiento, s~4 la doctrina gene 

·, , .... 
'h.~ la que i:esuelva los problemas que se presenten, ,Siemp:i;e 
y C\aando la ley no establezca· reglas especiales como lo son 
los sic¡uientes: 

(16) ENNECCERUS.- l?4g. 159, Ml!x. Op. cit. 

.. 
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"La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a falta -
t 

de convenio, por meses vencidos, si la renta excede de cien 
pesos1 por quincenas vencidas s1 la renta es de sesenta a -
cien pesos y por semanas vencidas cuando la renta no llegue 
a sesenta pesos". 

Esta obl1qaci6n se vuelve exigible hasta el d!a en 
que el arrendatario recibe el bien arrendaao, salvo pacto -
en contrario segan reza el propio art!culo 2426 del C6di90 
Civil vigente, entendiéndose por entrega de la cosa, cuando 
ésta sea puesta a disposición del arrendatario y ~ste la -~ 
pueda usar., 

La obliqaci6n de satisfacer el precio del arrenda-­
miento por parte del arrendatario termina hasta el momento 

. en que el mismo arrendatario haga entxeqa de la finca arreu 
dada a menos de que las partes acuerden lo contrario, cosa 

· que seda muy especial y rara. 

En los casos, en que el inquilino se vea privado -· 
del disfrute de la finca arrendada, la ley le concede va·-­
dos derechos regulados en el multicitado Cddiqo Civil, di• 

· ehoa preceptos dicen Primero:· ' 
"Si por caso fortuito o fuerza mayor se inpide .totalmente .. 
al arrendatario el uso de la c~sa arrendada, no se causará • 
rent~ mientras 11dure el impedimento, y s1 4Sste dura m4s de 
dos rneaes, podrá pedir la rescisión del contrato.• 

Se9undo: 
"'Ji sólo G9 impide en parte el USO' de la cosa, pod1:á el --· 
arrendatario pedir la reducci6n parcial de la renta, a jui,;. 
cio~ pe~itos a no ser que las partee. opten por la resci~-. ' '~ 

s16n .461 contrato, si el impediment() dura el tiempo fi.jad<? 
en ·el arUculo anterior" (mas de dos meses) • 
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Estas dos disposiciones se deben, a que el objeto -
del Contrato da Arrendamiento, os el uso o goce de la cosa 
arrendada, por lo mismo cuando se hace imposible éste, cesa 
la. causa por la cual se v4 el arrendatario obligado a ou--­
brir el precio del arrendamiento. 

Por su parte el articulo 2433 del ordenamiento ju-­
r!dico antes señalado declara: 
"Los Derechos establecidos en los dos art1culos anteriores, 
no son renunciables." Esto se debe a que la relaci6n que-~ 
existe entre las, partes en el contrato .de arrendamiento y -
de la relaci6n entre las p.testaciQnes Y.contraprestaciones 
de los mismos, es decir, entre el precio del uso o goce, se 
considera por nuestra legislaci6n do inteds ptlblico. Ade-­
m!s que en ello va una aplÚaciCSn de la norma Jllls elemental 
de justicia, "Dar a cada quien lo que le corresponda" y, l~ 

· 9ico es que si. el arrendador no tiene la posibilidad de ga­
rant:Lz.ar el uso de la cosa, aunque en otro tiempo le haya - · 
tenido, tampoco tiene el derecho de percibir el pago renti­
cio por. dicho uso e goce de la misma. 

Fracci6n 11.- La de re.fjponder de los perjuicios que la cosa 
. arrendada sufra. por su culpa o negligencia, la, de sus · fami­

si1-vientes o subarrendatarios. 

' , Como se puede observar,esta respon.sabilidad del 

arrendatario hose limita s6lo a U mismo, sino t~mbi~n a -
aquellos, Jos cuales po~ parentesco o amista<l hacen bajo su 
consentimiento 1.1.tso del bien arrendado. 

Fracci6n III.- La de servirse de la cosa arrendada solamen­
te .para el uso convenido o conforme a la naturaleza o dest,!-, 

no de ella. 



.. 44 -

Et de~ir, cuando han oonvenido las partes en des ti­
nar para un determinado f!n el bien arrendado, se sujetardn 
ambos a l~ pactado, en cambio, cuando no hayan convenido, -
se tomar! en cuenta la naturaleza del bien arrendado, por -
ejemplo, en el caso de un edificio equipado y construido --· 
para oficinas, es de entenderse que cuWldo se arriende no -
ae uuarl para habitación. 

Señalamos que aunque el art!cu1o 2425 no señala la 
. ' obligac16n del arrendatario de devolver el bien arrendado,-

est& obligación va impl!cita dentro del concepto y articul.! 
do que rige al propio arrendamiento. 

Nuestro actual Cddigo Civil regula las obligaciones 
que surjan cuando se incendi,e la loc;alidad arrendada. As! -
tenemos q\le el articulo 2435 dispone: 
'"El arrendatar1.:; es rei¡ponsable del incendio, a no ser qúe 
proven9a del caso fortuito, fuerza mayor o vicio de c.ons"'•­
trucci6n". 
El articulo 2436 por su parte disp<)ne: 
"El arrendatario no responde del incendio que se. haya comu- ·· 
nicado de otra parte, si tom6 las precauciones necesarias 
para evitar que el fuego se propzu¡ara". 

De acuerdo con estos dos artt:culos el arrendátario. 
es responsable en caso de incendio del bien arreridado, · s~l..; .·· · 
vo prueba en contrario. Por otra parte, ~ncontramos en 'el -'. 
Derecho Franc6s que se precises esta situaci6n, establ~ci6n- ··. 
dose en el C6di90 Napoleón en el artículo 1733 que: 

"El arrendatario debe responder del incendio si no prueba--· 
~ye ocurr~ó por caso fortuito, fuerza maylt)r o por vicio en 
la construcci6n o que el fuego se comúnic6 por una cau --· 
vecina." 

''.' 
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En lo• casos que sean varios loa arrendatarios, -·­
nueatro C6di90 impone una responuabilidad proporcional en-­
tre los arrendatarios y si el arrendador ~cupa parte de la 
finca, tambi'n responder& proporcional.mente a la renta que 
a esta parte, fijen peritos. 

La responsabilidad de que se ha hablado para los 
casos de incendio, comprende no sólo el paqo de los daños -
y perjuicios sufridos por el propietario, sino tambi4n los 
que se hayan causado a otran personas siempra que provengan 
directamente del incendio. 

El futuro arrendatario que v4 a establecer en la --
. . 

finca arrendada, una indus·tri';l peligrosa, tiene la obliga-·· 
ci6n de asegurar dicha finca contra el riesgo probable que 

' ; . ~ . " -

oriqine .el ejercicio de dicha industria. otra obligaciOn 
del arrendatario es la prohibici6n de variar la forma de l~ 
cosa arrendada sin el consentimiento del arrendador, ad -­
como el celebrar subcontratos de arrendamiento o' su.barrien­
do, pue$ la naturalua misma del Contrate> ·~··l\rrenéiaJliento 
es de solatnente la trasmisiOn del uso o goce ele la cosa y -: · 

. no la disposici6n absoluta de l11-xrl11Jl'.tla como si:icéde coo el -
contrato de compra-venta. Tambi6n señala nuestxo C6digo que 

en el caso de que el inquilino módifique el bien arrendado, 
cuando lo devuelva, t3ndrA la obligac16n de entregarlo en ~ 
el estado en que lo recibi6, siendo ademas responsable .. de -
los daños y perjuicios. Estas modificaciones nose refieren 
a los pequeños arreglos que pueda hacer el arrendatario pa­
ra usar o gozar mejor del bien arrendado, es decirJ que por 
lo pequeño de estas modificacion~s, son de flcil reparación. 
Con esto, las modificaciones prohih:idas, son las que Pftr -­
su importancia, varien la forma de la cosa arxendada. Tam-.:. 



bi4n el arrendatario debe co.~servar la cosa en el estado en 
que la recibe, reparando los deterioros leves que por lo -­
general son los que 41 ~ismo o las personas con quien vive 
causan. Por Qltimo, el arrendatario esta obligado a restit!!_ . 
ir la cosa arrendada al llegt'lr el t4ndno del arrendwen-- , 
to. 

Esta obli9aci6n aunque no se encuentra especifica-­
mente señalada dentro de las obligaciones del ~rrendatario 
que señala nuestro C6di90 Civil vigente, ai se deduce del -

art!culo 2011 Fracc. III del Capttulo v, del T!tulo II, que 
trata de las obligaciones de dar y dice:· 
"La prestaci6n de la cosa puede consistir:·-
Fracci6n ur ... "En la rest1.tuci6n de la cosa ajena o en el 
pago de la cosa debida.• 

Cabe mencionar que el articulo 2442 4e nuestro C6di 
. ' -, 

90 Civil dice: •s1 el arrendatario ha xecibido la finca con 
expresa descr1pc16n de l~s partea de que se.compone~ debe• , . . . 
devolverla, al concluir e1 arrendamiento,. t&! como la reci-
b16, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado 

.. por el tie111Po o por causa inevitable. 
, . ' . ' 

La ley presume que el arrendatario que admiti6la -
cosa ·arrendada sin la descripci6n expxesada en ia dis¡)os1-­
ci6n mencionada, la recibi6 en buen estado, salvo prueba en 

·contrario. En la pdctica vemos que esta 4isposici6n ae en .. 
cuent:ra viciada pués l.a mayoría de los formatos del Contra­
to de Arrendamiento, se encuentra o se pretenden detallar.~ 
los accesorios con que .cuertta.elbien arrendádo, a efecto

1
-· 

de que en el momento de cEtlebrarse ~l contr~to sea llenado 
por 101 contratantes, haciendo menci6n de loa accesorioa -· 

' ! ' \, • 

con que ctWnta y de los que le pudiera faltar. al inicio del 
arrendamiento, hac16Sndose ya costumbre: el llenar ese lugar 
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cQn la leyenda i 
•Todos los accesorios completos.• 

El derecho de preferencia en un~uevo Contrato de -
A>:renda.miento, respecto del arrendatario que ha durado cin• 
co años, que ha cumplido con sus obligaciones y que ha he--' 
cho mejoras de iJltportancia en la finca arrenda.da, ele elfo ... 
ya se ha hablado en la parte correspondiente a las obliga-­
ciones del arrendador. 

Otro derecho del arrendatario es el llamado derecho 
del tanto en la venta del bien arrendado, est' regulado es­
te derecho a que el arrendatario en un t6Dlino de die:i: dbs 
ofrezca y pague ~l p~ecio que el compradoi" propÚSiere, ya - . 
crue en el c~so de no poder satisfacer estas condiciones qu!. 
darl. sin efecto este derecho~ 

Sobre este derecho del arrendetario se puede decir 
que es poca la aplicacidn en la pdct.ica y de casi nulobe-
1\eficio para 61 mismo, tomandD on cuenta qde es el arrenda­
tado la parte econ6micamente débil .. 

Resumiendo las oblic¡aeionf.ls del arrenda:tario pode-- . 

X.- Pagar la renta estipulada en la forma y. tiempo : 
convenida. 

II.- Conservar y cuidar la cosa arrendada. 
III.- Pagar los daños y perjuiciollque por culpa del 

mi.amo o de los suyos foe Cilusen a la coea arren­

dada • 
. IV.- Besponder ~n los casos de incendio del bien -­

arrendado. 
V•-· Bestituir e:n el estal!o que se recibi6, la cosa 

arrendada al. terminar el eontrato. 



- 'ª ... 

De l~.anterior podemos decir que as! como la obli9!. 
ci6n principAl del arrendador es la de dar, esta obligaciOn 
por parte del arrendatario es de hacer. 

6.- EL SUBARRIENDO Y LA CESION DE DERECHOS. 

Empela.remos por dar la definicitSn de lo que se en:-­

tiende por Subarriendo y diret~os que hay Subarriendo cuando 
el arrendatario arr.ienda a su vez la cosa arrendada total o 
parcie.ltnente, es decir, existen dos contratos sucesivos de 
arrendamiento sobre una misma cosa, a la vez que ambos con-

. tratos son s.1.muldneos en el tiempo. 

Nos encontramos que en la prActica son muchas las -
. personas que hacen uso de esta figura contractual, con o -­

·• .. ··~in el consenÍ:imiento del arrendador, 9enerando por tal mo­
~ivo una serie de situaciones juddicas diqnae de ser· toma­
das en consideraci6n. 

Tenemos pues .'quu el artfculo .2480 del COdigo C.ivil 
vi9ente dice a la letra: 
"El arrendatario'no puede subarrendar la co~aarrendada en 

.todo ni en. parte, ni ceder sus derechos sin consentinliento 
·del arx-endador; si lo hiciere, responded solidariamente -

con el subt~•.rrendatario de los da~os y perjuicios •• 

Siendo la fi9ura juddica del·subarriendo, genera! 
mente .~elebrada sin el consentimiento del arrendado.r y mu­
chas veces sin formalidad alguna, adesn&s de ser ea.ta fiqu-.,, 
ra muy concurrida po; lo menoe dentro de nuestro medio. 

Todo-lo anterior el Legislador trat6 ·de reqularlo, 
imponiendo como sanc16n a la vio:laoiOn del precepto señala 

* -.,. -

do, el de la rescisi6n, por parte del afectado, del Contra 
. ' . . -

to de Arrendamiento, claro est4que el.problema esencial -
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para poder decret~r el subarriendo ea la proeba, cosa que -
ea muy diftc1l de aportax, pues la· propia ley no precisa -­
como debe hacerse el subarriendo •consentido• por parte -­
del arrendador, 16gico ea suponer que este consentimiento -
debe darse en una forma indubitable o sea a trav6s de alqtbl 
doc::u.mento en donde se exprese su ~luntacl en el consenti--­
mie.nto para un subarriendo de la cosa dada .sn arrendaJnien­
to. Si no existe dicho documento o alguna otra prueba feha­
ci~nte de que se trata de un subarriendo •consentido•, se -
presume que el arrendatario lo esta cel~rando.de motu pro­
pio, dando margen por tal motivo a una cauiaa illputablé al ... 
mismo, de rear.:isi6n' del contrato de arrendaaie.nto, .por vio• 
laci6n a la cUuaula res~ctiva del' mencionado contrato. 

Cabe hacer nbtar.que en la prlatica, la.celebracidn 
del contrato de arren.dam.1.ento se ajus~a .JIU o Mnoa al cla:!!_ 
sulado contenido en los formatos o ~ .. chotea• i8'lresos,.en ·· 
~os cuales se establecen las condiciones a que se sujetan -
ambas partes en el contrato y en donde exiate casi siempre 
tJÍla cllua~la que prohibe subarrendar:. 

ta autorizaci6n por parte del. armndador' para •Ub-- ' 
arrendar en nuestro Derecho vigente es de dos clueea. 

a).~ Autorizaci6n General. 
b) .- Autorizaci6n' Espe?ial. 
Si la autOrizaciOn es general,. de aCQft'do con el •­

art!culo. 2481 del C6l:li90 Civil vige~te, •1 arrendÁltario e&" 

d. respon•able al arrendador como ai 61 111.Úlo ,continuara en 
el Úzo y c¡oce 11& la cosa. En este caso, y.ante la .libertad 
del arrendador para celebrar el aubarriea&> caacuaiquier ... 
oua persona y en la forma que mas le con~ga. .. ,no9 •con~ 
t.raiao• que existen,~08 .relaciones jurlcUc:.u, una·1mtre el ;. · .. " 
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arrendador y el ar~endatario y la otra entre el subarrenda­
tario. 

Al respecto el (17) Maestro A. Garcta L6p.¡¡2 nos di­
ce que la responsabilidad del arrendatario no desaparece -­
ya que el arrendador muchas veces ni siquiera sabe si hay -
subarriendo, pero at aprueba el que se ha celebrado ya, en 

' lA realidad no hay subarriendo, sino nuevo arrendanU.ento. . 
Partie,ndo de esta idea tenemos: 

Si se celebra un subarriendo con la auto:dzac10n e! . 
pecial del arrendador, ya sea total o parcial poc:lrta, por -
ejemplo darse el caso de que el subarrendatario cumpliera -
con lo pactado rigurosamente. pero no as! el arrendatario, 
no p~gando la renta convenida, el arrendador tiene acción -
contra el arrendatario, es cierto, pero ••• ~tambiGn contra -
el subarrendatario que ocupa todo o parte del local arrend! 
do.~ a pesar de que !ste no ha incurrido en -alguna violaciOn 

. a lo convenido. en el subarriendo? llabr! que contemplar dos 
situaciones: 

la. Si se trata de un subarriendo consentido o no -
por el arrendador. 

Si es consentido en forma fehaciente por el arrend!!. 
c:Jor ,. el mismo no tendri acción contra el subarr.endatario -­
ya que en pdmer lugar este tíltimo esta en orden :i:especto -
al cumplimiento de sus obligaciones ademb de no ser parte 
en el juicio promovido contra el arrendatarf.o y, si le hi:-­

!r:ieran extensiva la demanda de rescisi6n, s1 el subarrenda-
'1" . . ' 

t~rio demuestra haber cumplido con sus obligaciones, no po-
drá sentenciársele en su contra sino hasta que el t~rmino -

· ( 17) Maestro A.. Garc!a L6pez. - Apuntes Contratos Tomo II, · 
Pá9. 231, Imprenta Morelos, México 1969. 
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del aubarrienc!o haya fenecido. Si adn el j~gad~ condenara 
a la desocupaci6n del local, al subarrendatario •• le caus! 
dan agravios, loa cuales podr& recldUU' en una ••gunda in! 
tancia. 

Si en lugar de la ~seiai6n fuera l• acci~n intent!, 
da de desahucio, podd. el arrendador conseguir el la.nzamie!!, 
to del subarrendatario cuando haya sido parte en el juicio 
y no demuestre ostar al corriente en el pago de sus rentas, 
pero de ninguna manera podd hacerse efectivo el pago embar . . . . -
94ndole bienes de su propiedad o en au persona,. pues ae en-
!.:uentra htebajo el amparo de un contrato celebrado con el 
arrendatario y no aat con el arrendador, puea adema. exis-­
ti6 en este caso anuencia para el subarriendo. 

2a. La práctica del subárriendo total o parcial sin 
consentimiento del a:r.-rendadór·ea muy frecuente.y michas ve­
ces en forma oculta y en contra de lá voluntaddel. arrenda­
dor. En estos casos, como ya habiamoa anotado, el le9isla.:. ... 
dor trata de proteger al arrendador y de rea_olver el probl! 
·lfla, sancj,onandolo con la resciaid~ del contrato, el proble~ 
mase vuelve~ preaentar, al necesitar probar d~tro_,de·un 
juicio, que realmente existe subarriel\dó sin consentimiento 
del arrendador. 

Para este cuso, al arrendador le baatua demostrar 
la existencia del Gubarriendo y que ello &f:l voluntario de -
lo convenido para que su acci6n sea procedente, debiendo, 
para evitarse dificultades posteriores, notificarle la de-­
mand~ entablada en contra del ar~endatario,.al súbarrenda-­
dor para que la sentencia le perjudique, no siendo obstácu­
lo ello el pedir l~ rescis16n ctintractual para con él ;rré!! . 
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datario. La razOn es muy clara, ya que se trata de una rel!_ 
ci6n ccmtractual de las denominadas "lntuito Personae", es 
decir, se celebra t0tnando en consideraci6n a las personas,­
º a la persona que vl a usar la cosa; No es posible aceptar 
como justo el que el arrendador reciba contra toda su volU!!, 
tad a una persona a quien no conoce, de quien no sabe sus -
costumbres ni de su solvencia ~oral ni econ6mica, o que, -­
simplemente el arrendadot no lo quiera camio ocupante del -­
bien arrendado por no merecerle confianza o por el motivo -
que fuere. 

De aqut que la Su1?rema corte d.,. Justicia de la Na-­
ci6n haya emitido una serie de ejecutorias J( judaprud,m--... 

cia$, tratando siempre de resolver favorablemente para la -
parte afectada, pues esta no siempre es la ddbil econ6m1ca­
mente, sino que, en trat!ndose de intereses econ6l!licos y -­

cuando se tiene en posesión el bien, se busca siempre la tn,2. 

nera de sacar el mejor provecho en beneficio propio, ocasi2_ 
nando por tal motivo daños a la contraparte en la relación 
contractual. 

, ' - ' - -- ~ t 

En cuanto a la cesidn de Derechos. Nuestro Cddigo ... 
Civil vigente en.el cap!tulo denominado: "De la trasmisi6n 
de las obligaciones" nos dice en su art!culo 2029: 

. "HB.br4 C(i!si6n de Derechos cuando el acreedor transfiere a -
otro los que ten9a contra su de~dor." 

" 

(18) El Maestro Borja Soriano acepta al respecto -· 
la definiei6n que a su vez dá Planiol: 

----.......... ·.···----------~----·---------

(18) Borj~ soriano Manuel.- Derecho Civil, Ed. Porrrta, M4x. 
Pág. 237 Tomo Il. 
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•La cesión de cr4dito es un contrato por el cual el acree-­
dor, que se llama Cedente, traemit.e los derechos que tiene 
e·!' '.'"':'!': t:-a de su deudor, a un tercero que se llama Cesiona-­
rJl.o". 

A su vez ~l articulo 2030 del multimencion«do ordenamiento 
le9al estipula: 
•El, acreedor puede ceder su derecho a Wl tercero sin el --­
conLentimiento del deudor, a menos que la cesi6n est~ proh! 
b.i.!a por la ley, se haya convenido en no hacerla o no la -­
permita la naturaleza del derecho.• 

De la transcripci6n de estos dos art!culos y de su 
· estudio se desprende claramente que para que pueda operar • 

v!lidamente la cesi6n de los derechos del arrEl!ndamiento es 
indispensable la autorizaciOn expresa del arrendador. 

!í 

Bonnecasse al diferenciar la oesi6n del subarr1end!_ 
· miento dice: 

"El s®arrendamiento es un verdadero contrato de la mhma -
natur.al~:ca que el contrato principal. La cesión del arrend!, 
miento es una cesión de derechos, del derecho al arrenda•--

.. miento y por lo tanto, no est!. sujeta a las reglas de la e! 
si6n de derechos r,equiere que se haga saber al deudor para· 

· que ·sea oponible a te.rceros , ' cosa que no sucede con el --;­

arrenñamiento". Poco despu~s el mismo autor reconoce que la 
situación es un poco confusa y que la diferencia esencial -
que se encuentra entre las dos figuras estriba en: 

"el hecho de que el cesionario y el sUbarrendador deben 
$!empre la renta primitiva, si nada .l't'a manifestado el arren­
dador, quedando liberado el arrendatario primitivo en el º! 
so de la cesión. Pero, para ello es necesario que el .contr!_ 
to de Arrendamiento primitivo conb;!n9a una cUusula que au-
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tortee la cesi6n en el sentido t'cnico del término y que no 
ae limite a permitir el subarriendo." 

(19) Manresa dá algunas diferenciaa entre las dos 
figuras diciendoi 
"El sub~triend•tario goza por el precio del subarrendamien­
to de la preferencia de que carece el cedente.•' 

El subarrendatario puede exigir 1ue la cosa se le 
entregue en buen estado de reparaciones, a f!n de que sirva 
para ei caso que se destina. 

•Las cUusulas particulares del arriendo origina--- .. 
rio, mediante las cuales se hayan derogado los principios "':. 
generales que rigen en el Contrato de Arrendamiento, no PU!!, 
den ser opuestas al subarrendatario ni ser invocadas por -­
l!ste". 

En nuestro Derecho vigente estas diferencias son •­
claras, pu~s se distin9ue que en 9eneral la cesiOn debe re­

. vestir la forma de la operaci6n de que se trate; u.na com--­
una don4c16n, etc. 

El subarrendamiento siempre deber4 tener la forma -
:del Contrato de Arrendamiento~ En la eesi6n desaparece el -
arrendatario y el cesionario ocupa su lu9ar, en el subarren, 

· .. · ciamiento. subdste la figura del s\lbarrendatario primitivo, 
con sus derechos y obli9aciones propias. 

(19) MANRESA NNiARRO, JOSE MARIA, T..ey de Enjuichtmiento Civil, 
México,1954 P&g.437 y 438. 
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7. - tA PRORROGA l\NUAL 

Este tdrmino lo tomarnos del Mae~tro Rafael Rojina -
Ville9as, que en sus cuatro tomos de Derecho Civil Mexica-­
no, as1 le llama en virtud de que la propia ley menciona el 
tarmino "hasta por un año". Tenemos pues que Nuestro C6di90 
Civil en su articulo 2485 dice a la letT.a; 
"Vencido un·co~trato de Arrendamiento,tendr4 derecho el in­
quilino, siempre que est6 al corriente en el paga de sus -­
rentas, a que se le prorrogue hasta por un año este contra­
to". 

Analizando el término "prdrroga, 11 encontramos que -
prorrogar significa dilatar o ampliar un plazo. La Suprema 
Corte de Justicia de la Naci6n ha dicho que •prdrroga" sig-
nifica: • 

•continuación de alguna cosa por algtln tiempo, ~s del. que 
estaba prefijado1 prorrogar es alargar la duraci6n de un -
pla20." 

Por su parte nuestro C6di90 Civil vigente estable-:.. 
ce io que el Maestro Rafael Rojina Villegas llama "Pr6rroga 
Anual", en su articulo 2485 en donde dice: 
"Vep.cido un Contrato de Arrendamiento,. tendr~ derechó el -".'" 
inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de sus 

rentas, a que se le prorrogue hasta por un año este contra­
to. 

. Podd el arrendador autnentar hasta un diez' por --­
ciento la renta anterior 1 siempre que demuestre que los a! 
quileres en la zona de que se trate han sufrido un alza --­
despu!s de que se celebro el Contrato de Arrendamiento. Ou! 
·dan exceptuados de la obli9aci6ri de prorrogax· el Contrato -
de Arrendamiento, los propieta.rios que quieran habit.ar la ~· 
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coaao cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido 11 • 

Es oportuno señalar que ambos t6rm1nos, usados en -

esta "pr6rroga", son correctos. Es pr6rroqa legal porque ª!. 
ta disposición se encuentra contenida en los ordenamientos 
d:~ cadcter general y obligatorio para determinada regi6n.­
se encuentra en la ley. 

Es a su vez anual en virtud de que siempre se refi! 
re a un año, ya sea de fincas rllsticas o de fincas urbanas. 

Se presenta en este precepto legal el proble~ .de -
que si s6lo es aplicable a aquellos contratos de tdrmino -­
forzoso o si también se debe aplicar a los de Urmino vollJ!!. 
tarto o indefinido. 

El precepto legal antes mencionado con su terminol2 
q!a qramatical parece indicar que s6lo es aplicable a los -

contratos celebrados por un t~rmino fijado, el cual una vez 
transcurrido y si el inquilino est! al corriente en el pago 
de sus rentas, tiene derecho a la prórroga por un año. 

Por lo anterior, se hace necesario invocar lo seña­
lado por el Maest~o Rafael Rojina Villeqas (20) en el senti . . -· . ; -
do de que tiene lugar la pr6rro9·a anua1l prevista en el art! 

" ¡ . ... ' -

culo 2485, no s61o en los contratios de t~rmino fijo, sino -." 
tambidn l!ln los contratos de término indefinido o voluntario 
en los cuales una ve:i: que cualesquiera de las partes d! el 
aviso previo y transcurre el Urmino fijado~ es entonces -­
cuando se termina el Contrato de Arrendamiento. Es net:esa-­
rio pues, para hacer uso del derecho de prórroga, que el 
arrendatario se lo haga saber al ~rrendador antes de que 

(20) Ron.NA VILLEGAS, Op. Cit. PSg. 158 y ~16, M4x • 
. · \ ·. 
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finalice el tármino fijado cm el aviso dado por el arrenda­
dor, (ya que se trata <le un derecho a favor del arrendata-..; 
rio) en el que mencione el plazo para terminar el contrato, 
(término que puede ser de 2 meses y de 1 año se96n se trate 
de fincas rústicas o de fincas urbanas) pues para el caso -
de que haya conflicto entre las partes y no se pongan de -­
acuerdo, el arrendatario tendrá el derecho de ejercitarlo -
por la via judicial, todq ello debed hacerse antes de que 
concluya el plazo fijado por el arrendador para dar por ºº!l 
cluido el contrat.o. 

Esto es de acuerdo a las ejecutorias de la Suprema 
Corte d.e Jµsticia de la Haci6n, en donde se ha sostenido -­

que el derecho concedido al arrendatario para pedir que ae 
.. prorrogue el arrendamiento por el drmino de un año, debe · 
\\ejercitarse cuando todav1'.a estCI en vigor el contrato, por7-

que lo que no exis.te no puede prorrogarse, (21) 

Este criterio sustentado por e~ya snencionado profe 
'. ,, . /'· -

sor de Derech.o Civil, ha sido contrario al sustentado por "'.' 
· la Suprema Corte de Justicia de lu. Naci6n. en .el sentido de 
·. que el art!culo 2485 del C6diqo Civil del Distrito y Terri­

torios Federales, dispone que vencido un Contrato de Arren­
damiento, tendrá derecho t?l inquilino, siempre que est~ a~ 

l ~ ' -_ ·, \ . . 

corriente en el pago de las rentas, a que :se le prorrogue -

hasta por un año ese contrato, s61<? es aelicable tr1'1t6ndose 

de arrendamientos 2or tiempo determinado• (22} 

La acci6n que prete1'ida la prórroga por un año, des­
pub de vencido el término estipul~do, ser! improcedente• 
(23} 

{211 TESIS - 129 Ap!ndice d~l Sem. Judical de la Fed. 
(22) TESIS 130 Tomo II, P!g. 290.del sem. Judical de la Fed. 
(23) TESIS 129 Apdndice del .~em JUD. de la Fed. · 
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La Suprema Corte de Justicia de la Nación hasta ha• 
.ce poco tiempo, resolv!a indefectiblemente estas cuestiones 
en el sentido de quo la prórroga anual a favor dei arrenda­
tario, sólo es aplicable para los contratos de término fijo 

o determinado, cosa que sucedta cuando el Maestro Rafael --· 
Vi llegas Rojina etá magistrado del Tdbunal Colegiado de ..;. ... 

Circuito y desde donde, influ!a y contagiaba para que todo 

el tribunal •en sus resoluciones si9uiera el eriterio del -- . 
Maestro en el sentido de que ésta pr6rroga se debe aplicar 

para todos los contratos, ya sea de t4rmino determinado o 
· indetermi~ado y para el.lo, hace las sj,9uientes considera--­
cionea L6gico-Jur!dicas: 

r~a PrOrro9a Anual se debe aplicar cuando el Contra• 
Arrendainiento, en general, ha vencido el término del 

mism~, y, h.a vencido el t~rmino de ~u vigencia, es decir, 
se ha terminado el pluo de vida del contrato, el cual ha -

.Sido fijado por las partes contratantes, tr!teoedeun cori-
. trato de. plazo fi'jo o un contrato de plazo fo.determinado. o 

'voluntario: en este caso .el ,plazo se entiende que termi~a -
cuando alguna o las.dos parte~ ad lo ~eciden y fijan::un ;;._ . 

· t4rmino determinado, el cual es generallllente corto, para --:­
, que 41 final de este t~rmino el co~trato 'termine,. y as! io 

expone el Maestro al decir: 
·· llHos basamos. principalmente cm la interpretaci6n que hace -

d.e la Ftacci6n l del articulo 2483 al decir que el arrend~- .· 

rnientQ puede terminar: .· 
I .... Por haberse cumplido el plazo fijado en el con­

. trato C> por ley, bastando que al darse el avi.so previo y -­

t-ranscurddo el plazo, es 16g1coy jur!dico aplicar la pr6,.; 
.. r~oé¡a forzosa de un· año también a los contratos por ti~mpo 
· .. indefinido11 • 
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El maestro continua diciendo: 

coneiderando que.si el arrendami~nto por. tlrlllino f! 
jo, impone al arrendador una pr6rroga forzosa, a pesar de -
la voluntad expresa de las partes de dar por conolu!do el -
Contrato con la llegada de cierto dta, y a mayorta de raz6n, 
cuando es indefinido. 

Existen aQn muchas tesis y criterios jurídicos en - . 
el sentido de que es absurdo el pensamiento del Maestro Ro­
jina Villegas y mencionan lo siguiente: 
"Si nos ponemos en el supuesto de que se prorrogasen todos 
los contratos de arrendamiento, tamb14n podr!a prorrogarse 
un contrato que se. hubiera rescindido, o que hubiera temi• . 

nado_por expropiaci6n o por convenio, as! por ejemplo un--. 
contrato por tiempo indefinido, deciden las partes darlo-- .. ·· . . 

por terminado para lo cual, se comprometen a desocupar, el· 
arrendatario en un plazo equis, conforme a la postura ante­
rior, podr!a demandarse la prórroga, a pesar de la voluntad . 
expresa de las partes de dar por conclu!do el contrato.·" · 

Esta tesis contraria a la op1ni6n del &estro dice: . 
"En·· este caso, el contrato se é:lar1'.a por terminado, demandan 
do la nulidad de la pr6rroga pretendic3,a y no sed posible. -; 
el demandar la pr6rroga durante el juicio en dond!!.se pre-­
tenda ejercitar la aec16n de la nulidad." 

·Pues de lo contrario, continuan diciendo, saJ.drbn .. • .. 
r- ' l' 

sobrando los arUculos i478 y 2479 del c6dtgo Civil ya que 
el arrendatario sólo tendría que esperar la notif:l.eaci6n ..; ·:.., 
y la detllanda de desocupaci.& para que . se · contradema~dara la. · 
pr6rroqa forzosa y fue'ra" procedente conforme al <:riterio · ... .,. 
sustentado por el M.aestro Rojina Villegas bastando para .... _ 
ello.Onicamente estar al corriente en el pago .de laa rentas. 
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Eate,criterio en nuestra opin16n, ea totalmente fa! 
ao y con poco' criterio 16gico•jurtdico, porque en primer 1~ 
gar, ·Y COll'IO lo ha auatentado Nuestro M4ximo'l'ribunal, no -­
puede prorrogarse algo que ya dej6 de existir, l69ico es -­
que no podrl prorrogarse un Contrato que ya se hubiere res­
cindido~ En el caso de un contrato por tiempo inter1'1linado o 
voluntario para las partea contratantes, dice esta tesis ;.._ 
"Deciden las eart!,.~ darlo por terminado ••• " Ea criticable -
este punto, pues si ambas partes decidieron ya darlo por -­
terminado, estando de comGn acuerdo, 16qico ea que el arreu 
datario nunca vi hacer uso de la prl'Srroga legal, pues ~l -­
mismo ha renunciado tlcitamente a este derecho. 

Nuestro Cddigo Civil vigente es 11111y claro en este -
precepto y_dice que una vez que se haya vencido el.Contrato 
de .Arrendamiento, tendr4 derecho el inquilino .... etc~ Por ·• 
tanto; a! se anal.tia el espS:ritu de la ley o lo que el le-­
gislador trat6 de abarcar en este precepto es que, se_ ,.tl;ata 
de un derecho en favor del_ arrendatario exduaiv~ente y ... "." · 

que para hacerlo acreedor a este1 derecho, le exige como una 
oblic¡ac16n, el estar al corriente en el pa90 de sus·rentae. 
Este es un derecho que la ley le otorga al arrendat.ario, P! 
ro 6ste podrá, si lo juzga convenien:f;e, no .hacer \lso de d17 
o de hacer uso solamente en fonni parcial, es d~ci~: ' 
El precepto ya mencionado dice c¡Ue el inquilino .tandrl der! · 
cho a qwa se le prorrogue hasta por un año ese <.'ontrato1 de 
ah! que el inquilino podr! -;;;ü°citu la pr6rroga· ;or una s!, . 
mana, por un mes, por varios meses y 1 COlll() máximo, por un -
año. 

Por otra pa~te, nos parece muy acertado lo.que el -
Maestro Rafael Rojina Villec¡as .dice al señalar que el.-arU­
culo 2483 habla de que el arrendamiento puede terminar por; 
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haberse cumplido ttl·plazo fijado en el Contrato o por la•­
ley, siendo l6c¡ico y ::tuddico que en los contratos por tie! 
po indeterminado, el plazo que las parte1 fijan para termi­
narlo, es la fo.t11U1 de terminar el contrato, y por tanto, -­
por esta forma de terminar, ae puede hacer uso del derecho 
en favor del arrendatario, de prorrogarlo hasta por un afio, 
en los t6rminos y condiciones ya establecidos. Cabe el señ! 
lar en este apartado que este fenómeno jur!dico, si quere•• 
moa interpretarlo de otra forma, lo podetl\Os hacer; siempre 
y cuando no se altere lo esencial del mismo, as! por ejem-­
plQ, podemos decir que el contrato por tdrmino indefinido,­
no puede ser objeto de prórroga, pues no se sabe si termina 
o cuando termina, pero, desde el momento de que alguna de • 
las partes decide darlo por terminado y para ello dt aviso 
a la f?tra parte, fij$.ndole un t'nnino para que aecon111dere 
terminado el arrendamiento, en este DIODleJlto el Col'ltratode· 
Arrendamiento, a.e convierte de t4rmino indeterminado, a un-,'. 

contrato por tl!rmino fijo o determinado, .apliclndose por -­
tanto, todos los preceptos aplicablea al mi•lllO, siendo uno .. . ,,.,•, 

de ellos el de la prtSrroga legal. " 

Por llo ·anterior, encontramos que los requisitos . pa-. . · 
ra que proceda por la vta judicial la pr6rroga legal son -­
loá e,iguientea: 

1.- DEBEU. encontrarse y demostrar elarrendatniento 
estar al corriente eh el pago de las rentas •.. ·. 

2.• Deber& tratarse de un contrato en el cuai las.~ 
partes o una de ellas, hayan ya estipulado en -
forma :!.ndubi table el ti!rmino (iel mismo .• 

3.- Debed haber sido demant'hida la prórroga antes -
de que se haya vencido el con:trato de una forma 

definitiva. 

:,)· 
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Bl ju_cgador; .. po;- tanto1 una vea que haya hecho 8l -
anll.tsisde eatos elementos, deaeehad e ratifico.r4 lapr6-
rroga legal, la cual.en este caso serta •pr6rro9a forzosa•. 
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8.- ~· T4cita Reconducción 

Empezaremos por de19loaar loa vo~abloa •t&cita y r!_ 
conducc1on•1 la palabra tlcita siqnifica1 lo que se acepta 
o se quiere, pero sin dar manifestaciones externas de lo -­
que se acepta. 

Tambidn aiqnifica un abstenerse de, con el fin de obtener -
algo. 

A contrario "sensu", "t4cita11 ea la palabra ant6ni­
ma de la palabra "eXpresa". 

Por lo que respecta a la palabra "reconducci6n", 
4sta significa •volve~ a conducir, conducir otra vez." 

Segl1n lo anterior, entendemos el drminoi •ta.cita -
reeonduoc16n", en el contrato de arrendamiento como un abs­
te.,~erse de m.anifestar externamente la voluntad de las par--

· tes:contratantes, en cuanto se refiere a dar por terminado 
o a concluir el contrato de arrendamiento que se termina, -
en este caso 'la ley mexicana, d4 por hecho el que las par-­
tes, si no manifiestan su voluntad en el momento de termi-­
nar el contrato, significa que tienen la intenc16n de cont! 
nua.r en el arrendamiento, el cual ser4 exactamenté igual en 
sus condiciones y en todas sus cl4usulas, a excep~iC5n del -. - . 
t6mino, el cual ser! en tratándose de , bienes rttsticos, de 

forzoso o voluntario, al t6rmino de un'año y, en tratSndose 
de b~ne_~_ · ~~no~jde ·forzoso a voluntario o indefinido,. o· -
sea que el. contrato que ya ha terminado, vuelva a surtir tg, 
dos sus efectos, por la voluntad t&cita de las partes. 

Teniendo en cuenta los conceptos anteriores, vamos 
a analizar algunas opiniones al respecto do. los tratadistas 
tanto nacionales como extranjeros y poder determinar cu~l ~ 
es la naturalexa jur!dica acerca de esta figura jur!dica -· 

i' 
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del arrendamiento. 

At1n edste una co.rdente de autores· que sostienen ... 
que la tlcita reconducci6n dá origen a un nuevo contrato, 
independiente dol original. 

Tobeñas (24), al analizar el articulo 1566 del C6-· 
digo Civil Español encuentra que para que d4.lugar a la tS­
cita reconducc16n, son indispensables tres requisitos: 

a) 9ue al terminar el contrato pen.anezca el· arren­
datario disfrutando quince dias de la casa arrendada. 

b) Que lo haga con aquiesenoia del arrendador; acl~ 
ra que la mera tolerancia. para que el arrendatario se mude, 
no queda comprendido'como aquella, sino que incluso se con­
s'erva la ac:ci~n del desahucio. 

e) Que no haya previo requerimiento de .alguna de -­
las partea a la otra, en que manifiesten su voluntad 'de dar 
por terminado el arrendamiento. 

Continua diciendo este autor: no·se trata de una -­
simple pr6rroqa del contr.ato primitivo sino un contrato nu!. 
vo que aunque se presume sujetó 4- las mismas CQndiciones y .· 
a igual precio que el ant~rior, la duraci<Sn del nuevo es d! 
ferente y no subsisten las obliqocic:>nes otorqadas por un·~­
tercero para la Beguridad del contrato pritnitivo. 

•2stas obligaciones eomo accesorios que son, quedan 
extinguidas al extinguirse ~a principal• 

otro autor es MAnresa {25), oi:•ina al igual que Tobe­

ñao, p1~s dieee' ·que la . U.cita reconduccidn debe oonsiderar-

~24) 'l'obeñas, op, cit. pág. 166. 

(25) Manresa Jorge, op, cit. pl9• 544. 

:~L 
-1'· 
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ae como un nuevo contrato y· no como la aubsiatencia del an• 
terior, poX'qUO tal

0

conaiderac16n ª'una clave segura para -
'resolver no pocas oue~tionea que puedan p~esentarae. Sosti.! 
ne tambidn dicho autor que las obligacionea accesorias no -
reviven y no causan perjuicio a tercero. 

Ignacio de Caso y Romero (27) d& el siguiente con--
eepto: 

"Aquel contrato de un fundo, que la ley supone con­
certado a base de otro preexistente que entienae renovado -
por la inactividad del arrendador que se abstuvo de reque-­
rir al arrendatario antes de finalizar el plazo contractual, 

.•1=1 de otro lado notificarse su oposicidn a la continuidad 
realizada durante cierto tiempo, expresamente concretado -­
por el legislador." 

Respecto a su .naturaleza, continua diciendoJ "es ....... 
una verdad, una verdadera preeunci6n legal de consent1mien~ 
to.contractual que solo podr' ser destrutda por la demostr! 

.. c16n de que los hechos que no1'll\almente constituyen el con.;. ... 
sentimiento, carecen de tal car4cter". 

Tubeni (26) afi>:m4 que se trata de Un contrato ~ue-. 
~· fOS pactos y condiciones del contrato pr:.lJld.tivo, se en-,, 
tended1n, foman parte del arrendamiento renovado .• 

En cuanto a los requisitos para que tenga lugar la 
tlcita reconducción d! los siguientes: (28) 

{27) De Caso y Romero IgnaciiJ, - ·01ccionar10 de Derecho -­
Privado, p!g. 3754.Barcelona 1950. 

(28) Cit. por de Caso y Romero x. p!g. 3755 
(26) Tubini, Diccionario de Sin6nimos Jur1dicos,P4g. 318 

Rotna - 1965 .. 

'. 1 
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•> Que ue trate de una relaci6n contractual 
b) Que 'el arrertdamtento primitivo se haya extinguido. 
e) Que el arrendatario continuo en el disfrute de la 

heredad objeto del arriendo por quince dtas. 
d) Que la permanencia sea con la aquiescencia del -

arrendador. 
e) Que no exista pacto que exprese o impltcitarnente 

ae opongan a la t4c1ta reconduccidn o crae esta -
no haya sido prevista en el contrato. 

CoU:n et Capitant (29) nos dicen que se produce la-­
tacita reconducc16n cuando habi4ndoae estipulado un arrenda­
miento por uñ tiempo determinado y expirado 4ate, el arrend!, 
tario ha permanecido y ha sido dejado en La posesión de.los 
bienes arrendados. En eate caso la ley presu. que hay nuevo 
arnndamiento por una.duraci<Sn 1.ndete:nd.Dada y por~lo demb, 

· .. en las ·mamas condiciones· que el antiguo arden~ y escrito. 
Estos autores .dicen tambi4n que ~a tacita reconducci6n tiene 
~consecuencia un nuevo·arrenduaiento, d.f.stinto del nnti­
guoJ ,adeida, las 9arant1as del prilDer con.trate> no se trnnsmi· -, 
ten al aegUÍÍdo~ 

· Joa-serand (30) -9~ .incliña-ta:d.,1dn por decir que se· -
,trata de W1 nuevo contrato de .arrendamiento, •plictado t4cta­
mente en lasJn1tmaa condiciones, de precio sobre todo, que -
el antiguo, sin lo cual no sabrla uno con que solución que--, 
.darse•. 

•por su parte; Lafaille (31) dice: •cuando el.lociat! 

. .. {29) Coltn et Capitant, op. cit. pllg. 310. 

(30) Jossera.nd, op, éit. p,g. 177. 

(31) Lafaille. op, c1t. p!.9. 266 y i!!J.í.g. 
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rio contin6a en ~l uso y goce de la cosa despu6s de conclui­
do el arrendamiento sin que se le reclame la restitución, un 
sistema vulgarizado desde la antiguedad interpretaba el si-­
lencio del locator corno un asentimiento para un nuevo contr! 
to que por lo regular se pactaba sin tdrmino• Este autor ar­
gentino acorde con la jurisprudencia do su pais, sostiene que 

no es una nueva locac:L6n, sino la pr6rro9a de la antig\la ,._ 
sin plazo establecido, con lo que el locator esU habilitado 
para requerir en c11alquier momento la entrega1 mientras per­
dure la ocupación rige el contrato vencido. en todns sus el~,!! 

sulas. "La actitud del locator aparece d~ esta suerte inter­
pretada con arreglo a su verdadero pensamiento que es el, de 
una mera tolerancia, sin renunciar a sus derechos ni crear -
por .obra legislativa una convención que no han concertado -­
los partes". La jurisprudencia Argentina aco.i:de con la juri! 
prudencia de su pa1s, sostiene que ~o es una nueva locación, 
sino la pr6rroga de la antigua sin plazo establecid,o, con lo 
que el locator está habilitado para reque'.l!~r en cualquier-~ 
momento la entrega; m1entra9 perdure la ocupaci6n rige el -­
contrato vencido en todas sus cláusulas. "La actitud del lo-
cator. aparece de esta suerte interpretada con arreglo asu -
verdade1·0 pensamiento que es el de una tuera tolerancia, sin 
renunciar a sus derechos ni crear por obra legislativa una -
convenc16n que no han concertado las partes". La jurispruden 
cia Argentina no admite la existencia de un· segundo arrenda­
miento l\ menos de revestir todos los carácteres dc¡1 un acuer ... 
do de voluntad expresa o t5citatnente manifestados. 

En la legislación y doctrina mexicana, encontr"-11\0S 
que el maestro Rafael Rojina Vi}legas (32) al analizar el -

(32) Rojina Vi llegas, op._ cit. p4g. 165. 
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articulo 2486 del C6digo Civil vi9onte encuentra la figura -
de la U.cita reconducciOni "cuando el arrendador permit.e que 
el arrendatarto continue en el uso de la casa y acepta el P! 
go de la renta. En la t&cita reconduccidn existe, pues un -­
consentimiento dcito que se deriva de hechos indubUitables. 
que demuestran la intenciOn en el arrendatario de continuar 
en el uso o goce da la casa y en el arrendador de permitir -
que se continua en 'esta situaciónª. 

En caso de que la finca sea urbana, el t6rmino se ~­
transforma do fijo en voluntario; si es rOstica, por un año 
mas. 

Nuestro C6digo Civil vigente en sus art!culos 2486 y 

2487 regulan lo que so conoce como la tácita reconducci6n, 
encontrando que los elomentos nec.;esados.para que pueda exi! 
tir.esta figura juddica son: 

a) Que haya c~ncluído el tGrmino forzoso del arrend!!., 
miento y su pr6rr~ga. 

b) Que continOa el arrendatario despu~s de conclu!do 
el tGrmino forzoso gozando y usando el predio. 

e) Que no haya oposición del arrendador al respecto. 
1 d) Que el arrendatario siga pagando la renta en la -

cantidad que durante el t6rmino forzoso pagaba. 
e) Que el arrendador la reciba de co~formidad. 
f} Que subsistan las condiciones pactadas originaria 

' -
exceptuando el t~r~ino que pasa a ser voluntario. 

El problema a solucionar es ahora el ver si se, trata 
nuevo contrato, o si es el contrato primitivo el que -

se prorroga. 

Nos encontramos que en las dos situac:Lones se trata 
que .son las mismas cond,:lciones ·y que se trata hasta del mis­
ma contrato y COtl las mismas partes, excepción hecha es 169.!, 
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9icamente, el t~kmino, el cual, tiene que concluir y, com0--
. ya lo hablamos señalado, c;:onvertirse en voluntario. Solo de 
esta manera se explica el que on verda4 sea una pr6rroga del 
contrato ori9inal, pues para el caáo, por ejemplo, de una .... 
acci6n judicial que pidiere la rescisi6n por alguna de las ~ 
partes, la sentencia del juzgador tendr4 que tener como ~ase 
o fundamento Gnica y exclusivamente an el contrato original, 
declar4ndolo o no rescendido y de ninguna manera, podr4 ref!, .· 
rirne a la relac16n de un supuesto nucv.o contrato, celebrado 

. t6oitamento a la conc.luaión del ori9inal. 

El. t6rmino prorrogar Gignificn c:c:i,ottnuar al9una cosa, 
por algO.n tiempo mas del que estll prefijado; es poi:' ello que ·· 
este tÓrmino sinonimisa en ,.una forma muy idónea al fen6r.neno 
jurtdico de 1~ t\Soita ~aconducei6n. 
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9.• DB LOS MODpS 02 TERMINAR EL CONTRA.TO DE ARRENDAMU."NTO. 

Encontramos que las formas de terminar el contrato -
de arrendamiento en casi todas las legialaciones, son casi, 
las mismas, as! por ejemplo on el derecho Romano en donde se· 
mencionaba enumerativCi111ente las causas de la terminación de 
la figura jur!dica llamada "location•, la cual, era la forma 
general de un contrato espectfico denominado •tocatio condu­
tlo rerum". Dicl1a figura j\1r!dica del Derecho Romano era lo 

que ahora se conoce como ol contrato do arrendamiento, pues 

10 trataba de dar o permitir el uso o 9000 de una cosa, un -
bien mueble o .inmueble, mediante el pago do la contra.parte ... 
en el contrato. Se diatingub esta figura jur.tdica de la. otra 
•1ocat.io" que era el artendarniento de_aerv.icios humanos o el 
arrendamiento de personal. 

Por otra parte, encontramos que en todas las. legisl! 
ciiones del mundo, en traUnd~so de esta figura jur!dica, at1n 
cuando su noru.nao1"n sea distinta, los elementos o formas de 
terminar esta relacidn contractual, son casi id~nticas. Pero, 
debernos referirnos pr1nc1palmente·a el Dereeho Romano, ya que 
de éste es el origen y fundamento de muchas de las leg1Gla-­
ciones del mundo .actu~l, siendo nuestro derecho, uno de Gs-­
tos! Por tanto1 nos referiremos nuevamente a·la lla~da loe!_ 
ti'.o condutio terum, el cual, como ya habtamos mencionado, -­
fue el contrat~ especifico para la concesi6n del uso y goce 
de una cosa .(este contrato romano ea el que maese asemeja­
ª nuestro Contrato de 11rrenda.miento) • 

Las causas de ·terminaci6n de este, contx'ato, eran las sigu1en, 
·tes: 

la.- Se terminaba por la voluntad de las partes. 
2a.- Por la destrucci6n de la cosa dadaen iocat1.6n 

o arrendaru.ento. 

• 1 
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la.- Por expirar el t6rm1no fijado plira la duraei6n 
del contrato. 

4a.- Por la negativa del locatario (arrendador) a -­
continuar el arriendo. 

Sa... Por la facu.l tad que tenla en ciertos casos el - · 
locatario {arrendatario) de apartarse del con-­
trato. 

6a.- Por renuncia de Wla de la.a partea en l~~ casos 
en que no.se fijaba tdrmino para la duración -­
del contrat.o. 

F.n los casos en que se terminaba e1 contrato por ha-
· berae llegado al tdrmino de duraci6n fija,4o'en tU, se pod1a 
prorrogar por el consentimiento taeito de los contratantes. 
(aqu.! se encontraba lo que ahora se le conoce como la tlcita 

· : reconduco16n). 

Esta nueva locat16n se presumta convenida con las 
1nismu condiciones de b anterior y constituía un nuevo con.­

. trato que no era la continuac16n del anterior. 

El arrendador, as! rnism0, tenla causas para rie9arse 
,a continuar el arrendamiento y éstos eran: 

, .. 

a).- Falta de pago de alquiler durante dos años. 
b) .-·El abus~ o la malversacioD de la cosa 'arrendada~ 
e) • - La necesidad de )lacer ·\en la cosa. arrendada re~a · 
. . . .. . . -

raciones no compatibles con el uao convenido •. 
d).• La neceSidad urgente de habitar la CO$a,·so~ré­

venida de un modo imprevisto al arrendador. 

¡pa motivos ·que ten1'.a el arrendatario para apartarse 
1 

contrato erans 
a).- Los defectos de la c®a 1que !lllpidieran entera-­

inente su uso, lo limitaran o lo hicieran mis -­
d1.flcil. 

\ ~. 
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b).- B~ retardo del arrendador en conceder el uso. 
e).• El temor racional de un peligro, st continuaba 

usando de la cosa arrendada, 

En principio, los riesgos del arrendamiento eran pa­
ra el arrendador. 

La locati6n no cesaba por la muerte de una de las -­
partes,· ya que s! el locatario mor!a durante el arrendamien­
to su heredero le suced!a en la locati6n. Tampoco la venta -
del fundo arrendado disolv!a la locati6n. 

La le9islaci6n Francesa distingue dos clases de ---­
arrendamientoJ el de cosita y el de obra.a. 

El arttculo 1709 define el arrendamiento de cosas, - . 
comQ un contrato por el cual, una de las partes se obliga a 

.·· tx:ansmitir a otra el goco de una cosa, durante cierto plazo 
":! por determinado precio que data se obliqa a pac¡arle~ 

En cuanto al arrendamiento de obra, el articulo 1710. 

al mismo como un contrato por el cual, una de las par 
-' - -

tes se obliga a hacer una cosa mediante un precio convenido 
·· ent~e ellos. 

AS! miS1'4o, el C6d:í.go Francés en el art1culo 1711 di!, 
tres categor!as de arrendamiento. 
I.• El arx:endmuionto de cosas y bittnes muebles 

"BAIP A LOVERIN" 
11.- El arrendamiento de fincas rt1sticas "BAIP A FER­

ME". 

III. - El arrendamiento de ';mimales cuyo provecho se r!!_ 
parte entre el propietario y la persona a quien 
los conf!a "BA1.P A CHEPTEL". (33) 

·· (33) Diccionario de, r>erecho Privado.- P&g.487 Obra Citada. 
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Laa forma&·de terminar el contrato de Arrendamiento 
en el Derecho'Francéa, se dividen en dos categorías: 
La primera consiste en el vencimiento <741' plazo fijado, cau.­
sa normal de la terminaciOn del contrato. 
La se9unda cateqor!a ti.barca las causas accidentales de las -
cuales se derivan por lo general de la rescisi6n del Contra­
to de Arrendamiento, ya que siendo 6ste un contrato sinalag­
mAtico, puede rescinditse en loa casos en que cualquiera de 
las partes falta al cumplil\\iento de las obligaciones contra! 
das. 

Ell el Derecho Español, nos encontrámos con quit el -­

arrendudento nornullmente termina cuando ~i~ga la· fecha fij! 
:iill en el propio contrato. 

Se encuentra ademb en el Derecho Español el princi- . 
pio de que el arrendamiento no termina por la muerte del --- · 
arrendador ni la del arrendatario, de suerte que su continu! 

· ci6n constituya. a la vez una obligaci6n y un~ derecho para --
los herederos de cada parte • 

• ~Sin ombar90, puede pactarse lo contrario y entonces tal su­
ceso,· constituir! uno de tantos motivos da resoluci6n como -

·· . '~l clerec::h~ raeonoc~". (34) 

"En el caso de la t!citn reconducción, cesan raspee­
. to. de ella las obligac~ones otorgadas por un tercero para la 
seguridad del .eontrato principal•. 

(34) Manreaa y Navarro~- Op •. Cit. Plg. 533, M4x. 1953. 
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Por lo:quo respectu a nuestra legis1ac16n, noa en-.. -
contramoa que el art!culo 2483 del Código Civil vigente nos 
proporciona en general, las causas por las que puede termi-­
nar el arrendamiento, para dea~uds regular en particular es­
tas causas. 

Tenemos pues qua de acuex·do con este precepto, se 
puede te:r:minar el arrendamiento por las "siguientes causas: 

r-racc. 1.- Por haberse cumplido el plaio fijado en -
el contrato, por la ley o por estar satisfecho el o~jeto pa­
ra que la cosa fue arrendada. 

Hemos ya mencionado una de las caracter!sticas esen­
ciales del contrato de arrendamiento y que es la temporali-­
dad, nuestro C6digo Civil vigente fija esta temporalidad, d! 
ei'endo que el l!mite de duración. para el arrendaJniento de -­
fincas urbanas, .a~~4 de diez años. Por ·10 que, independient!_ 
mente de lo que acuerden las partes, el Contrato siempre te!!, 
dd. la duración mbima fijada por la ley. 

Cuando las partes contratantes, determinan la dura-­
ci6n .del ~ontrato de Arrendamiento, dste no presenta proble­
ma en cuanto a su durac16n, ya que terttüna el d!a. prefijiado 
sin neceddad de desahucio, 

caso contrario ea cuando no se determina la duración 
del arrendamiento, el cuftl se considera que el tGnnino,es v2 
luntario para anlbas partes y por lo misino, se dar4 por. termi . . . -
nado en el momento que alguna de las partes as1 lo deseé. 

Esta fracción del articulo 2483 del Cddi90 Civil vi..: 
gente, prevée también que el contrato termina cuando se ha -
satisfecho el objeto· para el que ia cosa fue arrendada, da-­
biendo expresar las partes· que éste se celebra para la ·obte!!, 

. ción da tal o cual objeto o f6 a cuya naturaleza sea aplica-
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ble esta formA de terminaci6n. Con esto, el arrendAtlliento da 
un local para el eatablecimiento.do comercio dedicado a la -
venta de Tarjetas de Navidad, si se estipula el motivo u ob­
jeto del arrendamiento, termin~r' una vez pasada la fecha en 
que ae celebra esta festividad. 

Fracc. II.• Por convenio expreso. 
El arrendamiento puede terminar· en cualquier momento 

por as! convenir expresamente las partes contratantes, sien­
do 4sta una manera natural de extinguirse las obligaciones. 

Fraco. III.• POR NULIDAD. 
Ya se ha apuntado que la falt.a de capacidad de algu­

na de las partes c~~tratantes, por que el contrato no se ce­
. lebre en la forma prescrita por la ley, porque el consenti-­

Jlltento do cualquiera de las partes adolezca de algtin vicio, 
porque haya illcitud en al objeto, motivo o f!n del contra-­
to, estas son las causas que producen la nulidad en los con­
tratos de arrendamiento, siendo los efectos de esta nulidad 
la de restituir las cosas al estado en que se encontraban -­
antes de la celebraci6n dEll contrato anulado.- En tratlndose 
del contrato de arrendamiento, la.restitución de las cosas .,. 
al.e,tado en que se encontraban, no ea absoluta, es un con•­
trato, ya hemos anotado es un contrato de tracto sucesivo, -
producidndoee su·. ejecuciOn dh a dia, momento a momento has­
ta ser declarada su terminación ·o la nulidad del mismo, con 
esto, una vez que ha sido declarada la nulidad en el arrend!, 
miento, empezará a producir sus efectos hasta ese mornen:to,ya 
que es imposible d~shacer los ef~otos realizados por el co~ 
trato como lo es el uso y el gocf.1 disfrutado por el arrenda­
tario. 

Fracc. IV.- Por Rescis16n. 
La rescisión del contrato es otra causa de. term.in·a-- · 

ci6n del arrendamiento, teniendo aplicación, cuando aÍ9'una -



- 76 .. 

de las partes con~ratantes falta al cumplimiento de alguna -
o algunas de· las obligaciones derivadas del mismo contrato -
o por laa obliqaciories impuestas por la .ley. 

Por ser esta forma de terminar el contrato de arren­
damiento, una de las m!s amplias y más socorridas, nuestro ~ 
C6di90.vi9ente ha dictado varias disposiciones especiales -­
que a cont1nuaci6n se exponen: 

JU arUculo 2489 se refiere en especid a tres cau-­
saa por las cuales ef arrendador puede exigir la rescisión -
del contrato: 

I.- Po.t' falta de pago de la ren~a_,en los' t6rminos 
prevenidos en el art!culo 2452. 

II. - Por usarse la cosa en contravenoi6n a lo dispue!. . 
to en la fracc16n !lI del articulo 2425. 

III .... Por el sul:.1arriendo de la cosa en contravenci6n a 
.lo disp\lesto en. el articulo 2480 del C6di90 vigente~ 

Ade111Ss de las causas anteriores,. nuestro C6digo Ci-­
vil vigente regula en el art!culo 2490 en· una forma especial 
el derecho para rescindir el contrato de arrendamiento que1 -

tiene el arrendatario, cuando por causas ,de reparaciones pie!, 
de el uso total o parcial de la cosa arrendaó\a o si se pier-

' de el objeto para la cual fu~ arrendada, por causa imputable 
I\ el arrendador, s! estas caust1s duran mis de dos meses. 

Si el arrendatario no hace uso de este derecho, una 
·1 • 

vez hechas las reparaciQ?les, continuara en el uso de· la co--
sa; con las mismas condiciones hasta que se termine el plazo 
del arrendamiento .• 

Por su parte, el art!culo 2493 dice a,l respecto qae 
cuando el usufructuario no manifiesta su calidad de tal al -

. celebrar el contrato qe arrendamient<l ya cuando llega a con"'. 
soliderarse la nula propiedad con el usufructo, y si el pro-
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pietario ex19~ la desocupaci6n de la finca, tiene el arrend! 
tario el derecho a demandar al arrendador la indemnización • 
por los daños y perjuicios que se le causen. 

Fracci6n v.- Por confusión; 
Esta forma de terminar el arrendamiento, opera cuan-· 

do se reune en una sola persona las caractertsticas de arren. 
dador y arrendatario simult4neamente. con ello se estar!a a 
lo dispuesto por el art!culo 2206 de nuestro C6di90 Civil V! 
gente que dice "La obli9aci6n se extingue por confus16n, 

·.cuando las cualidades del acreedor o deudor se 1~eunen en una 
ínisma persona". 

Fracción VI.- Por pérdida o destrucción. 
Total de la cosaarrendada, por caso fortuito o fue.:_ 

·~ mayor. 
· .Esta cau~a pone Un al arrendamiento, ya que al fal-

tar el objeto de aste, 1mpidü el uso que ven!a haciendo el .. 
inquilino de la finca dada en arrendamiento. Debi~ndo~e en~· 
tender por ~rdida o destruccidn de la cosa arrendada, no s~ 
lo su desaparici6n total, sino ade.mSs toda aquella p6rdida ... 
que trAilJ!l como cQnsecuencia el que la finca no se pueda u ...... 
sar para el uso por el cual se convino o al.uso que le co-•· 
r:responaa, conforme a su naturaleza o destino de la misma. 

El contrato de arrendamiento tambi6n se termina cua!l 
do la destrucción de la cosa dada ~n arrendamiento, 1.Je des•­
truye, ya sea por motivos imputables al arrendador o al --·­
arrendatario o, á un tercero, cambiando solamente la respon• 

. sabilidad de 4stos, pues el culpable estl! obligado a pagar a 
la parte o a las partes, lo correspondiente a los daños y .. ""' 
perjuicios que haya causado. 

. ' 
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"i'racciOn VII.- Por. expropiación de la cosa arrendada, 
hecha por ºªWilª da utilidad pdblica. 

El articulo· 2 410 del C6digo C1vU dice al respecto:. 
~s1 la transmisi6n ~e la propiedad ae hiciere por causa de -
utilidad pdblica, el contrato se rescindir4; pero el arrend!_ 
dor y el ar·rendatario deberán ser indemnizados por el expro­

piador, conforme a lo que establezca la ley respectiva•. 

Es criticable este artículo en cuanto a su terminolg_ 
9:ta pues utiliza el te!rmino "rescindir4111

, en lugar de "teraj, 
nar~•, en este caso no hay motivo de reacisi6n sino que es .. 
una forma de terminar la relaciOn contradtual, mAxime que --

, . 
data c;>per~ de Pleno derecho. " 

De acuerdo con lo dispuesto por el arttculo 10 de la 
Ley de Expropiaci6n, al propietario en este caso le correspO!!. 
de a manera de indemnización la cantidad que como valor de .. 

la finca fi9ure.en las oficinas Catastrales o Recaudadoras• 

En cuanto a la 1ndemnizaci6n que lé corresponde al -
arrendatario, ésta deber4 ser fijada de aeuerdo con los da•­
ños ·y perjuicios que se le ·causen, tomando en cuenta el 1no--
11tento de la renta, la antiguedad, la ub1caci6n, el convenio 
establecido etc. 

Fracci6n · VIII POR EVICCION DE LA CASA DADA EN ARREN·· 

DAMIENTO. 
De acuerdo' con el arttculo 2119 de nuestro C6di90 Ci . .-

vil, hay evicci6n cuando. "El que adquiriCS alguna cosa fuere 
privado del todo o parte de ella, por sentencia que cause -­
ejecutoria, en raz6n de algtln derecho anterior a la adquisi- ,, 

·C16n. 
Al aplicarse al caso de la evicci6n al contrato de • 

arrendamiento en las obligaciones del arrendador, nos encon­
tramos con lo que dispone al respecto el art1culo 2420 de .... 
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.nuestro C6digo Civil que.dice "Si el arrendador fuerevenci-• . 
do en juicio sc.Lre una parte de la cosa arrendada, puede el 

arrendatario reclamar una disminuQión en la renta o la rase!_ 
si6n del contrato y el pago de_ daiios y perjuicios que sufra". 

Nuestro actual Código Civil, siguiendo los principios 
establecidos en nuestra le9islaci6n anterior, señala que el 
contrato do arrendamiento no terminar4 por la muerte del --­
arrendador o arrendatario 1 salvo pacto en con.trario. Tampoco 
termina por la venta del predio arrendado; de acuerdo a 101 -

dispuesto por el articulo 2409 de nuestro multicitado orden! 
miento legal. El arttculo 2495 no.~ señala que si el predio -
dado en arrendamiento, fuere enajenado :Judicialmente, el con 
trato de Arrendamiento subsistir4, a menos -de que aparetca 
que se celebr6 dentro de los 'sesenta dtas anteriores al se--. 
Cliestro de. la finca, en cuyo caso el Contrato de Arrendamie!!_ 
to. se dar! por terminado~ 

.·Por lo antes expuesto, nos encontramos que el Contr! 
to.: di! Arrendamiento puede terminar por los causales que dan 

. . . 

. por terminada cualquier relación contractual, en donde, el -
legislador trató de regularlo, ac¡reg4ndole otras causales de 
réscisi6n o terminaci6n, ya que este contrato presenta una. :~ 
serie de situaciones en el tr.ayecto de su ·'dgencia~ 



- 80 -

CAPITULO SEGUNDO 

f;A LEGISLACION DE EMERGENCIA EN MBXICO 

, l.- Breve historia de esta le9islaci6n a partir del 
Decreto de 1942. 

En el mes de mayo de 1942, el Presidente Constitucig_ 
nal de la Reptlblica Mexicana, señor General Don Manuel Avila 
Ca.macho, y con motivo de la declaraci6n de guerra de las --­
grandes potencias, tales como Alemania, Italia y Jap6n, pre­
sent6 \IX\ Decreto ante las C!maras, a efecto de que se deter 
minara la suspensi6n de Garant!as, la que durar!a todo el --

·tiempo que nuestro Pa!s permaneciera en estado Sfe guerra ·y -
que serta sµceptible de prorrogarse a júicio del Jefe del P2. 
der Ejecutivo, hasta treinta dtas despu,s·de la fecha de ce­
saci6n de las hostilidades. De ah! que el propio Congreso de 
la Uni6n autorizara al representante del Poder Ejecutivo en .' 

_M4xico, a legislar en las distintas ram11s de la administra-­
ci6n pGblica y en uso de esa facultad, se tlict6 lo que mal -
se llama "le9islaci6n de emergencia en M!xico", a la cual -­
nos· referiremos en el transcurso de este capítulo. 

En virtud de la facultad concedida, el representante· 
del Poder Ejecutivo expidi6, a partir del 10 de .julio de --- · 

· 1942, nueve principales decretos que r~qulaban de un modo -­
m4s amplio las relaciones entre el arren~at~rio y el arre~d! 
dor, tratando sobre todo de prot~ger al primero de la avari­
cia y ext.rema voracidad que 1'i:!xist1a por parte de la 'mayoda 
de los propietarios de fincas rOsticas y urbanas destinadas 
a ser arrendadas; 'i!S por ello que al promulgarse el prime?:- -
decreto en julio de 1942, estableciO en stis considerandos-­

lo siguien~e; 

"Que es \lfla obl1gaci6n del Gobierno ante la crisis económica 
actual, tomar medidas en4rgicas para impedir que las clases 
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laborantes, considerando comprendidao en 6utas a los traba--
. jadores y del' Estado y a los obreros en general, se voan irn• 

pedidos de atender au astandar de vida por olevacidn conti~· 
nua de los precios de los artículos de primera necesidad a -
cuyo afecto se han dictado por.conducto de la Secrctar!a de 
la Economía Nacional, las disposiciones del caso, fijando -w 

dichos precios pero ha escapado hasta la fecha a la limit~-­
oi6n del lucro excesivo, las rentas do las casas que la gran 
may9rta de la población mexicana se ve obligada a ocupar, -­
-este cap!tulo puede y debo considerarse como indispensable 
para la vida, pues si es indispensable la alimentación, tam­
bidn lo es el alojamiento. 

CONSIOER1\ClONES: Que el impuesto a la propiedad en -
el presente ejercicio fiscal, on lugar de haberse aumentado 

··ha diantinu!do por la supresi6n del 5% adicional que se cobr6 
en el pasado ejercicio, por lo que, si pud1.era ser d!scuti--

. ble el: aumento continuo que ya establece una situ~cidn de -­
insertidun\bre, de malestar y que limita y reduce los posibi­
lidades económicas ya tan mermadas de la clase de la pobla-­
ci6n 'que se vé obligada a rentar casas para su alojamiento". 

Estos principios y puntos de vista fueron los motiv~ 
dores de que se crea.dn las leyes do emergencia en materia -
inquilinaria, los cuales si los analizamos legalmente, nos -

>fl 
encontramos con que solo las cinco primeraij leyes inquilina-

rias o decretos., de .acuetdo a lo establecido por nuestra ---
. qarta Magna, en su artículo 49, establece que el Supremo Po­
der de la ~ederaci6n se divide, para su ejercicio, en legis­
lativo, ejecutivo y judicial y que no podr&n reunirse dos o 
mls de estos podei:es en una sola persona o corporaci«Sn, ni -
depositarse el legislativo en un solo individuo,· salvo ,.de _.;. 

caso ae facultades extraordinarias al ejecutivo de la Unión, 
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conforme a lo dispuesto en el arttculo 29.- Este precepto d! 
termina que en los casos de evación, perturbación grave a la 
Pª' pt1blica o en cualquiera otro que ponga a la sociedad en 
grave pali9ro ~ conflicto, solamente el Presidente de la Re­
ptiblica, de acuerdo con el Consejo do Ministros y con la a--. 
probación del Congreso, y, en los recesoa de este, de la Co-

. mid6n permanente, podd suspender en todo el Pais o en un -
lugar determinado, las garant1as que fuesen obst~culo para -
hacer frente, dp:f.da y f&cilmente a la situaci6n: pero debe­
rá hacerlo en un tiempo limitado, por medio de prevenciones 
generales y sin que la suspensi6n so contrniqa a determinado 
individuo. '.·· 

En relación con la inio1at1va sobre la suspensi6n de 
las 9arant1as individuales, el representanta del Podar Ejec~ 
.tivo Federal, expidió varios secretos en.materia de arrenda~ 
mientas, siendo los principales los siguientes: 

Ia.- Decreto expadido el 10 de ·julio de 1942, y pu~­

blicado en el Diario Oficial on fecha 24 del propio mea y -.:. 

año: 
2a. Decreto del 24 de septiembre de 1943, publicado 

en el Diario Oficial en II de Hovicmbre del propio año. 
. . 

3a. Decreto expedido en fecha 26 de enero de 1944. 
i . 

4a. Decreto expedido en fecha 5 de enero de 1945. 

Sa. Decreto expedido en fecha 28 de septiembre de -
1945. 

·· .6a. Decreto de fecha 28 de diciembre de 1945. 
7a. Decreto de fecha a de mayo de 1946. 

ªª· Decreto de fecha 30 de diciembre de 194?. 

9a. Decreto de fecha 2 4 de · diciembre de 1948~ 
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De lo anterior, es necesario mencionar que dnicamen•· 
1 

te fueron legales los cinco primeros, ya que la medida fue -
v&lida, segdn la propia Constituci6n, para los casos de inv! 
a16n, perturbaciOn gravo a la paz pdblica o en cualquier --­
otro que ponga a la sociedad e~ grave peligro o conflicto, -
solamente el Presidente de la Rep\'iblica Mexicana, de acuerdo 
con el consejo de ministro y con aprobaci6n del Congreso de 
la Uni6n, y en los RECESOS de ~ste, de la Comisi6n Permanen­
te ••• etc. (art. 29 Constitucional). Por tanto, se encuentra 
totalmente justificado que el representante del Poder Ejecu­
tivo, haya expedido desde el decreto del mes de julio de ---

. 1942, hasta el 28 de septiembre de 1945, pues en fecha lo. -
de octubre de 1945 et'l Mdxico, y debido a que había pasado ya 
el estado de conflicto con las potencias lllencionadas, se le­
vantó :ta t1uspensi6n de qarant!as y se . restablGcid el orden -

·constitucional en toda su plenitud, solo que, en trat4ndose 
de la econom!a, el estado mexicano hab!a tenido nueva migra;.. 
ci6n, y ar;:! por ejemplo, en el Distrito Federal, a causa de 
esta miqraci6n de individuos europeos.principalmente, en el 
año de 1945 contaba con Wla poblac16n de un Jlilldn, trea---­
cientos mil quinientos treinta h~itantes, loe cuales para 
el año de 1950, casi se hab!an duplicado, pues llec¡aba a ser 

·.de dos millones, novecientos cuarenta y dos Jlil habitantes, 
con .lo .cual podemos observar facilmente que st1 cli6 un aumen• 
to muy considerable en el periodo de cinco años, aiendo .ade­
mas muy dif!cil que los edificios construidos pudieran coht!. 
ner a toda la poblaci6n existente y el probl~ de la habit~ 
ci6n se hac!a cada vez m4s grave. 

Pero, por ahora vamos a ver que decretos fueron lega . . -
les y cuales no lo fueron. 

Como ya hab1amos anotado, elprimaro de octubx-e de·"' 
1945, se restableci6 en Mdxico el orden y se levantó la sus~ 
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pcmsidnde garant;taa, diaponidndose que lita leyes y dispod­

ciones relativas a arrendamientos de primero de julio y die• 
cinueve de octubre de 1942 quedar4n viqentes, hasta en tanto 
fueran derogados por una ley postArior. Por lo anterior, peu, 
sanios que el representante del Poder Ejecutivo, legalmente ~ 
se excedi6 en sus funciones, pues en ese momento carec1a to­
talmente de facultades para disponer que las leyes y dispos! 
ciones mencionadas, continuar'11 en viqor hasta que fueran d! 
rogados por una ley 1?_0sterior, por lo que dicha dispoaiciGn 
y las posteriores, no tuvieron apoyo constitucional ni se -­
justificaba legalmente, por cuanto se de<?1a en los conside-­
rados del proyecto de 1942, presentado an~e las camaras en -
el cual se dec!a que el representante del Poder.Ejecutivo -­
tendrl'l facultades extraordinarias durante todo el tiempo en 
que el pata se encontrar4 en estado de guerra o en posibili­
dad de perturbaei6n d~l orden pt1blico, as! mismo, carec!an -
de valor legal las disposiciones posteriores a esta.fecha, -
pues al9Gn decreto o cualquier otra ley 1ru:¡uilinar1.a,. a par­
tir de esta fecha, debed.a haber pasado por el procedimiento 
oidinario para poder entrar en vigor, resultando por tanto, 
que exist!an violencias a los diversos ordenamientos jur!d! 
eos, as! como a la propia Constituci6n Política de la Repd­
b11ca Mexicana, pues por ejemplo, en trat'1ldose 'de loa resu! 
ta.don de estos decretos, que han s:tdo los de promover esta -
clase de contratos, mientras 1nb transcurra eil tiempo, ser4n 
menos estos contratos afectados por el decreto, sien~o pQr -
tan to, y desp'1.l!s de haber transcurrido casi treinta y seis -
años, que rige , y afecti11 a unos cuantos arrendadores, por lo 
cual se,ha convertido en una ley privativa, prohibida en-... -
nuestra Constitución Pol!tica Mexicana, en s'u articulo 13. 

Es menester el señalar que el esptritu de estos de­
cretos de emergencia en M~xico, .tuvieron una funcidn excep--
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ctonal, al ev,itar que en Mfxico la claae trabajadora que es 
la lll4yorta, súfriera las arbitrariedades de loa propieta--­
rios, quienes en su gran mayor!a eran en ese entoncest• ex­
tranjeros que quieran obtener 9anancias y aumentar su capi­
tal en pooo tiempo.- Es indudable que eata legislacidn in-- . 
quilinaria cumpl16 su función, en el tiempo que fue necesa­
rio, solamente que, cuando alguna dispo~ici6n, sea cual fu!_ 
re, se encontrara fuera de tiempo o fuese dictada con extra - ~ -
limitaciOn de tunciones, suele ser perjudicial para el que 
la debe acatar o cumplir.- Tal es el caso de las leyes de -
einergencia, las cuales dentro del tiempo que debieron ser~~ti 

~.'"' - -
les, lo fueron, cumpliendo satisfactoriamente su funci6n, -

'·Pero despul!s del primero de octubre de 1945, trajo consecuen, 
cias en perjuicio de la copia colectividad mexicanm. 

Tenemos pues que el primero de jWlio de 1942, el --­
Congreso de la OniOn expidi6 para su publicac:USn el DECRE'l'O .· 
en el que se acordaba la suspens;U5n de las 9arantt'.as indivi­
duales q!le consagra la propia Constituci6n PoU:tica de la --
RepOblica Mexicana, "Mientras ~xico penaaneaca" en estado . 

. \ ·. de c¡uerra. con Alemania, Italia y Jap6n y q1Je poc.tra ser suce.e, 
tible •c:te prorroqane a juicio del--Ejecutivo Federal, hasta -
.treinta d!as despuds de la'fecha de ceaaci6n·c!e las hoatili­
dad~s, autorizando al. Ejecutivo de la Uni6n a dietar preven­
ciones generales que reglamenten los tGrminos de laauapen:..-. 
si6n de las garant!as individuales y a illponer modtficacio-­
nes en los distintos ramos de la administraoitSn pGblica, ad! 
m!s se autoriza al Ejecutivo de la Uni6n para legislar en -­
los distintos ramos", por lo cual una vea trans~ido el-~ 
ténninode suspensi6n de las gar~ttas y su prCSrroga si es -
que l.¡t hay, el Ejecutivo deber! dar cuenta del uso qUe haya 

1 ,, -

hecho de las facultades que se'le otbrganenvirtud del de•-
.·, creto que analizamos, el cuai éOJllO podemo,s obse!Yár del sim-

. ' 
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ple enunciado de ~\l8 conceptos que en realidad no es un de-­
c:ireto de ar.ntndamtento, sino mas bien es de orden admin1.atr!. 
tivo, de otorgamiento de facultades al ~jecutivo de la UniCSn. 
Bate decreto de primero de junio de 1942, publicado el 2 de 
junio del propio año, constaba de sus art1culos que expresa-: 
ban lo ya anotado, teniendo solamente dos art1culos transit2, 
rioa. 

I.- Laa leyes inquilinariaa empezaron.puea con el --
. ' 

decreto de fecha 10 de julio de 1942, publicado en el Diario 
Oficial el dh. 24 del mismo mes y año·, cuyo texto. es el si"'\'' 
gu1ente\ 

i .,• . 

ARTICULO PRIMERO.- Durante la vigencia ele este deCX'!, 
l,as i:entaa de las casas, departamentos, vi viendu y cua!:_ 

··tos alquilados o rentados o cualesquiera otros locales sucep_· 
'tibles.de arrendamiento o alquiler ubicadosien el Distrito -
Fedet"'1l, .no podr4n ser aumentados en ningGn caso ni. por nin .. 

. . C¡\1n motivo. 

ARTICULO SEGUNDO.- En contra de las dispoaiciemes de• 
este decr~to no podrl objetarse derecho, contrato o paÓto al · 

: --·' s • . •• . -

gunoe~ contrario. 

AR'l'ICULO TERCERO.- No sedexcepci&i a lo dispuesto 
> eri el articulo primero, el hecho de que una casa, departmnen 

. ·. - - - ' ... . .' --
to, vivienda o cuatro, se desocupe y vuelva a rentarse,' pues 
.en los. nuevos· arrendamientos no podr&n señalarH rentas· su~ 
r1ores a·lo~ existentes al entrar en vigor deoate decreto.-

ARTICULO CUARTO~- En caso 1de mejoras cJ.e una propie--
. . 

(,!ad que justifique un aumento de rentas, se requerir4 autor!, 
:z:aci6n judicial previa, que las jtistipre~ie .y que se ·tramit!, 
ra .en la vía sumaria con la inte~enci6n del Ministerio Pt1•.. \ 
blico, quifSnserA considerado como.parte. 
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ARTICULO QUINTO.- La violacidn de las diapoaiciones-•. ' 

Contenidas en '9Ste n.t.t:reto i:lO Obligar! a los arrendatarios• 
A los propietarios o subarrendadores que infrijan laa dispo• · 
siciones del decreto, se les 1snpondr! Wla multa igual al im­
porte de los alquileres o arrendamientos en doce meses. 

Este decreto ten!a un solo arttculo transitorio el -
que decta a partir de cuando entraba en· vigor y que su d\ll:a• 
ci6n para mientras dure la suspensi6n de gRrantlas individu! 
les, cosa que no fue as!, pues subsist16 hasta el decreto de 

· 3.0 de dicie.mbre de 1947, cuando hab!a transcurrido mas de -­
dos años de haberaelevantado la suspensi6n dé c¡aranttas in­
clividuales.en el pats.- Nos encontramos pues con los siguien 

e . . . ~ 

tes decretos al 10 de julio de 1942, dectan respecto al tfSr-

mino de su vie¡encia que estaran en v~gor •hasta entre tanto1 · 
·• no· seari derogados por una ley posterior,• otras veces, tra-• 

tlitdose del decreto de febrero de 1946, decía en su art1culo 
tmicotranaitorio qu,e "el presente decreto tendrl una vi9en­
c1al!IS.xima de dos años.• 

· Fue as:t que hasta el Decreto de 30 de dicieínbre de -

1947, en ·el articulo primero tran6itor1o decta: •El presente 
Decreto deroga el 11 de febre,i:-o de 1946, publicado en el Di! 
d.o Ofi(!ial del 8 de mayo del mismo año. por el cual se cc:>n9!. 
bren las rentas y se prorrogaron los 'plazos de los ar1:enda­
mientos en beneficio de los inquilinos.• 

De lo anterior, deducimos que en realidad no se•cmn-
. . , 

p116 con lo dispuesto en el art!culo tínico trans:l.,tori<> del -
pritrier Decreto inquilinario, el cual decía que surtida efes_ . 
tos desde la fecha d.e su publ1caci6n y durar4 e~ vigor mien­
tras durar! la suspensión de 9arant1as individuaies, casa '."';,.. 
que como ya vimos, no fue as!, pues el Ejecutivo se extrali-
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tnit6 haalendo uso de las facultades que se le concedieron en 
el Decreto de primero de junio de 1942, por parte del Jefe • 
del Ejecutivo de la Naei6n: 

Es de advertir ademis que el tdrmino •deroqados" se 
uso inadecuadamente, pueu derogar segtbl el Diccionario de.· O!, 
recho, es la p:rivaci6n parcial de la vigencia de una ley, -• 
que puede ser expresa o tacita.- Contintla diciendo el propio 
autor (35) en su d1ccior.ario de Derecho, e;,. significa.do de -
"abrogar"; y dice qu~ abrogar es privar totalmente de vigen­
cia a una ley o C6di90.- La ley solo queda abrogada o deroga - . ' -._ ..... 
da por otra posterior que as! lo declare.expresamente o que. 

contenga disposiciones total o parcialmen~e incompatible con .. 
la ley anterior. 

Por lo anterior, podemos concluir que el legislador 
cre6 el Decreto de 30 de diciembre de 1947, al usar el ... 

. . ' ' ' 

t,~rrnino "derogar.", lo hizo con poca tf!cnica jl.tr!dic;a, ~ues . 

el ~d:nnino correcto que u.e debi6 emplear deber1a haber Sido 
el ·de "abrogar", pues se trataba de priva~ totai.nte de vi-

ª toda una ley o todo un ordenamiento legal. . 

Con la expedición de este decreto, se trat6 de elimi. 
nar toda posibilidad de auménto en los alquileres de casas ,,: 
de ·hal?itac16n principalmente~ 

Se trat6' de dar protecci6n al arre.ildatario, en vir .. 
. tud. de la cr!sis que Sl!I presentaba al terminar l~ &f!9\Ulda - .. 
Guerra Mundial y a la crisis econ6mica de la misma guerra, • 
adn cuando, México no tuvo participaci6n direc~a en la misma, 

(35). Rafael De Pina {Diccionario de Derecho) r 1970, ~xioo. 
PorrGa. 
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excepción hecha con la expedición airea del famoso escuadr<5n 
201 en el J?aotfico, lo cual no tuvo uyor repercuc16n ni era 
necesaria la suspensión de las garantías individuales, pues 
en realidad nin90n Pa!s del orbe, ten:la interlb en soetener­
lucha con Máxico, por ta111to no· era indiiapenaable el que se -
decretaran medidas como las que fueron tomadas en el año de 
1942 aCm cuando et se vi6 afectado el Pais, posteriormente y 
como consecuancia de que M~xico forma p:trto de la comunidad 

· · :l:nternac1onal.- De ah1 que ,en M4xico en estas fechas, la ec2 
nomta se viera desbalanceada y afectada en todas las drde--­
nes, principalmente en las cuestiones de habitaci6n, en vir­
tud de la constante mi9raci6n de ciudadanos de los patees -­

europeos, .~alea como España, Italia, Francia, Inglaterra, --. . ~.. .. ' 

Turqulat, China, etc-,- Estos ciudadanos que ve1an en su lugar 
de origen, tma ser.t(a da ,Pr0b~$JIWI para la inversión, para el 

. trabajo en 1'general y ,,Pllf~ .~t ~stjblecfil{ento de su pats, -­
busc~ron n~vos hotUo.n~• · en tfetras aaericanas y sobre to­

·. do en l~u patses l~~i~()~r~cap~~, ~r J~a faciUdad y la li­
bertad que extaHa pci~~árte~~>la& au~ridadea para el tra­
bajo y para la. inv~rti6n ... Es por ello ·que siempre buscaron 

. . . . .. ' ·' ~ . '\ ' 

la forma de aCUJnUlÍ,:' Capital .. ~n el llllllllOJ' ~iempo posible, .. --
aprovech~dO la ~rttint.da.d y' la Wn~ja de ser dembros de 
pa!ses'desarrol~~~os y con otra ~ra de pensar, distinta a 
la de los nativos de latinoamertc•-· · · 

El 9ob¡eibo ~ Mt!x~oo ~ ..... •~to Y. t~aL de tre-­
nar es& desmedida voracidad de l~·J·~~~~~~W ¡. tanto ex;;; 
. . , ,. , ,.::;¡>:·.:r>'>,·:.·.·:·:.·.~,·r.:···:~<<;-:~-:.:-,·-. ·, -·· ..... !":.:·. 
tranjeros c01l\0 nacionales,· expi~f).tt.49;4'•,~,it~S.: .... r decreto --
éte conqelamiento de rentas, que si il:l.en .es .o.iClJ:.t~, ~renes el 

.· aumento aunq~e no p1~ecisamente por la bondad ,~e las disposi­
ciones, sin~ por el ,natural desconcierto que provÓé6 ,'au''exp! 
dici6n en el &nimo de ~os propietarios.- Pero nos encontt;a,.;­
mos con que esta le9is:i.a~i6n atin era muy incomplé~, pues •-

~ . ·' 
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adolec:ta de una 11!8jor y mas cotnpleta reglament.aci6n, as1 por 
ejemplo en este decreto se hablaba solamente de con9elaci6n 
de rentas existente, por lo que di6 origen a que los arrend! 
dotes, pod1an burlar lo contenido en el mismo decreto, bas-­
tando para ello da1 por terminado el contrato de arrendamie~ 

' to si se trataba de contrato con tdrmino voluntario y si e.ra 
forzoso, se le hacia saber que a su vencimiento deber!a el -
arrendatario a desocupar la localidad o en su defecto .<cosa 
que era m~s frecuente), se promovta la rescisi6n del contra­
to, sin que en todo esto se pretendiera realmente la desocu­
paci6n, sino un aumento en el precio del alquiler, el cual -
siempre se obtenta y se si9ue obteniendo, qel m1.smo arrenda ta 
-· _, ; .• -
rio que, presionado por las circunstancias lo acepta. 

La publicac16n de este D':.~r,~to en los diarios capi t!_ 

linos, trajo como consecuenci.a grar~ adversi6n por parte de -
la opinión pl.iblica, casi como impacto en el lnimo de los --­
arrendadores , quienes no lo iban a a .::eptar de muy buen grado, 
. . 
sino que, como ya apunt4bamos en la p::irt~'introductoria de -
este trabajo.- El hombre dentro de nuestro sistema Capitalis• 

' . . -
ta al empeur la lucha por sobrevivir, trata a toda costa de 
adquirir bienes, acumullndolos y si de esta acumulación, re­
sulta que puede invertir, reditu!ndole en mls a9umulacit5n de 
bienes en su provecho, lo hace, no irilport81'~º que con. eno -
se.lesione al semejante, de ah! que acabe h~chando mano ce -
su habilidad ya sea buena o malamente, para lograr "su objet!, 
vo, convirtiéndose en.no pocas veces en "el lobo del hombre~" 

Ademb, en ese tiempo, los arrendadores al hacer que 
no se (~umpla el esp!ritu del legislador del decreto menciona 

. . . -
do, incwnpl:tan las obligaciones fiscales, al valerse muchas 
veces de las simulaciones .de rentas congeladas, utilizando ... 
para tal efecto y por fuera del contrato, documentos ~obra-·• 
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bles, tales como los t1tulos de crlidito, los cuales iban .., __ 
ane~ados a los recibos mensuales do renta, cosa que el arren -. 
datario no pod!a evitar, Oll encontrarse presionado con la --
posibilidad de ser privado de ese bien que es bien de prime­
ra necesidad para ~1 y para su familia, es por eso que en --. 
los decretos subsecuentes en algunos de sus art!culos habla­
r! de los t!tulos de crédito, seqdn lo veremos más adelante. 

I.- Decreto de veinticuatro de septiembre de 1943. 

Este decreto al igual que su antecedor, sigue mas o 
menos los mismos lineamientos, solamente buscando llenar los 
huecos dejados por el anterior decreto respecto a la evasi6n 
del mismo por parte de los arrendadozes, por tal motivo, es­
te d~creto trataba de solucionar el principal defecto del -­
anterior, reglamentado da alguna forma m~s eficaz al arrend!!_ 
dor.- Tenemos que el articulo segundo del mencionado decreto 
dec!a a la letra: 

AFtTICULO SEGUNDO.- El precio de los arrendamientos .. 
·señalados en los contratos cuya duraci6n se prorr09a en el -
art:tculo anterior, (habla de los 'contratos de arrendamientos 
destinados a habitación) no podd ser elevado ni directa ni 
indirectamente.· Cualquier estipulación o pacto en contrario 
serA nulo de pleno derecho y no producir4 acci.6n en juicio •.. 

·AAl'ICuLO TERCERO.- El arrendador que con la finali-­
dad de obligar al inquilino a desocupar el local arrendado,.;. 
lo hostilizare o molestare en cualquier forma o dejar~ de há 
. . ' -
cer las reparaciones necesarias, ademas de las responsa.bil:l,-
dades en que incurr:Lese conforme··a la 109.tslacitSn ordinaria, 

·'sed sancionado en los téminos del artículo quinto. (este - ' 
, árttculo hablaba que las illfracciones serb de $ 100 .oo a - . 
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$ 1000.00). 

Con ·este articulo el legislador t.rat6 de frenar las 
evasivas de los arrendadores incluso suspendió en su vic¡en-­

cia los art!culos 2484, 2478 • 2479 del C6digo Civil vigen-;.. 
te, modificando además la tracc16n II del art1culo 2483, con 
el objeto de cerrar todas las te1'1ninaciones de contrato, re! 

liudos en forma obHgada a los arrendatarios.- Ademb y com 
pletando lo anterior, dec1a la segunda parte del articulo -­
cuarto del citado decreto: 

flSi el propietario se rehusare a recibir el pago de 
la ren<;a, el inquilino• no incurrirg en mor.a sin necesidad de 
promover ,judicialmente lill ofrecimiento de pago y la conSign! 
ci6n de la renta, pues bastarS que al ser demandado exhiba ~· 

·•las pensiones adeudadas dentro del plazo que fija el C6di90 

de Procedimiontos Civiles para que se considere purgada esa 
causa de rescisi6n y ae dé por terminado el juicio". 

Nos encontramos que en realidad este decreto logr6 -

moma~~~nearnente su objetivo, solo que los arrendadores encon 
; -

trarl:l otras fracciones del articulo 2483 del COdi90 Civil, 

para peder rescindir los contratos de arrendamiento y conú• 
nuar su presión sobre todo de tipo econ6mico so~re los arren 

dlttarios • · 

III .-. Oec17eto de 26 de Enet'.O de 1944.- en realidad -

este decreto fue una copia al ~arbdn del.anterior, pues sola 
mente:sirvi6 para que el decreto anterior se prolongara has­
ta la iexpedfci6n del siguiente. 

IV.- Decreto del 5 de enero de 1945.- Este decreto 
en realidad solo fue un ?omplemento o una adición al de · ---• · 
1943, pues prorrogaba ademb de los ya señalados., los arren­
damientos de las miscelaneas, estanquillos, recauderias, •--



_,, .·· 

- 93 -

tortillertas, huever!aa, fruterías, molino de nixtamal, cre­
mertaa, carbonerías y expendio da pan.- Decta adem4s que qu!. 
daban vigentes las disposiciones dol decreto de 1942. 

En este decreto nos encontramos que el mismo legisl!. · 
dor que en mucho$ aspectos fue impreciso, cometi6 otra falta· 
de t4cnica juddica al mencionar cnumerativanaente los loca-­
les que también se prorrogarian los arrendamientos, quedando 
por tal motivo algunas en donde podr6n haber quedado fuera -
de esta enumeración a otro estable.cimiento de servicio pObl! 

· co de venta de artículos de primera necesidad.- El lcgisla-­
dor con un poco de mejor técnica hubiera dicho solamente que 
~daban comprendidos adem~s de los ya mencionados en los ª!!. 

.· teriores decretos y para el efecto de prorrogarse el arrend!_ 
mf.ento en forma indefinida sin ser aumentado el precio de la 
renta, todos los locales que sean destinados a la renta de - . 
artículos de primera necesidad, as! como de servicios pl1bli­
cos de primera necesidad. 

V. - Decreto de 2 8 de septiembre de 19 4 5 .·:.. Es te decr!_ 
to constaba de once art!~ulos que mas o menos dectan lo mis-

. mo que sus l\nt.ecesores y en donde. ya se advertta la necesi-­
dad de mod!fi.car el estado y s1tuaci6n legal de los ciudada- · 
~os mexicanos, ya que en realidad todo estaba en paz y no se 
vislumbraba n1nglln estado de guerra en .el Pa!s,ni siquiera 
hab!a revueltas internas que justificaran alguna legislaci<Sn 
especial, es por tal motivo que ya se pensaba en volver a la 

.leg1slae:l.6n ordinaria, siendo.as! que el artículo primero...;_ 
del mencionado decreto decía: 

ARTICULO lo. A partir del primero de octubre .se le-~ 
. vanta. la su.spenai6n de ga:éa.nt1a decretad& el primero de_ ju-- · 
nio de 1942 y se restablece por lo .tanto, el orden consti~-
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!'ional e ... n todo .su plenitud. 

En este art!culo se señala que clara.mente a partir -
del primero de octubre del presente año.de 1945, se levanta­
ba la suspensi6n de garant1as en todo el pa1s, restllblecidn­
dos~ en toda su integridad el orden constitucional y de ga-­
rant!as individuales, quedando por tanto; fuera de las leyes 
y de la,propia Constitución Federal que en su ar\:1culo 29 r! 
gula la situaci6n, de acuerdo con el mismo precepto, dos son 
las medidas que se pQnen en juego para hacerle frente. 

Estas son las suspensión de las garant!as individua-
les, otra es la concesión de autorizacionetJ.- En cuanto a la 
suspensión, solamente el Presidente de .la.Rep6blica la podd 

decretar, de conformidad con el consejo de ministro y con la 
aprobac:í.On del Conqreao, en los recesos de 4ste, de la comi­
sión permanente. Las autorizacione~, que son nada menos que 
las\ facultades extraordinarias a que se refiere el artículo 
49 Constitucional, los otorga el congreso ~e la Uni6n al je­
fe del ejecutivo, en la proporci6n qu? estimo necesaria. Es-

. ta ~dida, que es complementaria de la anterior, no tiene l~_.· 

· gar én nin90.n otro caso, seg<ln el propio artículo 49 Consti­
tucional, salvo lo dispuesto en el pSrrafo u del art!culo 
131 Constitucional. 

í?or lo cual, si las autorizaciones t,ienen el cado--
. ter de complementarios respecto a la suspensi6n de garant!as,. 
levantada que sea 6sta,, aqul§llos dejan de ex.tstir, razón por 
1.a cual afirmamos que las disposiciones posteriores a la fe­
cha de. la róstituci6n pillilica del orden constUucional, no 
tuvieron ni tienen alguna justif1caci6n o base legal para -­
seguir en vigor, por otrtl parte, encontramos que el propio d!!, 
crete> de 28 de septiembre de 1945, vuelve a caer en .errores­
de técnica juddica-le9al al mencionar en su . art!culo dpti...: 
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mo lo aigui&ntet 
1 

ARTICULO 7o. tas leyes y disposiciones relativas a -
arrendamienio, de fechas primero de julio y 19 de octubre de 
1942, quedarán vigentes, hasta~en tanto sean derogados por 
una ley posterior. 

En la simple lectura de este articulo slSptimo, enco!! 
tramos dos fallas; 

la.- la de dar v~gencia a una lel[extraordinaria o de 

. emergencia, para un tiempo posterior al levanta.miento de la 
suspensiOn y al restablecimiento pleno del orden constitucio­
nal. 

2a.- La de llamar "hasta en tanto sean derogados", 
pues si se esta hablándo de cuerpos u ordenamientos legales, 

v'r . es antijurídico y anti-legal el hablar de derogar una ley.- • 
·.En todo caso daber!a hablarse de que quedadan abrogados los 

decretos o leyes, por otra ley posterior. 

En realidad el legislador de. emergencia en México, no 
.es que desconociera que se encon.tr~a violando el orden jud­
dico establecido, con b aplicación extempor4nea _de leyes ex-. 

. tT.aordinaiias, no, lo que s~cedi6 fue que en su\af4n. de pro..;­
tecci6~ a las clases ddbiles, lo hizo, no importando. que se -
afectara la la9islaC16n o la costumbre legal del Pats, pues -
ei actwi,r .de ~cuerdo á elfos, (la legislaci6n) podr:ta traer -
como corisecuencia el descontento y la alarma de cla~e que es 
la prolet,!lria y que .forman lns mayod.ao de Mdxico. 

De ah! que el estado, preocupado en demasta por esta. 
cueísti6n deoidi6 continuar. con eu legislación ext.t-aordinaria~ 
atendiendo mas bien al fen6meno p~l!ti9_0 que pudiera: estall~r .· 
yno al orden legal ael Pa!s. 
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&n este a~pecto es bueno tener en cuenta que el dere­
cho siempre sigue a las situaciones de echo en un lugar conlo 
lo fue el estado mexiczmo en esos tiempQe, perop para que esa 
situación do hecho surgiera, fue t~i~n necesario que 9u1e-" 
nes diri9!an al Pa!s, fueran demasiados temerosos, pero ~sa .. 
temeridad no fue en realidad por grandes preocupacionea de la 
suerte que pudiera correr el mismo Pat.s, no, mas bien fueron 
temerosos y cautelosos en qtra cuest16n, de crear inquietudes 
poltticas que pudiera~ traer problemas belicosos y posibleme!l 
te el derrocamiento o la ca1da·del Gobierno.- es por ello que 
se busc6 dar protecci6n a las clases media y baja a las que -

. . 
pertenecian y que siguen perteneciendo la. JJran mayor:!a de me­
Xicanos, para propiciar la calma pol!U.ca y la afiniaci6n en 
el poder de quienes lo poseen. 

VI.- Decreto de 28 de diciembre de 1945. 
Este decreto en realidad fue solo Üna reforma a los arttculos 
sexto y s6ptimo del anterior decreto, en el sentido de ampliar 
el congelamiento de rentas a los locales ~estinados .. a comer--

. cios en pequeño, hasta que no aean modificados •por una ley ~ ·.· 

posterior". 

En realidad los comentarios al respecto quedan ya co~ 
en los con1entar1os relacionados con los anteriores d!_ 

VII.- Decreto de 8 d\! mayo de 1947. 

A este decreto ee le llruna también de 11 de febrero de· 1946,.··. 

fecha en que fua aprobado por' el Jefe del Ejecutivo y para s11 
p'il!blicaci6n que fue en fecha 2 de mayo de 194~. Solamente que 
entr6 en vigor hi:gsta en año Si9uientfl o sea el 8 de mayo de -
1947. 

Este decreto constaba de cinco arttculos mas uno tran 
sitorio, en donde se venta diciendo mas o menos lo mismo que 
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lós ant.edores, solamente que, debido a las protestas de los 
1' 

arrendadores, se exped!an, a efecto de dar esperanza y hacer-
les creer que la nueva ley que aparece, podta traer alqo ben6 
fico para ellos o que diera por terminados loo arrendAn'tientos .. 
de renta con9elada.- Este decreto instituye algo nuevo en s~ 
artfculos como en el primero, parte segunda, en el que dice; 

"Se exceptt'la de lo dispuesto en el plrrafo anterior, 
los precios de los arrendamientos de casas o locales, cual--· 
quiera que sea su destino, superiore8 a trescientos pesos mea 
suales. 11 

Es de notarse inmediatamente la falta de tdcnica en -
la redacción de lo anotado que fue tomado literalmente de su 
texto or!9faal, publicado en 2 de mayo de, )946, daba el'l su ..,_ 
arttculo transitorio una vigencia mS.xima de dos años, no cum­
pli4b1d~se dicho t6rmino ~ se publk~ el siguiente: 

VIII .... Decreto de 30 de diciembre, de 1947. 
, . Este .decreto en realidad dice lo mamo que los ante-­

.ri~r.,s, y solamente, trata de regular un poco m4s, ,al arren~!. 
dOr, as! como al ur,endatario;, prQhibifndole por eje~lo, a -

éste 61timo, el subarrendar, so pena de quedar rescindido el .. 
· contrato de, arrendamiento. 

.- ' ' 

·Crea tcinbiGn o d4 pie para que se , creara una Comis:LOn , 
integ'radapor tres personas, y no dice queclaae'de personas, 

· · para que estudie él aumento de rentas en caso: de>.jótar a :.. 

Wl.a propiedad o en aquellos c~sos. en que se jÚStifique plena-. 
, ·mente,, tomando en cuenta siempre la capacidad econ~mica de .... '. 

los· inquilinos .... Dicha comisicSn la designar& el Jefe dél 
partamento del Distrito Federal. 

El decreto mencionado conátaba de seis 
dos transitorios. 
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2.- DÉCRETO DB 24 D! DlCIBMBRE DB 1948. SUS LINEAMIENTOS• 
Los considerandos' de este decreto aons 

••• "Es el propósito del Ejecutivo a mi cargo, someter 
a la mayor brevedad posible a esta ll. cimara, un proyecto de 
ley que regule de un modo definitivo loe arrendamientos urba• 
nos. En ~l habr'11 de determinarse las modalidades o condioiÓ­
nes a que deber! sujetarse el contrato de arrendamiento de º!. 
sas habitación o locales deatinados a come:rcios o industrias. 
Pero la proximidad del término en que expire la vigencia del 
Decreto de congelaci6n de rentas de techa 30 de diciembre de 
1947, tomadas en consideraci6n las condiciones sociales y ecg 
nómicas del momento, obliqan a expedir con c4dcter transito~ 
do, una ley que prorroguelos contratos .cie' arrendamiento de -
las casas o locales destinados a habitación y a comercios o,­
industriás, permitiendo un aumento verdadero yque se estima 
justo respecto de lns casas o local.es cuyas rentas han perma­
necido con9elae1as por decreto anteriores, 00nge1'ndose a la -
.vez, las rentas de. locales destinados· a comercios o· 1ndus--.;.-... 
·trias que· hasta ahora han podido fijarse .libremente ••• " r 

AR'rICULO PRIMERO~ - Se prorrogan por ministerio de 
·. ley, sin alteración de ninguna de sus cilúsulas, salvo 11':> que 

'dispone el art1~ulo si~iente, los contratos de'arrendamient.-:i· 
de .las casas c.1 locales que en seguida se mencionan: 

a)·~... Los. destinados . exclusiva.mente ·~· habj, taci6n que .... 
ocupen el inquilino y los miéitibros de su fanliua que vi van 
con élr 

bj' .- Los ocupados por trabajadores a domicilio¡ 
c).-i..LOs ocupados portalleres y, 
d).-,t.Os deeti.nados a comerqios o i~dustrl~~· 

ARTICULO SEGUNDO.- No quedan comprendidos en la pr6~-
.. rtoga que establece el art!.Culo anterior, !Os contratos qué - ' 

se :refieran: 
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I .... A caus destinadas a habitación cuando lu rentas 
en vigor, sean mayores de tresciontos pesos. 

tl.- A las casas o locales que el arrendador ne:cesite . . 
habitar u ocupar para establecer en ellos una industria o oo..,. 

. -
mercio, previa justificaoi6n ante los tribunales de este re'.'"."' 
quisito. 

ARTICULO TERCERO.- Las rentas estipuladas en los con-. 
tratos de arrendamiento que se prorrogan por la presente ley, 
y que no hayan sido aumentadas desde el 24 de julio de 1942, 
podr~ serlo en los siguientes t6rminos: 

a) De m4s de cien a doscientos pesos, hasta en un 10•. 
b) De mtl.s de doscientos a trescientos pesos, hasta -

'.',: 

eJ). un lSt. 

Las rentas que no excedan de cien pesos no podrán 
a.Umentadas. 

Los aumentos que establece este arU:oulo no rigen pa- ~; 

locales destiMdOS ·a C~MerOiOS O. indust.rias, cuyas rentas 
quedan congeladas. 

AATICULo CUARTO.;;;. La prorroga a que se refieren los -
art1culos anteriores, no p:rivan 'a_los .arrenci~dores deldere-- .. 
eho,. de una pedir la rescisión del contrato y 'la· desoc~pa~i6n · ·· 
del predio en los casos previstos .. por el arttculo 7o. d~ es'•-, 
ta iey. · · · · . · .. 

ARTICULO. QUINTO.• En los casos previstos en el inic.io ... ·. 
2o. del art!culo 2o, los arrenctatarios tendrlri derecho a ~a., . 
compensación por la desocupación del local arrendado que .con• 

,. r• '· ' . , <. 

sistid. . 
a) En el importe del alquiler de tres meses, ~uando ... · 

el arrendamiento sea de un local des~inado a .habitaci6n; 

b) .En la cantidad que fijen los tribúnales compete?!-- ·· 
tes, tratlhtdose de locales destinados.a colllercios.o indus;.;.-""-~ 
trias, tomá.t?do en consideraci6n los siguientes elementos:. 
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"'Loa guantes que hubiera pa9ado el arrendatario, el 
crGdito mercantil· de éste goce, la dificultad de encontrar 
nue'lo'O local y las indenmhac:f.one~ -iue en $U caso tenga que P!, 
gar a los trabajadores a su servicio, cór. forme a la resolu--­
ciOn que dieten las autoridades del trabajo. 

ARTICULO SEXTO.- Cuando el arrendador haga uso del d! 
rec::ho que .le concede el inciso 20, del art!culo 2o, deber4 -­
hacerlo saber al arrendatario de una manera fehaciente, con -
t~s meses de anticip.aci6n, si se trata de1 casa habitaci6n, y 
con seis meses, si se trata de establecimiento mércantil o "."'­
iri.dus tria~. 

El arrendatario no estará obligado· a desocupar el lo­
cal arrendado, .en los plazos fijados en"'e1 pllrrafo anterior, 
mi.entras el .. arrenda.dor no garantice suficientemente el pago· -
'de la compensaciOn a que se refiere· el ar't1.culo So. 

ARTICULO SEPTIMO.- Procede la rescisión del contrato 
arrendam.1.ento, en los siguientes casos:, 

. - . 
I.- Por falta de pago de tres mensualidades, a no ---

.el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeu.• 
de que se lleve a cabo la diligencia de lanza;,.-~·: 

Po.r .el subarrendamiento · totai ··o parcial dei 
consentimiento expr,eso del propietario. 

·. ... . III.- 'I'~r su traspaso o cesión expres~· o dcÚa .d~ 
derechos 'der:ivados del' contrato de arréndamiento siri. J.a expr!_ 

' . . . - . ~1 

sa conformidad del arrendador. 

IV.- l.>or destinar al arrendatario sus familiares, o ..... · 
: subarrendatario, el local arrendado o usos dist\intó~ d~ los -· 
.convenidos en el contrato. 

, , . ·;'·',·; ,' 

V;- Por que el arrendatario. o el subarrendatario' lle- . 
a cabo, sin consentimiento de i · pro¡>ietario, c)l)r~s de tal : 
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natut'aleza que al teuer substancialmente, a juicio de perito11, 
las condicioné& del inmueble. 

VI.- _Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvien­
tes o subarrendatario causen daños al inmueble arrendado que 
no sean la consecuencia de su \Jso normal. 

VII.- Cuando la mayoda de los inquilinos de una casa. 
eoliciten, con causa justificada, del arrendador, la resci--­
a.t6n del contrato de arrendamiento respecto de algunos de los 
inquiU.noa. 

VIII.- Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso 
quehaqa riec:esaria su demoUc:t.Or;. total o parcial, a juicio de 
peritos. 

IX ... cuando las condicionas sanitarias de la finca ~-­
su desocupac16n a juicio de las_ autoridades sanitarias;, 

. ARTICULO. OCHO .. - La rescis:t.6n del contrato po~ las -­
. causas prevtstaai en el art!culo anterior, no d4 derecho al -
inquilino al pago de indemnizaoi6n alguna. . · · 

...... _ ARTICULO NOVENO.- SerSn nulos dfll pleno derecho los --
convenios.que eh alq\ma.forma lllOd~f.t(iuen que el contrato.de -
arrendamiento, 0011 contravec:U5n de las disposiciion~s de esta · 
ley> Por lo tanto, no producir!n ~feoto jurídico ios élociumen- · 
tós dA1 crddito suscritos por los inqui~inos con el objeto c1e 
paqa,r las rentas mayores que las autorida.zu en esta ley • 

. . ; 

TRANSITORIOSi 
•ARTICULO 10.- ·La presente ley empez~ a regir ~~sde' 

el primero de enero de 19 49 • {Se public6 el . 30 de dicie~re , .. 
- de 1948) • :'' 

,.· 

ARTICULO 2o • .; Queda derogadoel.!l~creto de 30 d.{l ,di-

c~esrlbre de 19'47, publicado en el ªD.iatio Oficial• del 31 ~~l ___ . 
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IGiamo Ma y afio,. que congel~ las rentas de laa casas o loca-· 
·· loa· 4eat1nadoa a 'habitacitSn. 

ARTICULO lo.- Se derogan los arttculoa del C6diqo Ci­
vil y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las dis­
posiciones de la preaem.te ley. 

ARTICULO 4o.- Los juicioe y proceditü.entos judiciales 
en tra.mitaci6n que tengan por objeto la terÚiinac16n del con-­
trato de arrendruniento por haber concluido el pl~zo estipula­
do, y que est'n comp~endidos en el nrt!culo lo. de esta ley, 
se sobreseran, sea cual fuere el estado en que se encuentren. 

ARTICULG So,- En los procedimientos judiciales o ad--.. 
ministraUvos, pendientes de resoluci6n ánt~ las autoridades , 
.corres~ondientes, los interesados podrán hacer valer los ben!. 
ficios que les concede la presente ley." 

Encontr~s en este decreto que adn se encuentra en -
Vigor., varias fallas en su redac:ciOn, tales cOl'l::O la que 
apun~4bamoscon anterioridad y que consis~ en usar indebida-

. ~nté la palabra "derogar", pues este. tdrlllino significa anu:"'­
lar,al.gdn oal9unoe art1eulos o partes d~ un euerpt:) legal de-· 
terminado, mentras que el t6rJnino "abr09ar 11 significa supri­
atr en su rfgimen todo un ordenamiento le,al ó cuer.po legal. 

Pox: tanto, el t6rinJ.no apropiádo deb16 haber .sidd el de abro--
· 9ar, pues se trata de quitarle vigencia a todo un ordenamien­
. to legai que es el Decreto de referencia. 

otro t6rmino usado indebidamé:.lte ea el de "prorr09ar 11 • 

f . r 
~ 
'· f 
i 

f 
t. 

el cual segdll · 1a propia Suprema Corte de Justicia de la Na--, · \' 
~6n, ha sentado jurisprudencia en el sentid0 de que "No se_.. 

' . . -. 

puede prorrogar lo qúe no existe".- En, tratándoie de aiqo -- 1 

· que no existe, como lo es el o los contratos que se eelebren 
. ccm posterioridad al decreto de 19413, loe cuales en fecha lo'.'c 

de enero de 19.49 existtan, pero podr!an existir y de hecho .... 
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Óxisti~ron co~ posterioridad,-',4stos no se poddn prorrogar, 
, en virtud de la m~xima sustentada por el Alto Tribunal, sin­

embargo el arttculo prime~o del mencionado decreto dice que 
se prorrogan por ministerio de_ la ley, •sin alteración de --­
nin9una cl~usula" ••• - En estas condiciones el ámbito de ao-~­
c16n del decreto resulta estrecho, pues s~ suscribe a los cou 
tratos que tuvieron lu9ar antes del primero de enero de 1949, 
resultando que ademas, estos contratos •prorroqados", con el 
transcurso del tiempo, van desaparecf.endo, en virtud de que -
todo arrendador para seguridad, procura arrendar en un precio 
superior para no caer en el supuesto establecido por la ley, 
para ser contrato pro~rogado y con renta congelada, de ah! -­
que estos contratos, al transcurso d9l tiempo, se convierten 
en una ley privativa, puee son sólo unos pocos, los cuales se 

reducen mas con el paso del tiempo, siendo aplicables solo a 
unos cuantos, arrendadores, convirti«!ndose ad una aut4Sntica -
ley privativa, prohibida en Nuestra carta Maqna. 

En el articulo te~cero transitorio del decreto que 
.analizamos, nos encontramos con que en 61 se expresan .que se 

derogan ~el C6di90 Civil y del de Proced!~entos Ciyiles que 

· ' se oponfjan a las disposiciones del decreto, Siri precisar cua­

les eran los art1culos que se •derogaba~•; por tal motivo, -
intentamos puntualizarlos en lo conducente por .lo que se re.:..:. 

;.fiere al C6dlgo Civil, señalando as! mismo que ei vocablo-­
"derogados" se us6 inadecuadamente, puesto que los arttculos 

· alUdidos c;lel. C6di90 Civil y idel C6di90 d~ Procedimientos Civi . .- . . ' .'' -
· les y que est4n en contra, no estS.n abolidos, ni derogados ,.o .· 

f\hroqndos, simplemente, es:tos preceptoS no rigen a los arren'."' 
dadores ni arrendatarios incluidos en el supuesto de la tiró..;...; 
rroqa, es decir,.solamente se encuentran esos precttptos sus-­
pendidos en su vigencia en tanto subs~sta el decreto, el cual 
~l abre<¡arsa, volver' a dejar en vigor lol' precepto~ aludi-.:.;.. 
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dos, estando ademls vigentes respecto de los contratos de 
arrendamiento concertados después del primero de enero de mil 
novecientos cuarenta y nueve. 

Ca.he hacer menci6n que este decreto al no hablar ni -
hacer distinción del término en los contratos, de.ibe entender- ' 
se que se prorrogan todos los contratos ~in distinción de té,t 
mino forzoso o voluntario.- Encontr4ndose que se encuentra 
suspendida en su vigencia la fracc16n I, parte primera del -­
articulo 2483 del Có~igo Civil vigente en relaci6n con los -­
articules 2484, 24S7, 2479 y 2398 plirrafo segundo del mismo -
ordenamiento legal, as! corno las demás fracciones del arttcu.­
l.o 2483 en relac16n con los art!culos 248~, 242St 2452, 2454 
y 2480 los cuales se encuentran en vigor por no oponerse a -~ 
las disposiciones del decreto, pues en 'ste no se prohibe ex-
presa o impl!citamente la terminaci<Sn del arrendamiento por -
cGnvenio, por nulidad, po.r rescisi6n, por ~rdida o des true-­

.· ci6n. de las cosas, por expropiaci6n o por evicci6n de la mis• 

Encontramos que al.entrar en vigor este decreto,que­
d,ádn bajo su amparo solarnentli'.t .el inquilino y los miembros .d,e 

·· su familia que vi \l'!an con el en forma permanente, por lo que; 
·si con posterioridad a la fecha en que empez6 a regir, el _..;._ 
. arrendatario acepta a otras personas sean o no parientes,. pu! 
de el arrendador hacer valer ~·se heého c_ornC> ai9'Jtla de las c~u­
$ales ptevistas en las fracciones II y III del. élrt1culo sépt! 

·~.· lll()·- La prOrroga d1i? estos contratos, no priv~ al ar7endador -
de 'pedir la rescisión· del contrato, como apoyo en los causa-"'.' 
les previstos en el articulo séptimo, pud1~1'Qose ast mismo, -
solicitar la terminaci6n del arrendamiento de los locales se­
ñalados en la fracci6n ,II del artfo.ulo 20. cuando necesiten -
habitarlos, establecer una industda o comerciar otórgando--­
una comperisac16n al arrendatario, de acuerdo a lo.s ~años ~ue 
pudiera causarle al arrendatario. 
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Por ninqtln motivo en cuanto a su plazo y en cuanto al 
monto de la renta estipulada sin contravenir sus disposioio·­
nes y que car.ece de objeto hacer las distinciones respecto de 
si la palabra "convenio" se utiliz6 en el sentido amplio o en 

·el restringido, pues de cualquter forma, el t'rmino empleado 
es el mismo. estando incluido en 61 a la especie que es el -• 
contxato, por lo que, si un contrato modifica a otro, es nulo 
de pleno derecho sin que obste el derecho de que en c~so de 
juicio, el demandado haya confesado que celebr6 voluntariamo!!, 
te el nuevo contra.to, pues en este caso el consentimiento .del 
arrendatario es inoperante para modificar. 

3.- EL PROBLEMA DE APLICACION DEL AAT!CULO NOVENO DEL 

DECRETO DE 24 DE OICIEMBRE DE 1949 •. 

Hemos señalaao ya la incon$t1tueionalidad en general 
de todo el decr~to de 1948, principalmente por lo que h,~ce n 
la desaparición del motivo originador de esta elase de medi-~ 

das de emervencia, adem4s de ser este decreto wia ley privat!, 
va que, nuestra carta Magna prohibe en su art:tculo 13. 

Tenemos pues que el mencionado pr~cepto dice a la .le-
tra: 

- Art!culo 9o. •.serán nulos de pleno derecho los conve-
nios que de alguna forma, modifiquen el contrato de arrenda-­
miento, en contravenci6n a lo dis1'>uesto de eata ley. Por lo -
tanto, no producidn efecto jqr!dico los documentos de créd:í.-· 

to euséritos por los inquiiinarios con el objeto de pagar tea 
tas may~res que las autorizadas por esta ley.• 

Por lo que respeeta a lo anotado antf!riormente, en lo 
· referen.te ,¡¡ que este decJ:eto es "~a ley privativa",. aclaran­
do, . direlt10s : 
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El uttoulo 70 de Nuestra carta Macjna vigente, dice .. 
que toda resoluciOn del conqreso de la Uni6n, tendr4 el caras. 
ter de 11 ley o decreto". 

Trat!ndo de aclarar este concepto, nos encontramos -­
con que el art!culo 64 de la Constitucidn de 1857 distin9uí~ 
las resoluciones del Congreso de la Unidn de "leyes o acuer~­
dos econ6micos 8

.( 36) 

En las ponencias del Constituyente de 1857 acerca del 
citado prec~pto, se hiio notar l~,convenencia de que las res2 
luciones del Con9reso de la Uni6n, tuvieran el car!cter de -­
ley o decreto argument~ndose al efecto que, mientras que la­
primera se refiere a un objeto general, ~r· segundo concepto .. 
se refiere a un objeto en particular.- No obstante lo ante-•­
rior, el punto de vista de la com.i,si6n de dicho Constituyente 
tue en el sentido de que toda resoluci6n del congreso no po-­
dria tener otro eafacter que el· de ley. 

. . .· . 

El 13 de noviembre de 1874, se reform6 el arttculo 64 

de la Constituei6t'.de 1857, el cual corresp0nde al articulo -
70 de Nuestra Constituci6n vigente, se mddif1c6 admitiendo -­
que las resoluciones del congreso, tienen e1 ca.rllcter de le-­
yes o decretos.- De ah! que en la actualidad propiamente no 
e~ste criterio para distinguir una ley de un deC;reto. 

Por lo que respecta a lo menci~nado con anterioridad 
y acerca de ·Si el decreto es una ley pr.:1vativa1 lo e~,. enten­
diéndose que el concepto de ley privativa ea el de uria ley o 
norma de cadoter general y obligatorio que rige, está o es--

(36) Derecho Administrativo de Gabino Fraga. Tercera edici<Sn. 
·· Porrtla, Mdxico 1944, p&gina 42. 
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tuvo en un tiempo y para un determinado conglomerado humano, 
siendo la ley•privativa a lo singular, lo propio y peculiar· 
de una cosa o persona y no de otros. (37) 

Otra determinación de io que es ley privativa es la -
de ser aquella que va dirigida a una persona o a un grupo de· 
personas determinable o determinado. (38) 

. 
Por lo anterior, estamos convencidos que el decreto 

de 1948, as! como todas las posteriores al primero de octubre 
de 1945, con el transcurso del tiempo, se han ido convirtien-· 
do en leyes privativas, por ir dirigidas dnicatnente a un gru­
po, cada vez m!s reducido de arrendador~s. 

Por lo que hace el art!culo noveno del decreto de;..;.;.:,; 
1948, ha tenido durante todo el transcurso de su vigencia una 
serie da interpretaciones. - Por una parte, se sostie~e que un . 
contrato sujeto a las prescripciones del decreto, no puede M2, 

dificarse el decreto, si este consentimiento le perjudica, -­
pues las disposiciones del decreto son de o~:·den ptlblico. (39) 

Por otra. ·parte se sostiene el criterio de que si las 
partes te'ntan celebrado un contrato de arrendamiento, que es­
tuvo vigente y qued6 prorrogado conforme a las disposiciones 
de.l Decreto de 1947, pero ello, no obstante decidieron, meses 
despu6s, celebrar uno nuevo, estipulando la misma renta e --­
iguales condiciones del anterior, fijan1do un, tdrmino volunta­

riof no podrá considerarse por este hecho que este ttltimo -­
contrato sea Una mera modificación del anterior, puesto que-

, {37) Diccionario EnciclopMico Salvat, Tomo X, Pltg. 755- M4x. 
(38) Manual de Derecho Constitucional, Fonseca Ram!rez, Pri-­

mera edición 1967, p4g. 72. 
(39) Derecho, 4478/56 Ma.Teresa Cort~s de Ben!tez. 

... 
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se ve cl-:S,ra y 16gicrunente que estamos en presencia de un con­
trato nuevo para el cual no tiene aplicaci6n el Decreto de 24 
de diciemb ... ·e· de 1946. En realidad, encontramo~ con que el cr!, 
terio de esta ejecutada es adecuado, pues si las partes en -
un contrato de arrendamiento se encuentran conscientes de que 
la ley las ha prorrogado a beneficio del arrendatario, el con 
trato, segt1n los decretos que ee han sucudido a partir del -­
mes de junio de 1942, y deciden celebrar uno nuevo, en el --­
cual varie precisamente una de las razones esenciales de la -
prórroga y que ea el término, es lóg~co que este nuevo contr~ 
to es el que tenga plena vigencia, quedando por tal motivo -­
fuera de lo previsto en el Decreto de 19~8. 

El arrendador al darse cuenta de'l alcance del Decreto 
en cuesti6n, presionaba en forma extra oficial al arrendata- ... 

· rio, a efecto de obtener nuevas cantidades aparte de la esti­
pulada en el contrato, para ello se valió de documentos ane-­
xos a los recibos de renta, obligando c,on ello al arrendata-­
rio a pagar otro precio por el arrendamiento de rentas conge­
ladas, por tanto, el artículo nueve de este De<?reto, dicen d! 
jar·sin valor los t1tulos de crédito que fueren expedidos o -

... cuyo ori9en sea el de aumentar las rentas de los arrendamien­
tos congelados, siendo con ello en contra de los principios 
o normas del Derecho Her.cantil en materia de Títulos de Cr6d! 
toen donde se habla de la autonom!a de los títulos de cr6di­
to~ 

Por tanto, y resumiendo, co1\sideramos que la' nulidad 
a que se refiere el arttculo noveno de este decreto es sola-­
mente en cuanto a los convenios que se pueden dar dentro.del 
contrato y que contrarien las disposiciones del mismo, no --­
as! .los contratos en st, atín cuando a veces la Suprema Corte 
de Justicia de la Naci6n, as! como lo declare, 

Las disposiciones contenidas en el Código Civil vi9e~ 
te y respecto a lo relativo a los modos o formas de terminar 
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el arrendamiento, han continuado vigentes casi en su tot&li• 
dad, erelndosa adem&s otras disposicionesr se limitó por otra 
parte la prdrroqa a arrendamiontoe con rentas inferiores a -­
trescientos pesos excluy4ndose de esta prórroga algunos come!:, 
cios. 

En cuanto ..!leroblema de aplicaci6n del art!culo nove·­
no de este decreto, vemos que claramente nulifica cualquier -
alteraci6n de los contratos ya prorrogados o incluidos dentro 
del decreto, trata de atacar una situacidn de hecho, que es -
el de obligar al inquilino a firmas documentos crediticios, a 
fin de pagar mas de lo estipulado en el contrato, siendo nu-­
los de pleno derecho, todas esas inaniobras afectuadas por los 
arrendadores, pero, en, tratlndose de tttulos de cr~dito, ha­
bri nulidad hasta en tanto el inCJ'lilino haga valer esa nuli-­
d~d ante las autoridades judiciales, ya sea por vta de ampa-­
ro, ya sea por la vta judicial directa. 

Nos encontrrunos aqu1 nuevamente que el derecho sique 
a las situaciones de hecho en los conglomeradoshlmanos, pero, 
esa situaci6n de hecho est~ muy bien controlada por qaienes -
controlan tambi'n la riqueta, al1n cuando sea en forma o pr-o­
porciones psqueñae,. pues ··en el ·1:aso · qae analizaaoa, el arren­
datario, si tuv~era conocimientos de sus derechos, o si pudi! 
ra echar mano de algdn abogado, resis.tir!a desde un principio 
a las pretenciones de su arrendador, neg4ndose a suscribir:.. ... 
cualquier documento, ni menos a pagar otra cantid4d, que no -
.asea la ,estipulada en el cont.rato,- ahora bien, en el caso de 
que fuera sorprendido por su crrendador y le hic1era firmar 
al9t1n documento, el arrendatario, ~;;::;.ndrta un:: :::Qri~ d.e armas 
juddicas legales, para lograr la. nulidad de dichos documen-~ 
tost sin que se le e.a.use perjuicio al9uno, pero~. ello no es - . 
posible, debido a que su patr~onio es tan raqu!tico que s~.­
deja.ra de trabajar \Ul solo d!a para dedicarse a esos meneste­

rea, falta.ria en su hogar el sustento de ese dta, además ~e -
que qanar1a una serie de amonestaciones por parte de sus pa--
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trenes, ... teniendo por demlla, el peligro de perc:ler ,•u empleo, -
ademas de que, tampoco tiene quien le ayude o le asesore le-· 
gal.mente, pues si fuera a ver a alg11n abogado, este empea:ara 
a pedir dinero para gastos del juicio, adv1rt1,ndole adern~s -
del pago de sus honorarios: 

Es por ello que pensamos que poderosamente el econ6Jn! 
eo es el que tiene a su alean.ce siempre los medios para prot! 
gerse, no as! el d'1>11 que es en este caso, el arrendatario. 

l.· JURISPRUDENCIA DE LA SUPREMA CO.R'l'E DE JUSTICIA DE 

LA NACION AL RESPECTO. 

Las leyes de emergan~ia o leyes de·excepci6n, son --­
eso, precisamente, una excepei6n dentro de un cuerpo legal d!, 
terminado# el cual se justifica, cuando en un determinado --• 
tiempo existen pugnas internas en un pata o exJ.sten guerras -
contr~ ese pa1s, de otra forma no se explica e1 que exista -­
una legislaci(5n de excepci6n. 

Nuestro punto de vista respecto ~~esta clase de le~­
yes es 16gico y razonable, el cual lo confixun los espeéila--

1/ - listas en .la r'!nciclopedia Juddica OMERA, tomo JCV.IIIque .ª la 
letra.dice: 

Las leyes de emergencia para ser v4lidas, reclaman -­
. uná serie de requisitos ineludibles, ensalva~dia.:iust~lnen 

' '· ·. ' . -. : : - -- . ·- .-- .-.,· -. ~ --. ~ ,· -
te de lolll propios.derechos que buscan proteger, ya que no se 
trata ds arrazar totalmente con el ~69imen normal, sino:de -­
apuntalar su sllbsistenc:ta mediante las correccio~es que .los -
sucesos 11\0mentlneamente exigen.- Estos requisitas son los si­
gÜientem: 

a).• Respeto a los principios constitucionales. 
b).- TGll).¡>Oralidad.- La ley ~eestartb¡icamenteel 
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tiempo requerido por la urqencia que la sucita1 ml!s alll, no 
tendr!a ninguna ra16n de ser y los huesos podrían declararlo 
a~1.- Esta es una cuesti6n pr4otica, apta para producir no -­
poca.a dudas. 

e).- Excepcionalidad. 
d).- Finalidad colectiva y legitima. 
e).• Razonabilidad. 
Si pensamos en que M~xico, jam3s tuvo una participa-­

ci6n directa en cuestiones b6licas con otro pata, .en los mo-­
mentos de la segunda guerra mundial, ni siquiera ten!a guerr! 
llas internas que pusieran en peligro el orden pdblico, no es 

de suponer que el Estado Mexicano haya decretado la suspen--­
s16n del orden Conatituc1onal, ni menos el que dictara medi-­
das especiales, pero, suponiendo que habr:ta que hacerlo, si-­
~endo el ejemplo de nuestro vecino pa!s del norte, data so-

._, ~8ll]8nte se podr.!a. justifica.r hasta el dia primero de octubre 
.. de· 19•5, fecha en que se restablece el orden constit1Jl,cional -

- ordinario en .todo el Pds, quedando por tanto, sin fa,cultad ..; · 

: legal para legislar el Jefe del Ejecutivo, a partir de esa fe 
¡::ha, sobre todo, al dejar contratos prorrogados hasta la fe-: 

Cha, coiwirtidndose as! en un problema baátante serio, el tra 
. .. ' . .. -
tarde eliminar. este decreto, puei(de ser ad, se crear1a un 
esta~o de inseg\!ridad econ6r11ioa de tQdas las personas de ese!. 

. ,80:8 r~cursos y que gozaran de rentas congeladas, las cuales -
como'ya hemos dicho, en un principio eran una gran mayoria, -
pero, a través del transcurso del tiempo, estos contratos se 
han ido reduciendo, siendo pocos los que caen.dentro del Bu•­
puesto del Decreto de 1948, en esta fecha,- por tanto, cree-­
mi>s que ahora, se suspendiera en su vigencia dichodecreto --
congelatorio, el problema ser!a m!nimo, si ademas de.ello, se 
incrementara la construcción y el otorgamiento de habitacio-­
-nea, populares a precios. cdmodos o . que .est4.'1 .·al ale~~ de las 
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clases asalariadas.- Pues es de notar que 1011 mirsmoa arrenda­
ta~iou deaean la zeparacidn de las habitaciones que poseen, -
pfaro carecen de 9arant1a para poder adquirir otra que se aju! 
te a au presupuesto. 

CreemorJ por tanto que este Decreto congelatorio U1 Qe 
suspende en su vigencia, conlO lo habiamos señalado antes, --­
traer& resultado muy positivos. 

·vin embar90 en la realidad mexicana, nos encontramos 
que la Suprema Corta·de Justicia de la Nacidn, lejos de abo-­
lir este decreto, ha amitido una serie .de opiniones a veces -
en distinto sentido, a los problemas planteados por los arre!!_ 
dadores y arrendatarios que caen dentro. dei propio Decreto, - .· 
señalando cM el,lo la posibilidad de que se dlS por terminado 
el arrendamiento congelado debido a alguna razónque durante. 
el juicio, h,aya dado el arrendador, convirtiéndose as!1 este 

.i!ecreto, muchas veces en una ley nu9atoria, sin aplicaoi6n, 
. pu.es mientras conoode derechos extraordinarios al atrendata-­

. · .rl!o, . as! concede derechos o formas de eva.dtr los derechos da­
ddil al ar:rendatari.o, quien es la parte econdmicamente d~bil ... 
pe~ ~o tanto, sin 61 asesoramiento lE~gal neceuar~o para sost!. 
Jltt~ un juicio. 

As!,tenemos el ejemplo siguiente: 
Jµi:isprudencia 375 de Ingoyen Fructuosa-,, . p49inas --- .. 

1131, tomo XCIXr que dice; 
La condición para dar por conolu!do un contrato de ~­

arrendamiento por tiempo indefinido, es que haga saber al in,;;.' 
quilino que se d~ p•or terminado ese contrat.o, por parte del ... 
arréndador1 y si en el caso se'curopli6 con ese requisito, ca­
rece de importancia que se haya indicado, o ;no, que .. el 1ri.q,ui­
lino deb!a desocupar dentro de los dos·mesen de ley,.pórque"" 

.ésta prevenci6~~ en caso de que no cumpliera el ar?;"endatario 
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c:on salirse de la oaaa, seda her.ha por el juea y ea ta autil 
áiatinci6n de

1

t4:-mino no puede causar agravio a1 inquilino, 
ya que lo que pudiere caus.!rselo seda, no la notificacic5n;­
sino la sentencia del deshausto. 

Nos encontramos ae1 mismo otra resoluci6n que ha cau­
sado ejecutoria y que se ha convertido en jurisp:rudenci~, la 

. ¡ . 

siguiente, la cual en su contenido, da lugar a interpretacio• 
nes contradictorias a la anterior por lo que toca a la notif1 
caci6ndada por alguna de las partes y con el objeto de dar -
.por terminado el arrendamiento. 

Tesis 160, Vega Josefina, Tomo LXXXI, p4qinas 1072. 
Arrendamiento, incumplimiento del contrato de: 
- Si el arrendatario no desocup6 el local arrendado, 

d~spu«!s vencido el plazo, que le señalo el arrendador, de --­
acuerdo con el contrato respectivo, notific4ndose que se daba. ¡. . . ' . ¡ 

por ·.terminado 4ste, tai hécho constituye. falta de cwuplimien- · 
todei propio contrato, y aunque el inquilino haya contrade~­
manda4¡;:i la pr6rroqa del mismo, estó no modifica esa 

· de incumplimiento1 de manera que si se le conden6 a pagar la 
peria convencional estipulada en el contrato para el caso de -

. incµnlpurniento, no pudo haberse' infringido el articulo 2485 
·',del C6digó civil citado. 

Otra. ejecutodh del supremo Tribu::· ~ Mexicano y que 
.ha sentado jurisprudenc1.t es la siguiente: 

Al'rendamit. .. ;'.o';durante mSs de die:i años, teI'l'llilÍaci6n -
(40). 

(40) Bazart1t Cerd!n w. - oereoho Comparado,· Pdginaa .181 y.·-~ 
. sig. MGx. 
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"tl art1C\llO 2398 del C6di90 Civil vigente en el Dis-­
trito Federal, dispone que no se pueden celebrar contratos de 
arrendamiento por un tiempo mayor da diez años, pero no proh!, 
be que un inquilino no habite la misma éasa durante 11\lls del -
tiempo indicado1 y los art1culos 2486 y 2487 del mismo CCSdi--
90, claramente establecen que si conol~!do el tdrmino del -~­
arrendamiento y su prdrroga, el inquilino sigue ocupando el -
predio sin oposici6n del arrendador, dicho arréndamiento con­
tinuara por tiempo indefinido, por lo que, para darlo por teE_ 
minado, es indispensable que se di! el aviso a que se refiere 
el art!oulo 2487 del arrendamiento citado. 

Creemos que ·e1 criterio de la suprema Corte en esta .. 
ejecutoria es legal, pero, debido a ello, es tambidn parcial 
en .el sentido de que, concede al inquilino realizar contratos 
de arrendamientos mayores al término fijado en el art!culo -~ 

i ~ . . . ' • 

2398 del C6di90 C;ivil vigente, dejando por tanto sin efiicacia 
dicho precepto el cual, segdn este criterio, debi6 no haberse 
.escrito en C6di90 al~o ... Caso distinto ei en· txaUndose de ·. . . 

los supuestos que caen dentro . de los prorrogados por él decr! . 
to de congelamiento de rentas de 1948 en el cual la viqenc:ia 

• se prorroga mtis de diez años en contra Cle ~a voi~tad del;.. .. .:; 
pero siempre como un derecho en favor de arrenda;.. · ; . . 

Otra jurisprudencia en la que enconb::amotl un criterio 
p0coun1lateral es la siguiente: 

ªArrendamiento·.- La sola existencia de algunos· mue-•-. 
bles e.n el i6eal ,, nÓ . implica forzosa y neéesariamente que el · 
.mismo e.st6 habi~ado.- Panif:lcadora ~ucareli y Sim1lare8, S.A. 

p'9inas 522 Tomo CXVIII." 
·. E.,.,ta ejecutoda es sin duda alguna criticable; pues ""' 
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de su redacci6n, se desprende que si el inquilino conserva -­
en el local a'l;'rendado, al9Wloa Otiles u objetos, y si cierra 
este local, es 16gico que el arrendatario adn considera tener 
en su poses16n y bajo el amparo de dicho contrato, el local, 
jamb debiendo suponer, como lo hace en ute caso el Supremo 
Tribunal, "que no implique que el miamo est~ habitado," dando 
a _entender con ello, que el arrendador podr4 desocuparlo en· 
ausencia de~ arrendatario con perjuicios graves en contra del 
inquilino, pues el arrendamiento es una de las modalidades -­
del derecho de propiedad en el cual a trav4s de un contrato, 
se obliga al arrendador a permitir al arrendatario y durante 
todo el tiempo que dure el arrendamiento, el uso y disfrute 
de la cosa dada en arrendamiento, at1n cuando fuere incumplida 
alqun~ de las cl!usulas contractuales, salvo que se ddn situ_!. 
Ciones _Cdticas para alguna de las partes, es entonces y tOm!,ll 
do en quent:i cada una de. estas situaciones, cuando podrá la .. 
.Jutoridad ordena.X" el d1lsalojamiento, pero, nurica decir que se 
encuentra deshabitada y.por tanto, podr4 hacer use> de ella el 
arrendador.- Ello constituida un delito en perjuicio o cuya 
v!ctima seda el propio arrendamiento. 

Otra ejecutoria que ha se?tado jurisprudencia es la -
.S19uientei 

"Leyes privativas" ... La circunstanci.a de que un decr_!! 
to.comprenda a uri determinado'nt1mero de individuos, no impli­
ca el que se considere privativo, pues para ello se requiere 
que la disposiCiOn se dicte para una o para varias personas a 
!as que 'se mencione individualmente, pues las leyes relativ'á.s 
a cierta clase de personas, como los mineros, los fabricantes, 
·los salt~1adores, los propietarios de alguna clase de bi~nes, 
etc., no son disposiciones privat_ivas, porque comprenden a t5!, 

dos los individuos que se encuentren ollequen a·encon~arse 
en la clasificación establecida." Sexta época, cuarta parte, 
volu.~en LXIII, páginas 20. 
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-Lá Anterior ejecutaria de la Suprema Corte, es por -­
dem4s criticable; y para ser aplicada en un determinado caso1 

'habd que tener· en cuenta las situaciones especiales del mis­
mo, sujet!ndose siempre aun estudio conciensudo del mismo, pa 
ra ver la probabilidad de aplicaci6nr pu1as atl.n considerando:;.. · · 
que ese decreto no entrara dentro de las leyes denominadas -­
pti vati vas, s! ha catdo en este grupo de leyes con el trans-­
curso del tiempo, ~n virtud de reducirse cada vez m4s el n6m!. 
ro de arrendadores sobre quienes se aplica el decreto conc¡el! 
·torio, pues el precio de la renta es muy bajo, para que s ---

.. ·alguien se le ocurra dar en arrendamiento alc¡una localidad en 
un precio menor de$ 300.00 (trescientos·pesos 00/100 M.N), -
pues tiene el conocimiento que en ese prÉl~io caeda dentro --
del supuesto congelatorio, siendo por. tanto que a partir de - . l 
la fecha de publicaciones del decreto de 48, se abstuvieron -
los arrendadores de dar motivo para caer en61, por tanto, ya 
no hubo forma de aumentar a los sujetos pasivos del decreto ., 

·aongelatorio, por otra parte, los sujetos .Pasivos odginales, 
se han ido excluyendo, al ir obteniendo ~e alguna forma, la 
rescisi6n de.esos contratos de arrendamiento, quedando por -­
tanto cada v,ez menos los que son afectados por el decreto, -­
convirtiéndose as! en una ley privativa, aplicable solo a--­
unos c~an.tos, individuos, alin cuando la Suprema,corte de la .;.. 
Naéidn haya dicho lo contrario. 

Encontramos pues en el análisis de estas,ejec::utorias 
. . 

y, podi·t.a ser de todas las ejecutoriaG emitidas, que se emi• 
t.ieron precisamente para dar la soluc16n a un problema J?lan­
teado, al de resolver dicho pr1oblema fuera o tuviera que ser 
aplicable a todos los dem4s casos similares, adn·cuando s! se 
toman en cuenta, para emitir ottas resóluciones, con las litn!. 
t.aciones convenientes, es por ello que encontramos .en cada -­
ejecutoria opiniones diversas sobre un mismo· problema· y a ve-

. i 
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ces haat~ opiniones contradictorias, dependiendo ettas en ca• 
d• ~aso, do U.'torma de plantear la aituaci6n ~cada.uno de 
los @ogado• de las partes, ea ah! preciaamente, &mde el al• 
to tribunal, y con los elementos aportados, realila una fun-­
ci6n de.razonamiento l69ico-jur!dico y uite su opini6n.qt1é -
puede llegará hacerse jurisprUdencia, pero que por ese sim-:.. 
ple heCho, no es suficiente para resolver otro problema, .de 
uná forma id6ntica.; 
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CAPITULO TERCERO 

DE ·LA BEALIDAD MEXICANA EN LA MATERIA. 

1.- EL ARRENDAMIENTO EN MEXICO Y SU RBGIMEN CAPITALISTA. 

En nuestro pa1s, existe un dlficit de locales destin! 
doa a habitaci6n1 de m4s de dos millones y medio, exiatiendo- : 

. - . 
ademls cerca de doc:e 111illone.1 de meXieanos que viven en cond!. 
cionea infrahwnanae¡. (41) 

Por otra parte nos encontramos con que en las grafi-· 
·cas ectad!sticas que existen en la RepGblica MeXica.na, aola~­
m&nte hay B,286,369 viviendas, las cuales abarcan a un total 
de 4•t,..2SS,238 ciudadanos~ En el Distrito ·Federal el total de . 
locales destinaJnOs a habitac:USn, $e9dtl el:,"<:enso de fedla 28 .. 

de. enero de 1970, era de 11219,419 los que alberqaban a ----­
.6,874,165 individuos.- Que solamente 'el SOt da estos ocupan-. 
te• diepone de agua corriente en su habitaci6n. 

Que el total de jefes de familia en Milxico,. sólo el -

propietario de casa y que el 37' tiene necesidad impe­
rante .de obtenet" habitación rentada.- .En l.o referente ai. Dis-· 
tri to Federal a:6lo el 42• d~ jefes de fa-.ilia tiene casa pro.:. 

,····'.·. ,: e . . . • •. - -.·. ,.·_ •. ' \ 

· pia., careciendo de ella el 58\ existiendo ademas en la llama-
. da zona c1el "Baj!o" porcentajes de propi~tcttios c!e casas h~! .· · 

taei6n, hasta de un l.2'. Otro. dato que .nos d4 wia idea de la 

rea.lidadinexicana es que la poblaci6n activa es de 42\; de la. 
cual solo. se encuentra ocupada 'el 89' estandO, por tanto, ..... _ 
desoeupados el .U\. 

con los datos anteriores, podemos ya avisorar el tre~ 
mendo problema que es en M4xico la cuestión habitacional, as! 

... 

(41) Tomado del informe rendido por el Licenc.iado Jesds Silva .. 
Rersoq, Director del Infonavit, publica~o el 14 dé Marzo 
del año en curso. · · · 
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como la cuest16n fuentes de empleos, pues es precisa.mente la 
clase media y,la clase media-baja la q~e tiene necesidad~-­
imprescindible de tomar casa en arrendamiento, debido a su -­
poco poder adquisitivo, pues estas clases en Mdxico general-­
mente viven al d!a en su presupuesto econ6m1co familiar, es-­
tando en un constante peligro de ver desequilibrada su econo­
mta y por tanto, posibilidad muy grande de verse en quiebra o 
en la ruina econ6mica. De ah! que se pi~nse que en realidad -
se trata de clases sociales verdaderamente oprimidas por la -
poderosa económicamente. 

Una cifra estadtstica muy elocuente es la de que en -
el Distrito Federal, el 2Si de los ciudadanos vive adn en loi 
llamados cuartos redondos y el 26% vive en habitaciones de •­
dos cuartos.- Esta es la realidad mexicana, pero, también es 
realidad que el 80t de los ciudadanos mexicanos es por el<ce-­
lencia indolente y falto de iniciativa para buscar y enc~n--­
trar la soluci6n a sus propios problemas.- Creemos por tanto 
qUe el problema en México se debe en gran parte a la forma -­
muy peculiar de ser, del cornl'.1n denominador del mexicano que, 

. si se encuentra en la élite de las capas sociales, .Sste se ..... 
. . volved. flojo por excelencia, desorganizado y derrochador.- . 

Si se encuentra en algunas de las capas sociales intern1edias 
a menudo se welve conformista buscando siempre una estabili• 
dad apitica o bien busca salir de su situacidn luchando, pero, 
pronto desfallece en su intento de superaci6n, llegando a ---
caer muy facilmente en la clase baja, quienes por supuesto, -
dnicamente les preocupa el tener algo para satisfacer sus ne;.. 1 . . 
cesidades m!s urgentes, convirti~ndose as! mismo en el proto-
tipo del individuo sin aspiraciones. 

Hacemos la anterior cr!tica, no con el af&n de des--­
t::-uir o de molestias a alguien en especial, no, sino mas bien 
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lo que se trata de hacer es una critica constructiva y bien • 
intencionada de nuestra realidad actual. 

Podr!amos citar una serie de ejemplos de la realidad 
social mexicana para dar un mayor apoyo a nuestro dichof pero 
demasiado alargar nuestros comentarios de una manera hasta ~ 
cierto punto intitil, pero si vamos a citar algunos como lo s~ 
cedido en la Unidad Habitacional de Santa Cruz Meyehualco en 
d~nde se otorgaron varios créditos inmobiliarios a personas -
desalojadas de los U~ados ant.iguamente "cinturones de mise­
ria de la Ciudad" tal~s como los habitantes de la Candelaria 
de los Patos. La Colonia Bondojito, etc. ~ues bien, varioa -­
centenares de los habitantes de estos barrios, r~sultaron fa­
vorecidos por el Infonavit, quien a base de crdditos de facil 
acceso, les otorg6 su casa, pero, eso fue solamente por algu­
nos J11eaes t pues poco después se comprobó que estas personas -
favorecidas hab1an ya traspasado la casa que se les hab:ta --­
brindado, volviendo por tal motivo a sus medios do origen, -­
buscando ahora alqunaforma de invadir propiedades, o volver 
a formar ciudades nuevas de miseria, pues'el medio en que -M­
siempre han vivido es este precisamente y no se sentir1an a-­
gusto, si no viven el lugar de origen, en donde nadie les v4 
á molestar su forma de vivir, la cual es una, mezcla de promi! 
cuida'd sexual, de fetidez y sobre todo( donde pueden vivir -­
sin tener una obli9aci6n de. superaci6n, la cual. mciste, cuan­
do se vive en una comunidad mas amplia y que' invita al desa-­
rrollo y la superac1~n. Esto es precisamente lo que ~ace que 
sea in11t11 el esfuerze; que reali2a sobre todo el estado para 
solucionar el problema tanto habitac:lonal como de miseria·:·· 

Otro Gjemplo muy elocuente es la tragedia que sufren 
casi la totalldad de nuestros Estados ~el Interior de la Re-- · 
ptiblica, los cuales en su mayor!a solamente se ocupan de 
"irla pasando", .teniendo lejos de si las cualidades de inici,!. 
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tiva y empef\o por el trabajo, el oual, oomparado con el de ..... 
otra• wacione• ae .4ftl\\Aaiado inf or1or en cuanto a calidad .y en 
cuanto al deseo de auperao1dn tanto individual C01llO colect1v! 
mente. Es a esta fol'lll4 de ser del individuo mexicano a la que 
ae debe en gran parte quo el problema Nacional sea cada vez -
moa grande y con menos posibilidades de aoluei6n. 

El problema de la aupexpoblaci~n y de la escasez de • 
bienes satisfaotores de las necesidades humanas, es de dimen~ 
aionea gigantescas pues es un problema de tipo aundial,. solo 
que, algunos paf.ses lo han podido contener en parte, · l~rando ;; 
con ello que no sea tan grave o que por lo menos sus efectos ·. 

. . 

sean a largo plazo, no siendo "5ste e1 1caso de Mihicop()r'1-s 
raaones y motivos mencionados .eon anterior~dad. 

Haciendo un pequeño an4li~is econOmico de lareaÜd~ci 
méxicana, nos.encontramos con que tenemos que·hablutar<'le.o 

·. terliprano de las dos t!picas y grandes ramas de la económb 
.. lt\undi.~1 que son e.l Socialismo y el capitalino. 

En~ontramos pues, en la exposici6n de motivos de nue!_ 
tro C6digo Civil de 30 de ag()sto de 1928, que el le9is,lador ·~·· 

trat6 de cambiar la idea reinante del C&iigo Civil anterior 
(de 1884) el cflal ten1'.a un criterio netamente individu~lista •. · 

.·Ást pues, el legislador de 1928 se propuao, l.a elabC>racidn de­
. un. C6di90 Privado Soci~lizado~ , l.'Jegttn lu expresa en el 

. te punto de .la expos1c:i6n de motivos: 
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""'Es preciso socializar el derecho. porqu•, 
cemo dice· un publiciata: una aocializaciOn 
del derecho ser& un coeficiente indispensable 
de una aociali:i:aci6n de todas las dem!a 
actividades, en oposic10n con el individuo 
egoista, haciendo ~acer de esta forma un tipo 
de hombre m!s elevado; el hombre social.• 

Die.e ademas el propio le9islador1 
•socializar el derecho s19nifica extender la esfera del dere­
cho del rico al pobre, del propietario al trabajador, del in­
dust~ial .al asalariado, del hombre a la mujer, sin ninguna -­
restriec16n ni exclusivismo. Pero es preciso que el derecho -
no constituya un privilegio o un medio de dom1naci6n de una -
clase sobre otra." 

Nuestro C6di90 Civil vigente para lograr su objetivo 
de socializaci6n del derecho, no hilo mas que repetir casi -­
t~te9ros los art!culos de las legislaciones mJls avanzadas del 
tiempo, ~ales como el Código Civil Suizo, ,1 C6di90 Alemán, -
etc. 

En este tiempo (1920-1930) 1 a rab de la Revoluci6n 
Francesa Saint-Just expresa en sus informes a la convenci6n: 
•Los holgazanes son los dltimos sostenes de la monarqu!a, el 
trabajo ha de ser obligatorio, la insttucci6n gratuita e ----
igual para todos.• y continGa diciendo que las tierras confis• 
cadas a los arist6cratas deben servir para dotar a los pobres. 
•liasta que no quiteis las tierras a .los malvados, para darlas 
a los desgraciados, no, dire:ts que h~is hecho revolucil5n.• 

Por lo que hace a MExico, el legislador de 1928 tuvo 
magnificas intenciones al buscar una socializaci6n del dere-­
cho y ad.n el legislador de 1917: Solamente que estos precep­
tos de estos legisladores se han convertido y ca.si desde su ... 
nacimiento, en letra muerta.- As! tenemos por ejemplo que el 
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art.tculo 11 del CISd190 Civil vi9ente, habla de lo que H la -
leatCn y el dolo en los contra~oa, facul~ando al afectado a -
rescindir dicho contrato por tales motivos y en virtud de que 

"' ha aido explotado por su ignorancia o por au estado de neces! 
dad, obten1•ndo la contraparte~en el contrato, un lucro exce• 
ei\l'O.- Bate beneficio qu~ otorqa dicho precepto legal solo -~ 
existe en teor!a ye que en la realidad no se d&, pues es bien 
sabido que, ea muy poco t~ecuente y eaai illlpos:f.ble el que al­
quten ocurra a los tribunales mexicanos a invocar este p:l:ece2 

to legal, por lo cual nos atrevemos a afirmar que en el su--.­
puesto caso de que a alguien ae le ocurriera invocarlo, la r! 
aoluc16n del juz9ador le oarta negativa en virtud de la rare­
•a que le presenta por una parte, y por otra, la flojera men• 
tal que en una gran m.ayorta sufren dichos. juzgadoreo mexica-• 
llC!I• 

· En Mdxico encontramos pues otro.ejemplo por los que -
reapacta a aeffalar el poder!o y la ambici6n excesiva del cap! 

taUata, y aat tenemos que el' articulo 2395 de Nuestro actual 
c6dtgoC1.v11 establece qué cuando en las operaciones pecunia­
rias el inter4s sea tan desproporcionado que 16gicamente se 
aupcnga ~e ha existido un abuso en el apur:o pecuniario, de -
la.1nexperienci.ir. o de la ignorancia del deudor, el Juez podr4, 
a pet1ci6n de aqu~l, reducir el inte~a huta el tipo 1~9al, . 

sin 8!11.bargo, sabQlllOs por lapr4ctica de la vida diaria que --
ailes de d\ludores que con qrandes y graves aacrif icios en su 
ecenómta personal y atln de la econOJala general, cubren o son 
Obligados 4 cubrir intereses diarios·hasta·de un treinta por 

. Ci$nto. 

En~ontramos pues que en el derecho Mexicano, tanto el 
derecho pttblico como el privado y· como podríamos darnos euen-,. 
~.en la realidad ~~tcana, es ~ste esencialment:~ protector ~ . 
del capitalismo, adn cuando 4sto sea rea.tlllent:e contrario a'--
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los enuñciados del fundamento Mexicano del Derecho y que es• 
Nuestra Constituoi6n Federal. 

Es por tanto el arrendamiento en M!Sxico y por lo que 
respecta a los locales destinados a habitacidn, un problema 
bastante critico y tiende a serlo en mayores dimensiones, no 
obstant~ que el problema de la escasez de satisfactores es -
mundial, en M6xico tiende a ser ao.n mayor debido a la forma 
d~ ser tan indolente de la gran mayorta de sus habitantes. 

Dejemos por ahora estas cuestiones que operan en la 
¡realidad de nuestro Pa1s para despu4s vo~ver a ellas y hacer 

· una comparaciOn con un pequeño anali~1s co.n nuestro contrato 
de arrendamiento. 

, Para referirnos al contrato de arienda.ñu.ento en sus 
'1;,: 
primeras y en sus tiltimas causas, debemos empezar por refe--
rirnos someramente al derecho de Propiedad, encontdndonos -
que para el gran maestro griego Aristóteles.al rsferirse d 

r69imen de· la propiedad dice: (42) "El hombre es •,un ser prht \;. 
~ . .. . ' .¡' -

tico por naturaleza, por lo tanto, la propiedad soio adé;?'.Íir! 
rA sentido en ,,las relaciones humanas, toda vez que, la apro"'.' . 
p1aci6n de bienes de un hombre aislado no tiene· ninguna rel! 
van~ia pues la propiedad supone ~a idea de exc:'!-usi6n de de- . 
terlllinados sujetos en relación de determinados .bienes, para 
que as!, el propietario pueda aprovecharse ~e lo que s.u . bien 
produzca; al garantizarle su posesi6n, se 9.arantiza la segu­
ridad social." 

Encontrarnos pues que el origen de la propiedad se en, 
cuentra precisament~ donde existen relaciones entre humanos. 

(42) Aristóteles, La Pol1tica, Espasa Calpe, Argentina, Sa. 
E. p&.q. 25 
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En el Derecho Romano la propiedad era siempre rela--
• cionada con la religiOn y con la familia, cuya cabeza o jefe 

era el dueño' y el sefior absoluto de su grupo.- Al respecto -
afirma el distinguido profesor de la materia Don Guillermo -
Floris Margadant lo siguiente: (43) 

"La opin16n tantas veces repetida en la literatura, · 
de que la propiedad Romana era absoluta, es un producto de -
los oradores de la RevoluciOn Francesa, enemigos de los ecos 
de la Edad Media en materia jur!dica, y ciegos ad.miradores -
de una antiguedad mediterr&nea, respecto de la cual no te--­
ntan un conócimiento objetivo, cient!fico". En realidad, se­
d. ,difícil encontrar en la fenomenol09!a del. derecho de pro­
piedad un s6lo caso de propiedad absoluta; pues tal absolu-~ 

ir!a en contra de la realidad social. 

Encontramos que el pensamiento socialista d4 un . con-
. cepto del dgimen de la. prop.iedad, Un tanto cuanto fuera de 

la r~alidad, ellos dicen: {44) 
"Los hombres nacen y permanecen libres e iguales en derechos; 
las distinciones sociales no pueden furÍ.darse mas que en la -
utilidad comdn." 

Los nuevos pensadores en ·asta corriente .. filos6fica ·y 

econtlmica, se.enfrentan a nuevas situaciones nacidas por el 
· .sist~a capitalista que ha creado· una cbse despo~e!da (el • 

proletariado), por lo que el socialismo se c0nvierte en una 
x;eacc16n contra las injusticias sociales, constituyendo ad~­

. m!s una revuelta contra el semifatalisrno econ6mico que consi 

(43) Floris Margadant G. El Pretendido absolutismo de la -­
propiedad, Foro M~x. No. 42. se.pt. 1956, plgs. 3 a .• 2s •. 

(44) DeclaraciOn de los derechos del hombre y del.ciudadano, 
art. I e. Marx, Editorial Progreso, Moscti, 1952~ 
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conaide:naba a la sociedad como el resultado de leyes y fuer-
. aas natureles 1 -atd van surgiendo nuevos pensad.ores sociali!. 

taa, coincidiendo todos en dar protecc10n al proletariado 6 
a la clase eoon6ndeamente d6bil, pues lós p:>derosos lo son, 
en virtud de la explotaci6n del proletariado.- As! vienen L­

pensadores coltlO, Constantino, Pecquer, Pedro Jose Pruhudon y 
Ca.rl Marx. 

La iglesia catOlica por su parte elabora su doctrina 
acerca de los bienes y su distr1buci6n en la tierra, defini6!l 
dose ya sea en favor de los obreros, como lo sostiene el Pa- ' 
pa Le6n XIII, en su enc1cl1ca. •1'arum. Hovarum•, ya sea en f! 

• vor . de los campesinos, pero siempre sosteniendo la postura / 
yla defensa de los pobres 6 de los economlcaJaente ddbiles-, - . 

la enctclica "Quadra9t'ls1mo Anno• estable que hay su sujetar 
a la.a ~ormas de la justicia social la distribución de los r!_ 

· .. curaos de este mundo, cuya inequitativa repartic16n atesti-­
gua el flagante contraste entre un puñado de ricos y una mu­
chedumbre d8 indigentes". 

Po parte el actual jefe de la tglesia Cat~lica -
. completa 1!)S 'pensamiento con SU encicl;l.ca ªPopularum progr!_ 

ss1011 en la que dice; que el derecho de la propiedad no debe · 
ejercitarse en.detrimento de la utilidad comlln ysi se crea.;, 

. ae ~ clmflicto entre los derechos privados adqUiridos y las 
~ '':' • ' • • ' ' • • < 

exigencias comunitarias primordiales, toca a los poderes ~·--

pablieos procurar una soluc16n con la a.ctiv~ participaci6n -
de, las penonas y 9rupos ~aciales. AnaliceJDOs ahora, aunque 
sea muy someramente e.l ,rdgimen, de propiedad en la t.Jni.6n de -
R.epablicas socialistas, (U.R.S.S.), que tiene una 9~an imp~r-

. . 

tancia, por, lo que respecta a cuatro temaa, existen en es-. 
te pa!s la propiedad nacional, la propiedad cooperativa y la 

propiedad privada que proviene de1l trabajo e~trict&nente per 
. . ¡ . -
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1-• proetedad Naeio~al. comprende b tierra, el aub .... -
auelo, las ag~&I, 101 bosques, las f4bricas, laa ainaa, el ~ 
transporte fierroviario, mar1t1mo, pluvial y aGreo, loa ban• 
coi, loa medios de eomun1oac16n y las 9randes empreaaa a9ro~ 
pecuarias organizada• por el estado (aovjoaea, estacionen de 
m!quinas ·y tractoree), ad como las empresas de servicios In!!; 

nicipales y la parte fundamental de las viviendas en laa oi~ 
dades y en los centros industriales, SOJ! eroeiedad del. Esta• 
do, ea decir, son patrimonio de todo el pueblo. 

Estos bienes que se acsban de mencionar (articulo -~ 
60. Constitucional) no se entrega en propiedad a determina-­
das personas o asociaciones de ciudadanos, por lo tanto, no 
pueden venderse o hipotecarse-, Este tipo de propiedad surge 
al liquidaroe el sistema de la econom!a capitalista, al abo­
l~r la propiedad privada sobre los medios e instrumentos de 
producciOn y de suprimir la explotación del hombxe por el --
hombre, o por lo menos sed esta explotacidn Jds tdnue. 

Es ta es la forma de propiedad m4s iaportante en Ru-­

a ia y gráoias a su fortalecimiento surgi6 otra varia.ci6n de 
la propiedad :tooiaUsta que es la llamada propiedad eoopera.­
tiva Kolj<>siana la cual se encuen~ragarantizada en el art1-

. culo sdptiMO de · l~ propia Constituci6n Sovi4tica.;.. Las 1empre . 
, ,, -

1uu1 colectivas de los koljoaes y de las orgariizacionea <:loop!_ 

rativas con bienes muebles y las or9ani1acioneacooperati--.;. 
vas, ~.1 como sus edificios colectivos aoz, los que cons~itu­
yen la propiedad social, socialista. de ·101 .kolj.oaes. Y. de las 
or9aninciones cooperativas, de lo cual resulta que la tie•­

. rra. no es de 101 koljoses ni tienen la poseai6n absoluta de 
- ' ' , . . .. 

la niisma, pues se encuentra est.ipulado en su conatituci6n -­
qua es patrimonio de todo el pueblo.- Ast Jllismo, el<Estado, 
actuando con la· representac.i6n popul~r, ha adscrito la _tie-"':' 
rra a loa koljos~a en disfru~e 9ratuitó y por: t.itmpe 111.tnita 

' - '~- . ; ' - . . . . ,. . .. ,. ' - ' - .. """". 
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do, a p.f'l:petuidad por lo cual cada koljoa ha recibido una ..... 
acta especial del Gobierno, siendo estas propiedades exclus.!. 
vas de elloa, abstenidndose el Estado de toda 1ntervenci6n -
ya que son propiedad exclusiva de esas entidades sociales. 

Este tipo de propiedad sur9i6 con la colectivizaci~~ 
de los medios de producci6n y se desarrolla basada en el tr!. 
bajo colectivo conforme al plan socialista de la econom!a n!. 
ciona:.- Como vemos, eite tipo de propiedad es anAlogo a la 
llamadá •propie1Jad de todo el pueblo. • 

La colectivizaci6n de los koljoses fue voluntaria, 
tit>da vez que la propia Constitución Sovi~tica consagra el -­
sistema ecÓn6mic:o socialista en su arttc:u,:µ> no'!f'Sno y cuya -­
fo,rma es la dominante en todo el pa!s, siendo adem3.sque la 
p~o1'la ley admite la pequeña propiedad privada de los campe­
sino~ y artesanos y que es basadá en el tr~ajo personal que 
excl.uye ,al trabajo ajeno. 

Por lo anterior, la Constituci6n Sovidtica protege -

ta.mbie!n en su art:teulo de!cimo el derecho ele los ciudadanos a . 
l~propiedad personal sobre ingresos y ahorros provenientes 
de ISu.trabajo personal, sobre su vivienda y la hac:ienda do1né! 

tica, sobre los objetos de uso doll\4Sstico de consumo y de co-
. mOdidad personal, lo mismo que el derecho de herencia de la 
propiedad personal de los ciudadanos. Por ello es considera­
do que la propiedad personal de los ciudadanos estd destina · 

<'- '·: -

da al consumo. 
' 

· Teniendo en mente estos conceptos fundamentales de -

·~~· propiedad social:lste, habr~ que tener en cuenta lo rela--
' cionado a nuestro tema; la' parte principal o fundamental de 
las viviendas en las ciudades y •. en los cetttros industrio.les,­
son propiedad Nacional o d&~ Estado y, segdn la propia Cons-. 
tituqi6.ri Soviética1 patrimonio de todo el pueblo. 

«' ·.·. 
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Vemo9 qua l• medida tomada en esta pa1s al respecto 
ea bastante acertada principalmente porque el estado es quien 
debe garantizar o por lo menos estar atento a las necesida-­
des primarias de los ciudadanos.- No queremos decir con esto 
que el Estado sea un padre =todopoderoso" que tenqa la obli• 
gaoi6n de cuidar y de proporcionar todo lo que necesiten sus· 
agremiados, no, pero s! el Estado tiene un deber en derecho, 
.debido a la facultad que se le ha concedido de administrar -
los recursos y de proveer a los ciudadanos en las necesida-­
des primarias tales como la educación, alimentac16n, el hos­
pedaja o habitación.• Claro esta que el Estado nunca en. su -
función de administrador y proveedor, lo har4 en un car!cter 
gratuito y desinteresado, pues éste es una instituci6n huma-
na y como tal, cleber! percibir contraprestación por la labor 

' ' 1 

q~e desempeña, dicha contraprestaci6n ser! la que obtenga a 
tra,res de los impuestos en general. Por tanto; pensamos que 
.el propio Estado es quien deber!a de controlar estrictamente 
las unidadee b.abitacionales imitando un poco en lo positivo 
a los pdses socialistas.- Dicho control lo podrta efectuar 
a trav.S~ de adquiriJ: algun.as de estas unidades habitaciona':"-

... les con participación estatal y administrarlas directamente 

. renta&.dolas pox- ejemplo a personas de escasos recux-sos eco- . 

ndmicos, de los interesados • 

.. En t~rminos generales el cont.tato de arreridruniento 
. en México sigue mas o menos los mismos lineamientos de lo -­

que se consider:a en la teor1a respecto al contrato, el cual 
es considerado como una variaci6n del derecho de propiedad -

·muy "sui generes", de acuerdo a lo menciori.ado ya en el cap1-
. ' 

tulo pri:::ato de:.i. presente trabajo, siendo que además y debi-
do a su escasa re9ulaci6n legal, presenta situaciones de he-. ·. 
cho en los que deja en clara desventaja a algunas de las par . ' -
tes, siei'tdo generalmente la parte más afectada, la ddbil ec:2. 
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n6micaineñte, pues aunque el inquilino en muchas OQasiones ha 
abusado de la posesión en que fue puesto, obteniendo en algu 

, ' -
nas ocasiones lucros indebidos con las pr6rrogas de los cou 
tratos o con algunos de los decretos congolatorios, tambi~.n 
es cierto que en un 80 o 90\ más, se ha abusado de este con-
trato por parte de los arrendadores a quienes no leo importa 
la situaci6n económica de su contraporte en la relaci6n con­
tractual, import~doles ~nicamonte el que se encuentren al -
corriente en el pago de sus rentas, que cwnplan con los au--

mentos que se les impongan y conserven la localidad en buen 
.estado, pues ello es lo que pudi4ramo$ llamar •1a materia -­
prima~• en sus negocios rentorios, buscando obtener ganancias 

: las mayores posibles a un costo casi nulo;· pues muchas veces 
lo hace a travthl de empresas administradoras quienes mes con 
mes les hacen entrega de sua cheques con el ingreso neto de 

. ia produoci6n de sus departamentos, sin que ni siquiera se -
··haya molestado en cobrar o administrar el inmueble, este es 
un Upo de ingresos que por si solos fo~ capitales sin cg, 
rr~r. riesgos ni problemas inflacionarioi> •. ya que cualquier -
problema, de presentarse, se lo cargan al arrendatario,quien 

de})ido .a la necesidad urgente de habitaci6n tanto para su f!_ 

milia .. como para ~el mismo, se v6 obligado a aceptar cualquier 
· estipulaci6n que acuerde su arrendador, de aht que se diga -
~iUJÍbiEn que el contrato de arrendamiento es \'In silllple "coni=­
trato de adhes16n". 

Por lo que toca al dCJiltlen capitalista que e.xtste en 
M!xico, diremos lo siguien·te.-

A principios del siglo XIX, el ilustre Alejandro de ' 
Humboltvino a Anl~rica; y tras de recorrer vastas regiones -­
del co11tinente, al conocer lo· q~e ei•tonces era oficialmente 
la Nueva Españar escribi6: 
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(45)' ~Mt'he.ico es el pata de la desigualdad".-
Desde entonces han transcurrido muchos año~¡ mas de 

un siglo y medio, siendo que México en este tiempo logr6 su 
emancipaci6n pol1tica, perdi6 ~as de la mitad de su territo­
rio en una guerra de rapiña, sufri6 una aqresi6n extranjera, 
'fue v!ctima de una larga dictadura, viviendo una cruenta reM 
voluc16n social en donde muri6 mas de un millón de ciudad.a--. 
nos.- En ese siglo y medio cambiaron muchas cosas, y quizá 
poco queda de lo que Humboldt consideró característico de la 
Nueva España.- M4s, a pesar de estos cambios, a pesar del º! 
mino .recorrido y de que la NacitSn no es hoy, lo que ft1e ni -
si.quiera. hace cincuenta años I alln podda afirmarse que Méx!_ 
co continOa siendo el país de la desigualdad, pues en el mu~ 
do son pocas verdade:r1 imente las nacioneB en dond.e los ricos 
son comparativamente tan ricos, y los pobres tan pobres, co­
mo en Máxico.- Los graves contrastes de riqutiza y mise;da son 
reallliulii;e violentos. Frente a un pequeño grupo de mexicanos 

·. y extranjeros que son pri viligiados, tenienqo todo, y que son 
· ,.dueños de gran parte, sino es que de toda la riqueza que --• 

existe ~oncentrada en todo México, ,pues en contrllBte a ellos, 
<existe una masa enorme de hombres y mujeres que nada tienen 

,y: que s61o traba;l~n exclavisados para mal comer. 

La situación señalada, puede ser quem haya sido el , 

.· resultado del r6gimen capi~alista que nuestro pats ha adopt!' 

. do,. pero lo que sí se podría' afirmar es que ~xico tuviera -
·· ·una repartición de su riqueza er• una forma un poco mas gene-

. ra.i y ~quitativamente a la que actualmente tiene. 

Alonso Aguit'ar y Fernando carrnona: ·:~:::l.eo, Riqueza. y -­
.·Miseria, Sa. Edición, P1t9. 160 Bd. N.T. Méx. 1972. 

·' 
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..Pero, veamos primero que es el capitalismo y cuales 
fueron $US orígenes. 

Para Carlos Pereyra (46) el capitalismo nacid con el 
reloj, el inventor pereioso del reloj en las torrea de las -
iglesias que quería evitarse el toque de campanas en las ho­
ras latinas del reto, fue el creador del capitalismo.• As! -
mismo, el pr.opio autor en su obra (El Fetiche Con.Qtitucional 

l\mer;cano) dice que el capitalismo surgi6 a la vida moral P!! 
ritana, en~rgica en la vida privada y lib~rrima en la vida -
de los negocios y el.dinero, siendo que la propia Constitu-­
ciOn o su s1stem11 juddico, proteje y como una 9arant1a, pri­
mordial, dando origen a la propiedad priyada. 

, Hubo tatilbi6n algunos autores que s'ostuvieron que el 
capitalismo naci6 con la moneda (peouniá) y extienden el si,2_ 

. _nificado 9e moneda incluyendo al significado m.isioo de la pa­

labra pecunia, es decir, ganado, pastoreo. 

Lo cierto es que la ci vilizaci6n moderna tiene sus·. -

od9enes en las econom1'.as del pastoreo; el. afb de enriquec!_ 
. miento permitió la comodidad necesaria para que el esptritu 

humano pudiera a su vez desarrollarsei parodiando a Pereyra, 
los imbáciles cazadores y los bucólicos agricl~ltores no. tu-­
vieron mb tiempo como el de procurarse el sustento diario,.: 

los pas'tores tuvieron una visión m:ls amplia creando una civ! 
•. l1Zaci6n a través del jue90 de intercambio en la riqueza. 

En s1ntesis podr!amos decir que el capitalisreo radi-
. . . 

ca en el ser humano dentro de s! mismo: hay una ratz en su -
'proeia.naturaleza que le está pidiendo la comodidad y la li-, 

bertad que le ,pueden otorgar la economl'.a de las riquezas.- . 

(46) Pereyra "Quimeras y verdades.de la historia• 1941-pAg'. 
29 y 31 Editorial PorrOa, Máx. 
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Sato es ain duda el origen del capitalismo y el de reconocer 
- - 1 

que nuestra ConstituoiOn a trav's de sus rrt!culos 27 y 123 
tiene un aspecto socialista. 

Los aspectos capitalistas en la Constitución Mexica­
na radican fundamentalmente en loa arttculos 4, 14, 16 y 28 . 
los cuales se encuentran en el cap!tulo primero del t1tulo • 
primero, correspondiente a las 9arant!as individuales. 

l 

wA ninguna persona podr~ imped!rsele se dedique a la 
profesiOn, industria, comercio o trabajo que le acomode, --­
siendo ltcito." •Nadie pod:x:t:S ser privado de la vida, de la -
libertad o de sus propiedadea, poseciones o derechos, median_ 
te juicio ante los tribunales previamente establecidos en el 
que se cumplan las formalidades esenciales del procedimiento 
y conforme a las leyes e)(pedidas con anterioridad al hecho •. " . . 

•Nadie puede ser molestado en su persona, familia, domici-.-... 

lio, papelea o posesiones, sino en virtud de' mandamiento es­
crito de la autoridad competente que funde y motive la causa 
legal del procedimiento." La lay castigará severamente todo· 
acto o procedimiento que existe o tienda a evitar la LIBRE -
CONCURRENCIA EN LA PRODUCCION, INDUSTRIA O COMERCIO." 

conforme a estos preceptos constituyen una defensa -
esencial de los particulares frente al estado y frente a los 
detnas particulares, el sistema qua consiste en dedicarse a -

. - ,\ 

la profesi6n, industria o coir.arC'io que no lo acomode, un res 
9'\..a.rdo a la propiecdad privada y a las posesiones o derechos 
y al r~gimen econ6mico de libre concurrencia.- cualquier -·­
ataque a estas qarant!as individuales, podr~ ser protegida -

.. por el juicio de amparo por ejemplo, estando obU.c¡áda la au­
toddad judicial a defender nuest~a organización econ6mica -
por encima· de laa intromiciones del Est~do o de los par~ieu­
larea. 
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En el fondo de nuestro sistema constitucional, exis­
te la posibilidad de la organizacidn del enriquecimiento a -
travt!s de administradores o depositarios1y de una empresa -­
que no tenga otra finalidad que el enriquecimiento en si mi! 
mo. 

Por otra parte y siguiendo a la norma es fundamental, 
de nuestro detecho, ten1emos que nuestro C6di90 Civil no hace 
otra cosa, sino sujetarse a los principios cl!sicos de resp! 
to a la prosperidad y a la organización objetiva de la empr! 
sa. 

"Art1culo 130- El propietario de una casa puede 90-­

iar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades -­
que fijan las leyes.- Articulo 790. 

Es posedor de una cos.a. el que ejerce sobre ella un -
poder de hecho. - Art1culo 1281.- Herencia es la aucesi6n de 
todos los bienes (activos y pasivos) del diferente y en to-­
dos sus derechos y obligaciones que no se extinguen con la 

, .• muerte ... Articulo 1792.- Convenio es el acuerdo de dos o mas 
personas para creax·, transferir, modificar o ex.tin<Juir dere­
chos y obli9aciones, Articulo 1796.- tos contratos se perfe~ 
cionan por el mero consentimiento.- Articulo 1832.- En los -
con·tratos civiles cada uno se obliga en la manera o t!Srminos 
que aparezca que quiso obligarse. 

En todos estos art!culos que a guisa de ejemplo hWll,! 

no transcrito, la ley no es otra cosa mas que consagrar el -
respeto al hecho mism9 de la posesión de la, propiedad¡ da e­
ficacia a los contratos en la forma y manera que las partes 
hubieran.querido obligarse a perfeccionar esta.por el solo -
consentimiento de las partes~ 

Todo lo señalado con ~terioridad es solo una mues .. - . 
tra delr69imen protector del capitalismo que existe en nue! 
tras leyes, los cuales si nos pusiGrarnos a anal.izar r encon-• 
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trartamos una gran simultitud b los preceptos antes meneion! 
dos. 

lOue ea lo que nos hace afirmar que en M4xico existe 
un sistema esencialmente capitalista? - Analizamos primera-­
mente el or!9en de toda actividad humana la cual, unida a mi .., 
les y miles de sus congéneres da un matiz de desigualdad en 
el aprovechamiento y tenencia de la riqueza.- Pero, en Méxi­
co, debido a la indosincracia t!pica, se acentGa mas la tne­
quitativa repartic16n de la riqueza.- Tal vez se~ que pocos 
son los que tienen inteligencia y habilidad suficiente para 
lpgrar el cOmulo en abundancia de bienes, siendo que •la 
gran mayor1a carece de estos recursos y se vea imposibilita~ 
da a adquirirlos, siendo que además las instituciones jutt-­
dicas de M6xico, permiten y protegen tal acumulaci6n de ri-­
queza, no importando el que muchas veces se realice en per--
juicio de los econ6micamente d4biles, pues estos dltimos ti! 
nen .el deber de rendirles culto y de sujetarse a sus capri-­
chos, pues son los capi'talistas o los que tienen mas podéd.o 
econ6mico, quienes pueden destruirlos y acabar con ellos, --
,, · .. 

por ~l simple hecho de que ellos poseen el capital. 

Dice al respecto el jurista ilaliano carmelutti que 
. . 

en el fondo del derecho se epcuentra la economía, pero, aña-
de~..: la funci6n del derecho es sujet"'r la econom1a a la.~ti:.. 
ca. (47) 

.Ahora bien, nuestro sistema legal se encuentra.~nsp! 
.. ;i:ado en todos sus pdñcipios en el socialismo, de a.ht que lÓ 

haga una de las legislaciones mas avanzadas del mundo. 

{47). Cárnelutti - Ed. N.- 1962 - pag. 56 Mdxico. <;rraduoci6n 
del italiano) 
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-Tal es el or19en y sistema que riqi6 laConst1tuci6n 
de 1917.- Sin embargo las bases prácticas emanadas.de la mi! 
ma, son eminentemente bases de un régimen capitalista. 

Para la realizaci6n de esta an&lisis, no pondremos -
nuestra atención en el régimen constitucional, sino en la ~ 
dida en que ~ste rágimen tiene illf luencia en los intereses -
particulares.- Analizando dicho ordenamiento jur!dico desde 
el punto de vista capitalista en lo que se refiere a las ac­
tividades de individuos particulares y a los intereses con-­
cretos de los hombres,- esto sin dejar la opinión que a nue!. 
tro juicio, nos parece muy acertada del pensamiento de la -­
Iqlesia Cat6lica. 

El Papa Pio XI, en su enc!clica llamada "Quadra9dsi­
mo anno, •. precisa con claridad, casi podrtamos decir de una 
forma marxista -las pretensiones del capitalismo al decir: 

"105.- Primeramente, salta a la vista que en nues--­
tros tiempos no se acumulan solamente riquezas, si.no tambidn 
se crean enormes poderes y una prepotenci,a~ económica desp6t~. 
ca en manos de muy pocos.- Muchas veces no son 'stos dueños 
'siqUiera, sino solo depositarios y administradores que rigen 
el c:apitala su Voluntad y arbitdo."- '*106.- Estos potenta­
dosson_extraordinariamente poderosos cuando du~ños absolu-­
tos del dinero, gobiernan el cr6d!to y lo distribuyen a su -
<JuSto; dir1ase que administran la sangre de .la cual vive to,­
d&~. la econom1a, y que de tal modo, tienen en su mano, por --
decirlo as:!,' el alma de la vida económica, que nadie podr!a 

respirar contra su voluntad". 

El r69irnen capitalista que por . esencia es voraz y -

en al9unos aspectos desordenado~, se debe contraponer al De­
recho que es todo un sistema de mandps que tiene como final!, 
dad el bien entre los miembros de un grupo social determina;,. 
'do, su finalidad es m!s espec!fica pues~ que solamente aba!:, 
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C4 el bien de ios seres humanos en tanto a que se encuentran 
1 

agrupados es decir1 en sociedad, as! se dice, en consecuen--
cia, que la finalidad del Derecho es la justicia, porque la 
justi.cia es el bien de un grupo social en cuanto tal, es, co 

~ -
mo hemos ya señalado en la introducci6n de nuestro trabajo1 
la constante y perpetua voluntad de dar a cada quidn lo que 
le corresponda. 

2.- DE LA APARENiTE IGUALDAD JURIDICA Y DE LA REAL Y 
1

' POSITIVA DESIGUALDAD DE HECHO ENTRE LAS PARTES CONTRATANTES. 

._'. --:·-·'_•' 

Nuestro C6digo Civil vigente al hablar,del arrenda-
miento, lo clasifica primeramente como un contrato, o sea -
uria especie del 9~nero convenio, al clasificarlo dentro del 
libro Cuarto, denominado: De las obligaciones y en cuyo t:t-­
t~lo pritnerQ habla de lo¿ contratos en general, para despuds 
y en el titulo sexto del mencionado libro, regular al contr!.. 
to.de arrendamiento en nueve capttuJ..os, quedando por tanto 
.tnclu1do como un verdadero contrato. 

Por lo que respecta a la definición de lo que se en­
tiende por contrato, ol propio C6di90 Civil señala en sus -­
.art!culos .. l.792 y 1793 que dicen respectivamente: 

"Convenio en el acuerdo de.· dos o, mas personas para 
transferir, modificar o extinguir obligaciones." . 

l,. 

~tos convenios que producen o transfieren las obli9!. 
y derechos, tomen el nombre de contratos." 

Y añade el propio ordenamiento legal: 
ft.Art!culo 1794.- Para la existencia del contrato se requie~­

I.'." Conser,€imiento y II.- objeto que pueda ser materia.l.. 
éontrato." 

Por su parte' el articulo 1795 dice que el conti;.ato -
pl.,lf.lde ser inv.alidado: 

I • - Por incapacidad legal de las partes o .de w1a de 
ellas. 
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II.- Por viciou del consentimiento. 
' 

XII.~ Porque su objeto motivo o fin, sea 111cito. 
IV.- Porque el consentimiento no se haya manifestado 

en la forma que la ley establece. 
As! mismo el articulo 1796 habla de que los contra-• 

tos se perfeccionen por el mero consentimiento, a excepci6n 
de aquellos que deben revestir una forma establecida por l~ 
ley~ Obligan los contratos desde el momento en que se perfeE 
cionan, no solo obli~an al cumplillliento de los mismos, sino 
que obligan tambi6n a las consecuencias que, segdn su natur!!_ 
leza son conforme a la buena f,, el. uso ~ a la ley.- La val! 
dez y el cumplimiento de los contratos no .. pueden dejarse al . 
arbitrio de uno de los contratantes. 

LOs preceptos del Código Civil vigente en general, -
hablan del contrato de arrendamiento, como un verdadero con­

·. ti-ato, señall\ndole un lugar especifico, suponie~ado siempre -
que las partes que en ~l intervienen, son mas o menos igua-­
les, sin que haya alguna situaci6n que colbque a alguno de -
los contratantes en ventaja o desventaja," como sucede en el 
Derecho POblico, no ad dentro del Derecho Civil, el cual -­
indudablemente, pertenece a la ranm del Derecho Privado.- Es 

. pues, dentro de esta rama dal Derecho, donde se ;encuentra -­
. precisamente nuestro contrato de arrendamiento y en donde --

'\1 . .. . : ' 
. ·· las partes contratantes se obligan en la forma. y t4rminoa --

que quieran obligarse, es aqu! donde existe el dominio de la 
voluntad de las partes, en donde solo, El Estado intervien.e . 
si algúna de' estas partftS se siente afectado, \?Orque ¡¡,n al -
j\le90 de esa

1
libertad d~ la voluntad, se han lesionado posi­

tivamente los derechos d~1 alguna de .ellos, e.s deeir., cuando 
exista desacu~rdo entre las partes, entonces el Estado1 a -­
tr~v6s del poder judicial, deberá resolver la controveroia -
planteada, y, s1 no seencuentra en juego alqdn precepto de 
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ord.an pOblico, el Estado aolo podd tntenenir ai lo pide la 
' parte afectada, e<>nsiderando siempre que ae trata de perso-

naa contratnntea "en igualdad de derechos." 
Esta es la cuesti6n jurtdica y legal de las partes -

en el a.rrendamie~tol una cueatil5n de "igualdad", pero veamos 
que es y cual es el alcance f1los6fico de lo que en real.idad 
•ignifica este vocabloc 

El :i.lustre fil<Ssofo y jurista conteftl'{>Or4neo Emil Br~ 

lmer en su libro "ta justicia" (48) nos dice que la idea de­
justieia nos lanza hacia algo que esta da alU de la mera ..;,. 

,.t>ercepc:iOn emp:Crica, no a6lo ni primeramente por·virtud de la 
·pregunta sobre la 19ualdad y la desigualdad de los hombres.-

De ah1 que las costumbres humanas, los convenios y los con--
. tratos, las leyes y las constituciones en general,, las cuales 

atribuyen esto a uno y aquello a otro, pueden ser objeto de 
cdtiea desde el punto de \•ista: "Justicia." 

Pueden estar.de acuerdo o en desacuerdo con la. :Just.f; 
,' cia y para juzgar si son justos o ni:>, hay que averiguarlo me 
·di.a.rite ·1a comparación dé dquellos:productos humanos con el: 
2r~n originai:io¡ el cual atribuye a cada uno de lo suyo de 
de un modo. v&lido, . verdadéro e indiscutible~;.. Esto·· es· preci­

.. a.amerite io que.significa justicia, pues si .no1 se diera refe­
·.·· ~ilc1~ al orden originario, es decir al principio 1.ndividual 

. cie 'cada holl\bre, una. ley O n()rnla en general" CUalq\liera que - ·· 
~IS~ se~, podda. ser til~ada de inadecuada, perjúdicia.i, •--
in~costi.unbrada, rara, pero no de jt.'8ta.- Por tanto, el orden 

<originado constituYe de hecho, una ley, la cual habd de -- · 
ser·seguida por.las normas y preceptos que el hombre le con­
feccion~.- Con eUo ya henios enunciado algo ele ;·~a igualdad .. 
y la deÍigualdad de los hombres .... Existe una mlxima que dice 

.. 

. (.&$) Emil Brunner- LA JUS'l'XCIA. 1961~ paga. 41 y sif1U1entes 
M6xico. 

/ 
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. q\ie "ro eeenc1ál del hombre ea igual .. # •in embarqo, esta 1114 ... 
,xillWl •• basa solamente en la percepc16n, en tanto que tal, -
la peroepc16n nada nos dice sobre lo que sea esencial o ifle­
aenéial.- La percepci6n nos dice tan solo que en cada hombre 
hay aspectos desiguale& en comparaci6n con otros hombres. •­
Nos encontr/llnoa por tanto, que es totalmente equivocado el -
concepto de justicia en a la 19\laldad y se coinpleta el error 
al decir que todo hombre "tiene igual derecho que otro hom--

i . 

bre," pues en la definic~6n de justicia, se dice que a cada 
uno, a cada individuo lo que a el. le corresponda.- El ¡1rin-­
cipio de ~mismo o igual derecho," no existe tan siquiera pa­
r.a el gran maestro de la justicia; Arist6telos, ni tampoco -. . . 
para quién fuera llu maestro; Platdn, pues estos dos grandes 
filósofos consideraban que hab!a hombres que no tan solo, no 
tienen derechos i9uales, sino que no tienen nbtgGn. derecho -
cm absoluto: los esclavos.- Esto en su tiempo era as!, no ª2. 
lo porque ~u sistema de derecho PQl!tico lo hab!a as! establ! 
cido, sino c011l0 considera tal sistema.ccmv;> justo.-·Segtln su 
concepci6n de la justicia, existe ciert~te, un orden ori­
ginario que atribuye a cada uno lo suyo, pero en dicho orden 
ori9inar1o'no participaban todos los que tienen fiqw:a hu.ntB...: 
na. - A.dvilrtase que en estos conceptos .tanto i:Je Aristdteles 

. ·:' ' . ' ' i; ·. . ' ·,. 
como de Plat<Sn, los cuales ·ai fin y al,~c~, consideraron en 
sU:S conclusiones, que la causa de ~.~';falla en el problema de 
la justicia material no fue una falta de oba.ervac1.6n,. una :..,_ 
per<'!epei6n incompleta o inexacta respecto del.holllbre, sino -

· que fue una. f4 o creencia errtSnea, pues ubos fil6aofos no. -
cretan en la igualdad esencial de los hombres, la cual para 
nosotros no,pareee ser algo obvio y ió tommnos !t:OIDO algo --· 
es~cial.- Poco despuds y can. el ,.devenir de loa tiempos, .11! 
96 el C'ristian1811IO que.viene a decir q~ todos loa hombres~ 
por él simple hecho de ser hombres 1 ti- loa llliamoa de:r:~ ,, 
chos, todos son hijos de Dios, sin-embargo, encont.X'aiac>s que 
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la idea central fue un tanto cuanto estoica • 
• 

Nos encontramos pues con el problema deque si la ~u! 

tic1a, es unicamente en el sentido de decirnos por la iqua! 
dad aritm4tica o niveladora,- !l "suum quique" siqnifica que 
hay que darle a cada uno lo mismo.- Ya vimos que no es este . 
el caso y paro demostrarlo, existen una serie de sistemas y 
de ortqenes, que hablan de varios tipos de igualdad, sin em­
barqo, debemos estar da acuerdo, en nuestro leal saber y en­
tender, que no debe ser un trato i9ual para todos los hom-­
J:>rea, sino, mas bien, debe se.r un trato proP?rcional. 

Aunado a la igualdad del hombre, existe también la 
deei9uddad en la especie y en la funci6n humanas, no solo 
como algo accesorio o esencial, sino, por el contrario, com0 
algo qUe pertenece al mismo des tino. Por eso a cada hombre -
le corresponde, no solamente al90 igual, sino tambidn desi-­
qual. "A todos los hombres lo mismo en razón a su deSi9uah.­
ctad.• 

Encontramos pues que la igualdad jurídica en M~xico 
solo es aparente, decimos esto porque en la teor!a de nues-w 
tro Derec~o Pol!tico, si se d4 una iqualdad entre los contr! 
tantes en el contrato de arrendamiento, no as1 en la reali--
4ad,. debido a la 9ran diferencia eltistente; mientras el ---· 
.arrendad,or solo se preocupa por poner en la posesi6n al ---­
a.rreri:datario, este en tanto, tendrl que trabajar sin desean-· 
so, con el objeto' de tenei:· siempre un presupuesto que le pe!:_ 

snitacontinuar en el goce del bien arrendado, pues de.otra...; 
forma, ineV!tablemente tendrh que desocupa:r: el inmueble, m! 
teria de este contrato.- He aht precisamente la diferencial 
pues ~entras que uno acumula i'iqueza sin ejecutar trabajo -
alguno, el otro debe· trabajar, solo para conservar la pose--

. -
si6n del bien,- Aqu! en donde podr!ase aplicar el principio 
b!blico que dice: "Aquel que no tien,e, se le quitari lo poco 
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que ten9a." 
Encontramos pues que la creaci6n se encuentra organizada no 
sobre la base de la igualdad, sino que, .por el contrario re­
sulta plenainente manifiesto que se baea sobre el principio -
de la desigualdad. La desigualdad es el supuesto de intercam 
bio, es la vida misma, es el principio de la organizaci6n.­
La igualdad en la sociedad crea mecanismo, pero no, organis-
mo. 

El pt.:incipio cristiano de la justicia no significa -
igualdad, sino; equilibrio, compensaciOn, proporc16n. 

Ahora bien, los hechos de desigualdad .en la posesi6n 
no pueden ser de modo alguno referidos sÓl!'UOOnte a las menci,2 
nadas razones ni por tanto; a los puntos de vista de justi-­
cia correspondientes a tales razones. Se dice que los hechos 
de desigualdad en la posesiOn son debidos en gran parte· al -
azar, suerte, fortuna, etc., cuesti6n que es por dem&s siJpeE_ 

flua. 
Lo cierto y positivo es el que, en, nuestra realidad 

social son muchas las situaciones de hecho en las cuales pr! 
··. ·v.alece la. desiqualdad, desigualdad, desde el momento en que 

uno es propietario y el otro ·no, uno vive en. la inseguridad 

eeon6:'1ica y el otro no.- Es por ello que en real:.ldad jam4s •. 
podrll existir igualdad en las partes contratantes del arren-

.. da.miento, aO.n cuando en lo abstJ:acto del _Derecho Mexicano -­
u! lo. pretenda.- No se trata de una igualdad justa y equil! 
brada, _teniendo en cuenta que siempre hablamos de las mayo-­
das en una sociedaq de.terminada y esa sociedad es MGxico • 

. 3. - LA NOTORIA OESn~O'l'ECCION DEL ARRENDA'l'ARIO EN LOS -­

CASOS DE RESCISlON. 

En cuanto a los modos de terminar el contrato de 
· arrenda.miento, nos encontramos con que el articulo 2483 del 

C6digo Civil vigente establece ocho diferentea causas, ·entre 
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las c\Jaies se encuentra en'el inciso IV, la rescis!On.• En;;....; 
~ontrlndose ademSs otros causales de resc1si6n del arrenda-­
miento, enumerados en los art1culos 2416, 2420, 2421, 2423, 
2432, 2433, 2434, 2445 del C6di90 Civil. 

Cuando el cont:r:atante que incumple, el acreedor pue-, 
de exigir el cumplimiento en especie o por el equivalente.- · 
Esta posibilidad la tiene cualquiera de las partes en un con 
trato sinalaCJltl&ticot <:orno lo es el contrato de arrendamien-­
to.- AS1 mismo, tiene otra posibilidad la parte acreedora; -
la de pedir a los trilounales competentes que resuelvan y --­

obligen a terminar el contrato de arrendamiento, con efectos 
retroactivos, compitiendo a su contraparte en el contrato al 
cumplimiento de la convención cuando ello sea posible o de-­
mandar su resolucidn con el peso de daños y perjuicios. 

Se dice que termina un contrato en forma retroactiva, 
siempre que queden sin efecto cl&usulas, por una causa dis-­
tinta a una revoluci6n judicial. 

Por lo que hace a la le9islaci6n mexicana en la mat!!_ 
•. ria, encontramos que al excluir los contrutos que fueron pr2_ 

rrogados independientemente por el decreto de 24 de diciembre 
de l.948, el contrato de arrendamiento puede terminar de he--. 
cho maneras dif~rentes segdn' el art1culo 2483 del C6digo Ci-
vil vigente.·· Muchas de estas formas se dan muy rara ve:i, 
dentro de la practica; ad por ejempto la confusión, etc. 

La rescisi6n en otra forma de terminar el contrato -
de arrendamie~to, se9l1n se ha apuntado ya en la parte relat_! 
vá del cap!tulo primero de este trabajo.- Esta es una de las 
formas mas comunes de dar por terminado el arrendamient~. -­
Opera como un.a sanción para el caso de incumplimiento de al:.. 
9una obligaci6n de l?s contratantes y significa en especial 
invalidamiento del contrato, posterior a su constituci6n va­
lida, por el cual se anulan sús efectos. No es una ca~sa, ·~-
como la nulidad, de terrninaci6n que atiende al origen del. --
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contrato, sino que se refiere exclusivamente a los efectos -
que bajo la forma de obligaciones derivan del mismo una vez 
en acción. A trav~s de la rescis16n se 4eclara'nnulado el•­
contrato en beneficio de la parte que no di6 lugar a el la¡ 
relevándola de las obligaciones contra1das en sus efectos fl!. 
turos e indemnizándola adem4s, de los daños y perjuicios que 
hubiera sufrido. 

Adern!'is de estos causales, nuestra ley civil habla de. 
que el contrato de arrendamiento puede rescindirse por el 
arrendador por cualquiera de las causas específicas que men­
ciona el art!culo 2489 del COdigo vigente y que a la letra ~ 
dice: "El arrendador puede exigir la rescisión DEL CONTRATO: 
!.- Por falta de pago de la renta, en los t~nninos. preveni-­
dos en los art!culos 2452 y 24541 II.- Por usane la casa en 
contravención en lo dispuesto en la fracción III dol art!cu• 

. lo 2425; I!l.- Por el subarriendo de la casa en contraven--~. 
ciOn a lo dispuesto en el articulo 2480. 

.. 
Por su parte el art!culo 2452 pre.viene que la renta 

debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de convenio, 
·por meses vencidos.si la renta es de sesenta a.cien pesos, y 

por.semanas Vencidas cuando la renta no llegue a sesenta pe­
... sos. 

A su ve2 el art!culo 2~154 se refiere al arrendamien­
to de predios rtlsticos y estipula que la renta debe pagarse 
~n los plazos convenidos, y a falta (}e convenior por semes-. ... 

·. 'tres vencidos. 

El art.:!culo 2452 se refiere a las obligaciones del -
arrendatario y establece en su fracc16n I, que el arrenda1ta­
rio esd obligado a satisfacer la renta en la forma. y tiempo 

convenido¡ la fracci6n III, dice y obliga al arrendatario a 
·servirse de la casa solamente para el uso convenido O"confo.t 

me a la naturaleza y destino de ~lla. 
\ J 

·' 
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Por Oltimo, el articulo 2480 dispone que el arrenda• 
,tario no puede o no debe eubarrendar ni ceder eus derechos -
ain consentimiento del arrendador." 

Como podemos apreciar ~ simple vista, nos. damos cue!!_ 
· ta que en M4xico, al atrGndador dispone de una serie de nor­

mas a su favor, los cuales le otorgan la facultad irunediata­
de rescindir el arrendamie~to, protegi,ndole siempre del -~­
arrendatario, el cual no tiene ni siquiera derecho a retra-­
zar un poco el pago de alguna de sus ~entas, pues en ese pr~ 
c:iso momento caeda en incumplimiento, dando motivo a que el 
arrendador si as! lo desea, pida ante los tribunales la res­
oisi6n del arrendamiento, con las consecuentes penas a cargo 
del que ha cumplido que es el arrendatario.- La ley en este 
aspecto d4 a entender que con este h~cho, por parte del-·--' 
arrendatario, es suficiente para que la contraparte pida y -

·se le ci:>nceda la resclf.Si6n del mieilno. - Creemos por tanto que 
en base a que el contrato de arrendamiento es de tracto suce 

. -
sivo, el legislador debe señalar que s6lo. puede dar origen -

.. ·.· a la resc:isi6n del arrendamiento, cuando se ha dejado de pa­
ga.r la ren.t!'!I puntualmente en mas de tres ocasiones y si el -
.afectado as! lo que ha denunciado~ de otra forma el pagar la 
renta cort re trazo, se considerad Ul1ia costumbre, 1a cual de-
. - . , 

ber4 hacerse respetar si en d.eterminado momento la pretende 
' ' ~ 

·invócar ·el arrendatario. 

La situación de hecho es la de que el arrendador ti!_ 

ne adem&.s de la ley a su favor, la.facultad de imponer sus -
condiciones; pue.s de una u otra forma, el arrendatari.o ten-­
dr4 que sujetarse a la voluntad de su arrendador, por los m2_ 
ti vos. ya señalados en mas de una ocasi6n y que son fundamen­
talmente, la necesidad imperativa de dar alojamiento a su f!,. . . . 

·. milia · y a si mismo, y que si se pone a valorar y medir.. las -
consecuencias reales del' resultado de la defensa de sus in~ 
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tesea, es muy Uqil que resulte que el arrendador ya no qui!_ 
ra darl~ ~,arren4am~ento el local, resultando un serio pro­
blema para su familia, es por eso que mucho se ha hablado de 
que el contrato de arrendamiento en realidad es solo un con" 
trato de adhes16n por parte del inquilino. 

Es aOn mas palpable el caso en los contratos de ----
' arrendamiento celebrado por empresas administradoras de in--

mueb lcs, las cualea fijan precios y condiciones de alquiler 
exponiéndolos al ptlb1ico para que acuda aqu4l que "mas le -­
convenga" y que para empezar el inicio de sus tramites de su 
solicitud de ~rrendallliento, se le cobra lm:a determinada can• 
tidad, la cual perderá si no se ajusta a Ías preten~iones de 
la empresa o si simplemente no le simpatiza' el posil>lE! arren 
datario. ~ . -

Situaci6n que deja en la mas total y absurda despro­
tecci6n al propi.o arrenda ta do, quien se ved obligado a bu! 
c;:ar otro arrendador que pueda o quiera dar.le el arrendamien­

··· .. , to el local de alojamiento. Siendo que la prop:ta ley le con­
•. cede casi todas las ventajas al arrendador y solamente el -­
arrendatario podrá pedir la rescisiOn del contrato cuándo el 
arrendador se oponga sin causa justificada al subarrendwniea 

· ·.to. de la. finca o cuando por causa de reparaciones pierda el . 
. \!SO. total o parcial. de la casa, si la p6rdida del uso dura -
' . -

m6s de doee meses.- Estas son las razones pór las que hay--
. ·. . .• . . ' ' 

.desprotecci6n para el arrendadorly como no la va a ~A<~er, si 
como lo hemos señalado en el curso de este trabajo, es el ,-­
arx:endador generalmente la clase despose~da. 

4. - LA CUESTION DE LA SUSPE'~~SION EN EL AMPARO EN MATE.RIA 

DE ARRENDAMIENTO. 

Siendo la suspensi6n, una insti tuci6n propia del ju! 
eio de amparo, empezaremos por señalar que es y en que con--

'i 

• 
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siete dicho jui~io. 
El juicio de amparo es el juicio por excelencia, de!l 

tro de un ordenamiento leqal como el nuestro.- B1n donde el .. 
origen de las normas tanto de orden ptlblico, como las que -­
atañen t'.'micamente al individuo considerado en forma singu--­

lar, se encuentran codificadas en un solo reglamento llamado 
Constituci6n, de donde se desglosan, para formar otras leyes • 

de acuerdo a las necesidades, de cada conglomerado humano, y 

en donde dicha Constituci6n ocupa la primac!a jer4rquica,to­
do el ordenamiento legal vigente, en donde, como ya hemos di 
cho; existen dos partes principalesr la parte orgdnica y la 
parte dogmatica con los primeros 29 art!culos que precisamen_ 

té corresponden al humano; por el simple h<:cho de ser hombre. 
Ahora bien, la convivencia diaria y el ejercicio del 

podeic invest;ldo que tienen las autoridades, sea cual fuere. 
ha,cen que en no pocas ocasiones se abuse de J~a facultad que 
otorgan .dichos poderes, salüi§ndose de su esfera cornpetencial 

y actuando sobre todo, en perjuicio de estas garandas indi­
viduales, es aquf precisamente donde el gran Maestro¡ Licen..: 

ciado Manuel Crecencio Rej6n en el año de 1840 y en su esta­

do natal que fue Yucat~n, tuvo a bien establecer l.a ennumera - - ·-· ci6n de lps derechos fundamentales y. daba facultad a la cor-
.· te del Estado (dl fue parte de la comisidn legislativa para 

elaborar el proyecto constitucion.al del e25tado de Yucatán) 
.: . f .,r 

. para que protec¡iera a los individuos agraviados. Los jueces 

de primera instancia ampararon a personas que reclamaron ac­

tos .. judiciales, dando por primera vez el nombre de juicio 
de 1unparo y señalando mas ,o menos los elemen.tos definitivos 

de este juicio de garant!as, el cual tiene como objeto prin­

cipal,el de proteger o amparar a la persona, ya sea Usica o. , 

morar; de algtin det~rminado acto de autori1iad que lesioau ;..,~ 
. . . . '· .·. : .... 

alguna de las garant!as preceptuadas en la.parte dogm&tica -

de ia·constituci6n Mexicana. 

! '\ 
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-As! tenemos que el art!eulo primero de la ley de Am­
paro dice: "El juicio de amparo tiene por objeto resolver to 
da controversia que se suscite: 

I.- Por leyes o actos de la autoridad federal que 
vulneren o restringan la soberan!a de los EstadosJ (por cieE. 
to que esto en gran parte es teor!a). 

iI.- Por leyes o actos de la autoridad que viólen las 
9arant1as individuales: 

III.- Por leyes o actos de las autoridades de btos, -
que invadan la esfera de la autoridad Federal." 

AnalH:and.o muy someramente el juicio de amparo, señ!!_ 
laremos solamente cuales son las partes d~l mismo y que aut2 
ridades pueden conocerle este juicio. , 

Las partes que en 61 intervienen son el juzgador (S!;! 
prerna Corte de Justicia, Tribunal Colegiado, Unitario o Juez 
de Distrito).- El quejoso,. El tercero ·perjudiFado, La autor!, 

1 
dad responsable y en algunas ocasiones el Ministerio Ptlbli-­

co. - El desglosar cada una de las funciones de cada una de -
las partes del amparo, seda motivo de otro 1:ema m:is ampl,io 
y cofuplejo, el cual para los fines de nuestro trabajo¡ se -­
encuentra ál margen. 

Por tanto, pasaremos a señalar cuales son las autor! 
. . -

. dades competentes para conocer del jul9io de amparo.- La com, 
petencia se encuentra fijada en el propio articulo 107 coris-­

. titucio~.!ll y por los art!culos 114 y .158 de· la Ley Reglamen-
. taria cor~spondien te. - La competen~ia para conocer de una • 
&!manda de ~paro, la dan las fracciones VIII y IX del cita­
do. art!culo lo7, ademb de los art1culos 114 y 158 de'· la ley 
or9lnica de los artlculos 103 y 107 Constitucionales. 

Por los preceptos antes invocados, se . llega: . a la coa 
olusi~1.l de que la compete11cia caractedstica de amparos, ' en 

· principio se divide en dos tribunales¡ La Suprema Corte de -
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Justicia de la Nac10n cuando se trata de amparos directo.e y 

loa Juzgados ~e Distrito, cuando se trata de amparos indi--­
rectos, teniendo adem4s la Suprema Corte de Justicia carde-­
ter de revisora de los juzgados de Distrito y en auxilio de 
ambos jueces, se encuentran lo~ tribunales colegiados y uni­
tarios de Distrito qui4n conoce en parte da los amparos di~ 
rectos e indirectos. 

Una vez conocidos a grandes razgos los elementos de 
juicio de amparos, analizaremos la cuestidn de la suspensi6n 
en mate~ia de arrendamiento. 

Derivado pre~i~amente dol aspecto restitutorio que -
tiene el efectó de lá sentencia de fo1\do en el amparo~ se ºº!l 
templó la neceaidad imperante de que exista un .procedimiento 

· de suspens16n, ya que el efecto del amparo no. podrta' tener -
·resultados pd.cticos en caso de que consumado el ac~o de una 
' ' - . . - . ,. . - . ~ 

manera irt'eparable, por lo que el juicio de amparo no ten-.-­

drta ni podrta llenar loa fines para lofl que fue inatituido .• 
. La euspens16n del acto reclamado, tiene c1.>1no Un, mantener -
viva la materia del amparo, para evitar qut1 el acto, al.cont:i~ 

· marse de una manera irrepurable haga 1mpos1l>le la apliq!lc16n 
d~ aquGl.-

. El juez que conoce del amparo, ante~· de penetrar al 
conocimiento de fon.do en el juicio de amparo, y sin bábtr ...... 
una actuaai6n en el pr.incipal y por tanto sin saber d.. cien-­
cia cierta si en ei asunto hay o no violac1.tSn cqns'titucio--­

na!l., .. mediante una audiencia sumadsima en lo. que se oye. al 
quejoso, a la autoridad responsable y al Ministerio Pt1blico, 

el juez dicta el primer •uto en donde suspende la ejecucidn 
del acto. 

En materia de arrendamiento~· la suspensi6n en el a.m-. ' . ' .-
paro es muy ascasa, como lo es el Fropio juicio de mnpuro en 
esta.materia, esto se debe esencialmente a que el procedi·--
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~atonto in •l juicio, de deahaucio ea muy eapec!fico y a ve-­
ce• peca en exceso de especificidad en su tM.toria, por ejem .. 
plo nl decir• 

"La deman~a de desocupaci6n debe fundarse en la fal­
ta de pago de dos o mas mensualidades y ..!!...!'compañairlt con el 
cent.rato escrito del arrendamiento, cuando ello fuere necea!_ 
rio para la valide1 del acto.- En caso de no ser necesario -
el contrato escrito o de haberse cumplido voluntariamente -­
por ambos contratantes, sin otorgamiento de documento, se -­
justificar( por med1o de informaci~n testimOnial, prueba do­

cumental o cualquiera otra bastante como medio preparatorio 
del juicio. 

De manera que por el simple hecho .. de no haber pagado 

inas de dos snensualidades, dar! motivos a que proceda el jui­
cio de deahaucio y todav!a mas, el p4rrafo segundo del art!­
culo 494 dice a la letra. ~El juez (que conozca del juicio -
de desahaucio) debe desechar de plano las excepciones diver­
sas a las que el C6di90 Civil en los arttculos 2431 a 2434 y 

2445, concede al inquilino para no pag~r.ia renta, siéndo 
!stos inadmisibles si no se ofrecen con sus pruebas." 

Los preceptos que menciona del C6digo Civil vigente, 
se refieren cuando por alguna raz6n, se vG impedido el• arren 
datario. a hacer uso y disponer plenamE"..nte de la cosa arrend; 
da•.- Es ·por ello que· decimos que el juicio de óeshaucio tie­
ne como base fundamental la existencia de un :contrato esté -

·.~ont.rato ba sido incumplid<;> por p~rte del arrendatar,f.o, si-­
tuaci6n que no en po~as ocasiones provoc~ dolosamente el --­
.arrendador, por ejémplo a naga.rse a recibir la renta, a tiem 

' - . .'•. -
p'o, arc¡ullando que desea. dar te.rmtna~o el contrato y para .... 
tal efecto "~le dl dos rooses" pare. que deje ei local 'arrend.a­
do.;- Eh esta aituac16.n, el arrendatario involuntariamente d!, 
ja de' hacer su1 .. pngo~ renticios puntualml!Dte, situacit>n que 
el arrendador puede,,aprovechar para dar por terminado el 
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eontrato o ?Ara ptomover el juicio de deahaucio .... De oh! que . -· 
digamos que el juez que cono:ca pri111eramente de un juicio de 
deahaucio, debe de cerciorarse, r al admitir o continuar el- .. 

. proceso, de que 'lerdo.dore.mente edste w1 contrato de arrend! 
miento y no otro_y ,gue en las diligencias preparatorias a -­
juicio, se encuentren debidamente notificadas al int.oresauo. 

Esta es la raz6n principal para que el porcentaje de 
demandas de amparo sea casi nulo, pero c::uan~o se d!, la sus­
pensiOn provicional y la definitiva, son l~ "tabla de salva­
ci6n" para evitar que sea lanzado el quejoso (inquilino) y ... 

·que tenga materia el propio juicio de amparo. (;(.meralmente -
el juicio de amparo es producido por el arrendatario, qui4n 
es la parte econtSmicamente d4bil y la que resultar!a con mas 
daños y perjuicios para el .caso de que se le ejecutua. 

La suspensi6n tiene adem4s el propOsito de evitar al 
agraviado, dur&nte la secuela del juicio constitucional los · 
perjuicio~ que la ejecuci6n del acto pudiera ocasionarle, de 
ah! que el amparo, cuando se requiera a 41, la 1harl casi ... __ 
siempre el arrendatario, quien seencontrarl. con el temor de 
ser lanzado, de Un mor11ento a otro, siendo la suspensidn la.-
~tabla de la salvaci6~ del inquilino", hasta en tanto no' lo­
gre probár su derecho ante el juez que conoce del ampar~.-Es 
. aqut donde pl·ocede la llamada suspenaic5n provisional, que ~-. 

·•·• s~g\'.ln el art!culo 56 de la Ley de la Materia solo p~cede -~ . 
~En los cHos urgentes y de notorios perjuicios pua el que• 
joso", con solo hacer la petioi6n con la d8mand~de amparo y 

. . ¡~ . 

para el· efecto de que se mántengan las casas ·en estado . que 
guarden;. durante el t~rtnino de .72 horas1 tomSndose las medi• 
das n~besar~.as . p.ara que no se defrauden dereé:hos de tercerd 

.·y ~s! evitar perjuici'os a los interesados, teniendo. adem,s, -. 
.. p~r objeto facilitar que la suspensión . dGfinit1~a pioduzc~ :.. ·.· 

iwt efeqtos. · . 
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'"'Bnouanto a suepensi6n definitiva, procede eegtln el 
articulo 55 de la Ley de amparo, con tr;es requisitos: 

I.-·LA suspensión debe concederse siernp:ce que la'pi­
da el agraviado, en los c49os en que, ain seguirse por ello 
dafio y ptujuicio a la Sociedad, a.l Edo. o a un tercero, sean 
de dif!cil reparación los que se causen al 11\iamo agraviado -
con la ejecuc16n del acto.: 

II.- Cuando la suspensión pueda producir alc¡dn porju!, 
eio a tercero, si el quejoso d( fianaa de reparar esos per-­
juicios, pero en este caso, la suspensi6n quedara sin efecto 
si el tercero da a su vez fianza bastante de restituir las. -
cosas al estado que guardaban antes de la violaci6n de las -
qarant!as y de pagar los daños y perjuiclcis q'Ue sobre'.lienqan 
por no haber suspendido el acto reclamado.- Adem4a de es:ta -
fianza, el tercero debed indemnizar previamente el costo -­
del otorgamiento de la fiania dada por el quejoso. 

Por lo bnterior, resuelto que, el arrendatario es -­
quien; tiene inayores probabilidades de recurrir al jufoio de . -- . ,, ·. ,.. - ' . . 

- _Amparo, pues, es el juicio de deshaucio un juicio muy espec! 
•! - ...... ~ . ' . . ' .· .. -

fico, en donde, s! puede haber vicios en el procedimiento, -
siehdo qeneralmente datos, en contra del ·arrendatar101 qtie< .. 

. tendJ;'& quf;\ recurrir de forma. inmediata a presentar S\l deman­

da, 'antes·del tdrmino general de quince dtas, pues de obte'."-. ' ' ; ~ ' ... . 

···- net una sentencia o apelaci6n contraria, el arrendador proms( 
vera el que de inmediato s.e proceda ai deshiucio,- provocando 

.- con' ello el que el mandato de auto:rid~d se ~vierta en \1ri -
ácto cuyo efectos ,caus.en un efecto trréparable para la parte 
,agraviada, o sea el quejosó en la d011Wlda de amparo.- Es por 

- .· ello que debed apre41urarse a interp<>ner el U1?aro, y solic! 
eár de ~di.ato ia suspensi<Sn. . 

Afortuno.d.amente, el año pr6ltimo pas11do, ae re~o~ -
«tn'. nuestro pats el Código Procesal, concediendo al arrenda ta 

, . ·.-. 

. ·•.., 
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. l'io algunos ~erechos' que le correspondbn, tales como el no" 
tificarle pereona.lmente la sentencia ~.deshaucio, ast como 
el auto que declare ejecutoriada dicha sehtencia, siendo ha!, 
ta entonces cuando, el actor !n el juicio, podr4 proceder al 
deshaucio. Concedió adem&s otros derechos de menor jerarqu1a 
al arrendatario, con .los cuales, se aminora un poco esta --­
desi91.ialdad existente en forma indubitable' y positiva, entre 
dos partes que nunca pueden ser i9ua1,'eino cuentan con mas 

· o menos los mismos medios para defender sus derechos y hacer 
. . 

vderlos ante terceros. Mientras tanto, tendr4 cjue ajustarse, 
'a las conveniencias del poderoso, adhir1Gndose a sus preten-' 
sienes, ~e una í!Ulnera fatalista y necesaria, de aht que se.:-­

•hable mucho que nuestro contrato de. arrendamiento sea d.~ he..; 
adhesiOn.y 
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CAPITULO CUARTO. 

REGIMEN DEL ACUERDO QUE, SB PROPONE. 

l.;- DE LA PRO'l'ECCION JURIDICA Y ECONOHICA CREADA POR LOS 
LLl\MADOS "CONGELAMIENTOS DE RENTA•. 

En lo que va del presente año (hasta el mes de sep-­
tiembre de 1974), en la Ciudad de Mdxico, Distrito Federal, 
han habido mas de quince derrumbes de vecindades instaladas 
en edificios demas10:do viejos los cuales alvergaban a·uno 
o varios arrendatarios que tenían el privilegio de te~er -­
renta congelada la cual podh llegar a ~er hasta de $ 10.00 

. mensuales, sucediendo que dichos arrenda.~arios han tenido -­
que salir de esas localidades solamente cuando ·ha sucedido "'. · 

; 

· e.l derrumbe el cual se ha debido a numerosos factores, entre 
ellos el abandono total por parte del propietuio, ast como 
al descuido por parte d~l arrendatario, pllt!s considera que -
no le corresponde el arreglo ni el mantenimiento del imnue--

.. . 

ble arrendado, soportando paciente111ente lH incomodidadesé 
inseguridades que proporciona el inmueble en esas condtcio-- ', 

n~e, sucediendo que, al producirse el d(lrrumbe no pocas ve.:.­
~ª el resultado es de muchas pérdidas, atln -de vidas huma'--':' 
nas. (49) 

Por otra parte, existen en la Ciudad de. MlSxico vecin 
dades con arrendatarios que gozan del privilegio de la re::~t; 
congelada, dichas localidades llegan a tener wia renti\ men~.,. 
áual de $ 15.00 como sucede en la vecint\ad ubicada en las .:.'_ 

cliiles de Mesones Ho~ 2, as! mismo en las Calles del propio 
! 

(49) Datos tomados del Diario EXCELSIOR de fecha 19 de sep-,.. 
tiembre de 1974. 
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Paeeo d• la Reforma 27, existen rentas congeladas por la can 
' -tidad da $ 90.00 mensuales, en la avenida da Insurgentes Sur 

141, éxisten rentas congeladas por la cantidad de $ 140.00 -
tMnsualos, pudiendo seguir enumerando dti es·ta manera una se­
rie .de ejemplos bastante larga, en donde, los arrendatarios 
lucran en una forma indebida con sus rentas con<]Gladas, oca~ 
eionando 16c¡icamente graves perjuicios a su contraparte en -
el contrato de arrendamiento, pues a su vez, los arrendado--,, 
res han tenido la desgracia de haberse visto afectados por -
el decreto congelatorio vigente el cual, a través del tiempo 
les ha tra!do solamente perjuicios y violaciones al derecho 
de propiedad, pues han tenido y continuan teniendo que ren--
tar dichos locales afectados por el decreto referido, .en una 
forma indefinida, forma que solamente podrA ser va.riada por 
e.l arrendatario, quien solamente soporta la CAl;'ga de pagar ..;. 
las irrisorias cantidades que por concepto de renta congela-

•·· da 1.:.se t:J:tga. 

·, De ah1 que el arrendador en no poc~a º"~Biooea d.e -­
como _excusa para no ocuparse del m~ntenillliento y conserva--­
a16n del inmueble en cuesti6n, argullendo que tales gastos -

. >sE.r!an irrecuperables, m4xime qu~ el arrendata:Z.10 debido a ~ . 
lll~queña cantidad que paga por concepto de re~~ en,mu---

·• chas .ocasiones la retiene hasta pc:>r ajlos completos, resultan_ 
>do que 81 se _le demanda. en la viá deshau~io, sabe• que para 
... 9ite el proce'dimiento judicial se suspenda, es suficiente eón 

,-. , ._, ' : 

que en el momento de la ·diligencia de lanzamiento exhiba· el 
, t·otal de mensualidader;J reclamadas, resultando illeosteable -­
~~ra el arrf31'lda~or la promoci6n de dicho juicio. Por tanto, , 
el &r~~ndador, .•. sabedor de esta. situaci6n p,ropiciada por 6!1 -
. . . 

. decreto congela.torio; en muchas qcasiones no. hace mas que --
e$perar para pocler vender su propiedad afectada~- la cual Por 

'• .. · . ' . .. .· . ..... . ·. 

'ese mismo hecho, baja en su valor comercial.c:onaiderablemen• 
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te, de aht, que e~ arrendador solamente tenga coDIO alternati• 
vá• el tener que soportar el grav'1nen de la renta congelada 
o el tener que vender dicha.propiedad con un grave perjuicio 
en su patrimonio. 

Estas son pues,' una. de tantas fases negativas del v!_ 
gente decreto con9elatorio de rentas, siendo otra la conti-­
nua sttuaci6n a que se v0n expuestas las familias habitantes 
de locales con renta congelada cuyos recintos debido al esta 

. ' ', ' ' ~ 

do de descuido, se han derrumbado ocasionando graves p4rdi--
das materiales, adelt\11". de pGrdidas de vidao humanas, siendo 
que hasta entonces es cuando~ichas familias se deciden a --
cambiar. au lugar de residencia buscando.nuevamente alg6n lu­
·gar en donde puedan pagar o en donde puedan hayar el mismo -
precio de renta y en no encontr~dolo, van a refugiarse en ... 
las oonumidades ubicadas generalmente en la• ·periferi~ de .... 
las ciudades, engrosando por tanto, los llamados 
de miseria" en lH metrópolis. 

Todos·estos problemas se deben. p~~cisamente 
to congelatorio de .. rentas, los cuales no se res.uelven ni ;se 
leá vf posibilidades de ar.reglo, en virtud de que; cooo.ya -
lo hemos apuntado, existe indolencia y apat!a ".tanto del _,..-_; .. 

··arrendador como del arrendatario, para buscar y, encÓ1ltrar; --< · 
una solucilSn al problema, ar9ullendo para ello sus d.iferen..;.:,;; 

. tes y a veces contradictorio punto de vista. de cada part.e y 
dejando l~s cosas en el estado en que se encuentran; permi•­
tiendo pasivamente el. paso del tiemp0, esperancio tal' vez1. ""7 
que precisamente el tiempo sea quien resuelva la aituaci6h o 
que sea el propio Estado quien venga a solucianarle su pro-~ 
blema el cual a la vez dice ser un problema m; tipo soci~l; 
importando por tanto al Estado.su soluci6n Yt claroestl," :.,_ 
esta soluci6n espera le seráben~fica, esperando lo DU:smo a 
su ve~ el ai;rendatario, at1n cuando en la mayorla de los ca--
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sos es Gate el menos afectado por los decretos congelato---d 
r1oa, propicilndola desde luego una gran apat1a para buscar 
la aoluc10n cuando el estado del inmueble arrendado es ruin2 
so, amenazado con derrumbarse, prefiriendo en la mayor!a de 
los casos permanecer a la espectativa ante el problema del -
eminente derrumbe y no solo esto, sino que en muchos casos, · 
el inquilino se convierte en un in~ividuo ap4tico e indolen­
te al dejar de pagar la renta cuya cantidad, como ya hemos 
dicho .ea en nuestro tiempo Úrisoria, aOn ast, Gste se libe­
ra gratuitamente de esta carga, dej4ndola de pagar .en algu-­
noa casos uno o dos años, sucediendo que en cuanto . es reque"!'. 
rido de pago en la \'h judicial, basta con que en ese mo'men­
to o. en el momento de la diligencia exhiba las cantidades -­
adeudadas, las cuales at\n cuando se aCW11ulen, no llegan a . .:.­
B!!r una carga que el arrendatario no pueda soportar, siendo 

·. que al exhibir el arrenda1;ario dicha suma, a~ suspende el •- · 
procedimiento, resultando inoperante e inc:osteable para el 
arr:endadÓr la promooi6n de dicho juicio. De ~t c:¡Ue el decr!_ 

\ to congelatorio vigente haya tra~do graves males tanto para · 
las partes en .. la relaci6n contractual, como pa~á la ·Bpciedad 
éll general, pues .es ola.ro qUe ha fomentado ~a especie de -­
apatia e indiferencia mayor en ·estas clase~" sociales. 

.Por su p~rte el Estado mexicano en este rengl6n ha:.. 
permanecido. también a la espectat'iva, diciendo en principi~. 
que habda otro decreto, quevendr~a a sustituir al vigenW~ 
con lo cual abroqaria las rentas congeladas, cosa que hasta 

'1a; fecha no ha s.ucedido pero si ha creado \m estado de inse~ 
. 9'lridad; causando graves perjui1cios sobre .todo a los arrend! 

d~rea. De este modo el estado se ha mantenido al maraen .del 

problem&, esperimd~ tal vez a que los ~fectados por· ;ste d~~ 
creto con el transcurso del tiempo' ~oncilien intereses.s 

· vuelvan automllticamente 'a la normalidad. ' · 

:: '·, 
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. En realidad el propio estado al inicio de la vigen--
cia del actual decreto congelator1o, tonta temor a tocar es-. o 
te punto (aQn lo tiene) en virtud de ~ podta provocar un • 
problema que pudiera ser de mayores dime1\aionee, pues al to­
car lo relativo a los inte1·e1n:is de arrendadores y de arrend,! 
tarios, provocariase con ello una situac16n de ~r1sis a n1-­
vel nacional, con los posibles J.evantandentosy el derrumbe 
del gobierno, considerando por tanto1 que este problema era 
muy delicado y que era preferible dejar as! la situaoi6n. 

Cx:eemos que este problema si bien es cierto el grado 
de su complejidad, es cierto tambien qu~ al permitir la con­
tinuaci6n de la vigencia del con9elamiento de rentas, vino a 
complicar mas dicho problema, habiendo sido necesaria desde 

·un principio una reglatnentaei6rt de ia vivienda, la cUal como 
todo derecho, as! como toda regla de conducta, tiene que ser 
modificada, evolucionando de acuerdo a las s.ituaé:tones que-· 
de hecho se preaenten en la comunidad. 

He~os npuntado ya en el capttulo'segundo de este tra 
. . . . . - -

bajo el origen y la inconstitucionalidad de los. llama.dos'-de-
. . . 

. cretos congelatorios de rentas, principalmente, el de 24de -
diciembre de 1948, el cual jalds tuvo una justificac16n, --"!' 
p~es sti existencia ha trascendido mu al1' &! lb que ~ebe -­
haber llegado una ley o undec:teto de emet"«Jenc:l.a, Jll48 átm, -

· cúando, en Mdxieo do~ años atr4s se había ya decretado :el l!.. 
vantamiento a la auspensi6n de garantías, restableci6n~ose -­
por tanto en toda .su plenitud el orden constitucional desde . 
el dta lo. de octubre de 1945, resultando por tanto¡ le9al;..-

. mente intltil o incongruente el que despuda de esta fecha .. '!".;;. 
existiera otra ley o decr~to de· eme~gencia/ , · ' · ' 

Por lo anterior creemos· que ae los. nueve ¡>rincipales .. 
decretos·· congelatorios de rentas; sola.men~-.tuvieron ·vi9en--· 

" 
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cia positiva y legal los comprendidos entre los aftos 1942 a 
1945, per1odo· en el que se pod!a justificar en Mdxico la --­
existencia de leyes de emergencia, pues dentro de la nomen·­
clatura de lo que es una ley de emergencia lo preceptda al -
decir que ~sta nunca deber~ t;ascender los l!mites en el --­
tiempo para el cual fud creada, pues de otra manera desvir-­
tuarta su esencia propia, de ah1 que principallnente este de­
creto a la comunidad mexicana grave descontento e inseguri-­
dad, no solo a quienes hab!an sido afectados por el mencion! 
do decreto, sino tambi6n por la comunidad en general, al n•t> 
saber los posibles arrendadores, si desaparecería ese decre­
to o ir!a a ser en forma permanente y de esta forma, prefe-­
dan abstenerse de dar en ar:r:endamiento algQn lÓcal que tu-­
viera una renta mensual de trescientos posos o menos, pues -
pensaban que podrtan correr el riesgo de que también se vie­
ran afectados por el ya abclrrecido decreto congelatorio que 
aOn se encuentra vigente. 

Por tanto, podemos señalar sin temor a equivoca·rnos 
que fue muy poco lo positivo o casi nada lo que dichos decr! 
tos produjeron a favor de las clases asalariadas en ~xico, 
ya que por lo que respecta al d~imenjuddico legal que di6 
origen el primer decreto a partir de 1942 fua de inmediata -
inseguridad en toda la-comunidad, principalnwtnte para arren­
datarios quienes vici.ton que se hac!a mas dificil el conse--­
guir local arrendado, en virtud de que los arrendadores ya -
temiendo la situa.ci6n legal que se les esperaba, elevaron en 
aemasia las mensualidades estipuladas en los contratos de --
" · ~rrendamiento, llegando a preferir ~l no arrendar y evitarse 
as! el riesgo de verse afectados, y atln viéldose, lograban. -

. . : . ' 

obtener una renta mayor, a travé~ de hacerles firmar al ---"'.' 
arrendatario antes ae que tomen posesión del inmueble, al9Qn .. . . -
documento crediticio con el objeto de obligarlo al pago de -
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una cantidad mayor a la estipulada en el contrato, siendo l~ 
9ico el t>ensar que el arrendatario debido a la gran necesi-­
dad de arrendar se encuentra urgido para firmar ese docwnen­
to y otros mas si fuere necesario, pues' la necesidad de casa 
habitaciOn es de las mas apremiantes para el ser humano, cou 
virtiéndose as! dsta en una carga de deber4 soportar siempre 
el individuo de la clase más débil econdndcainente, ya que -· 
por su parta el arrendatario no sufre generalmente de esta -
necesidad, pues ~i:tld ya la ha satisfecho muchas veces en fo! 
ma por dern&s superflua, de ah! nuestra continua aseveración 
de que siempre invariablemente en el mundo capitalista de -­
nuestra sociedad, quien sufre las peore~ inclemencias es el 
rob d4bil eco1:16micamente. 

Son pues, los decretos congelatorios de rentas en -­
Mdxieo, leyes que el principio de su elaboraci6n fue para -­
dar proteeci6n precisamente a esas clases sociales, y defen­
derlas de la voracidad de los arrendadores quienes .aprove7-­
chando la crisis econtSmica. mundial de ese,tiempo y debido a 
la gran confla9raci6n de la segunda guerra mundial •. Ello fue 
la.causa de que casi todos los gobiernos y en particular el 

·de ,.xico~ tratara de frenar esta desmedida pdctica de los 
.· arrendadores, a travfs de una reglamentaci6n denominada de-­
cr~to,a de congelamientos de rentas o leyes de emer9e~1cia, lo 
cual sic¡nifica que solamente sel'..6n .aplicables estas leyes -­
cuando exista este tipo da fenómeno econlSmico-social, debié!!, 
4ose suspender en su vigencia, al momento de que de~en dei -­
existir las alteraciones econ6mico-sociales, de ah! que af.1,:: 
memos con .toda cert·.eza legal y humana, que dicha legislación 
no debiO ni debe existir a partir del mes de octubre de ----
1945, en cambio si deba_ ser substitu!da irur.ediat~nte por .:. 
otro tipo de r.eglamentac16n que tenga en cuenta la situación 

· real de la sociedad y que considere que el arrendamiento de 
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inmueb!es destinados a habitac16n es un contrato con mucho 
1nter4s ptlblico• que tenga en cuenta as! mismo que una de -­
las necesidades bSsicas de las mayor!as en nuestra sociedad, 
es la de tomar en arrendamiento locale's para hnbitacidn, de­
biendo por tantor dar una mayor protecci6n a los multimenci2 
nados individuos que son d~biles econdmicarnente. 

Es pues, el Estado quien tiene la obligaci6n inelud.!, 
ble .. y debido a su investidura de autoridad y de administra--

. dor de la_ Nación, de buscar y conservar el equilibrio econó­
mico, evitando los lucros indebidos y sobre todo que esos l~ 
eros se realizan a costa de las clases que no tienen el cap.!, 
tal, de las clases mfie dúbilas económic~ente; ello tambi~n 

·.da or.1.gen muchas veces a que exista algu.~os abusos por parte 
de los arrendatarios, lo que, si lo analizamos con deteni--­

. m1ento, resulta que .en realidad se trata de un pequeño osco­

. llo por donde se puede filtrar algo que puede ser perjudi·--
c.ial al arrendador, pero ello es nada en comparaci6n con la 
explotación que ordinariamente sufre el arrendatario, quien 

'. : ', f ' 

en caso de rl!lsentiralgdn perjuicio, ~ste puede ser de gra":'­
ves consecuencias en su patrimonio, no resultando lo mismo 

. eli traU.ndose de que el perjuicio sea en contra del arrenda­
dor, pues §ste tendd. muchas armas a su favor para poder _..:, 
sortear .tal perjuicio, en Virtud de que pose!! todo~ los ele;.. 
rnentos pa~a lograrlo, caso contrario el que se d4 en trat4n­
dose del arrendatario. Pues bien, a vec:ea el arrendatario ":'­
llega a abusar de la situaci6n de privilegio que le,t?torgan 
los decretos congelatorios, ha buscado y lo ha hecho, de lu­
crar con los bienes afectados de renta congelada, pues algu­
nos de estos bienes se encuentran en un~ magntfica ubicaci6n 
en la ciudad, lo cual hace que. tengan una plusvaU,a mayor, -
presdndose.ello a su explotaci6n por quien o quienes son -­
los poseedores, aOn cuando estos poseedores sean simples ---
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arrendatarios, y as! obtener un lucro indebido, lo cual es• 
producto del subaniendo del local, o del traspasq;del mismo 
o simplemente de exigir cierta cantidad de dinero al arrend! 
dor para desocupar la localidad o ceder a firmar un nuevo -­
con trato, pues tanto arrendador como arrendatario saben del 
problema que engendrar1a el sujetarse a un litigio, adem4s ; 
del riesgo que se corre, pues no siempre eu f4cil probar en 
juicio las causales de la rescisidn del contrato de arren~~­
miento, menos atin si se trata de rentas congeladas, agregan­
do a esto, la inaptitud o la falta de 1nter6s de los profe-­
sionistas litigantes, razón por la cual las partes prefieren 
en muchas de las veces el llegar a algl'in arreglo, con ello -
ealisando perjuicios en el patrimonio,del arrendador, adn ---. 
cuando este perjuicio es rnonoral sufrido en la mayoda de -

los casos por los arrendatarios. 

· Es por ello, volviendo a insistir, que principtilmen­
.te el decreto con9elatorio a1ln vi9~ntee debe desaparecer a -
la menor brevedad posible debiendo se1r suplido por otra le-­
qislaci6n mas adecuada a la cual 3i se le quiere, se, le pue­
de dar el nombre de "Ley de con9elamiento de rentas•, debie!l 
d.o entenderse que se trata precis~mente de la ant!tesis del 

decreto conqelatorio que oe abroga, siendo que esta Ley de­
congelarnientos, debert tratar de los posibles congelamientos 
de ren~as, pero de una fo:i:ma muy •sui generis", es decir que 
trate de ciertos congelamientos en una forma muy especial y 

. en casos ~uy particulares para solamente de esta manera po-­
der establecer que en determinado momento y bajo determina-­
das circunotancias podd el arrendatario hacer uso del dere­
cho a la "renta congelada", la cuál .indudablemente, nunca e! 
tará en contra del _derecho de propiedad. 

Por lo anterior yen virtud de sentir lanecest'dad -
de la abolici6n del decreto congelatorio vigente y de lá 
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existencia de una nue1va ley de congelamientos de renta, nos­
perm.itimoa presentar a continuaci6n y a manera de ante-pro-­
yecto, la iniciativa que podrta decir de la siguiente mane-­
ra: 

lo. Se decreta que a partir de esta fecha queda abr~ 
9ado el Decreto d~ congelamientos de renta de 24 de diciem-~ 
bre de 1948, debiendo ser substitutdo por el presente (puede 
ser una ley o un decreto) de congelamientos de renta, de --­
acuerdo a los siguientes preceptos: 

20. Esta ley (o decreto) es de utilidad pnhlica y de 
observancia general en toda la Nac16n. Su objeto es dar una 
protección jur!dica y econ6mica a las clases sociales verda­
deramente necesitaáas de rentas congeladas. 

ao. Todas las personas que hasta esta fecha, hayan -
gozado d~l beneficio de la renta congelada que otorgaba el -
decreto que ahora se abroga, y quienes se sientan con el de-

. . 
recho, adem4s de las mencionadas en primer t6rmino, tienen~­
un derecho de solicitar a la auto:r:idad administrativa del l!! 

_9ar, la declaración por . eser i to de que 9oza por determinado 
tiempo del beneficio de la renta congelada. 

4o. Para poder _obtener el beneficio a que hace refe~~ 
rencia el artículo anterior, se requiere por parte del inte­
resado los siguientes requisitos: 

a).- Deberá?¡ solicitarlo por. escrito a la oficina lo 
~r 

cal de recaudación de rentas o de la Tesorer!a de la Federa-
ci6n, dich/i. solicitud det1erti i~ acontPañada de los datos. pei;·,.. 

,1 .: ' • 

sonales y necesarios para la realiz.aci6n del estudio soc:l.o-. · 
econ6miéo correspondiente, debiendo emitir su dictamen la -
propia oficina qube~namental ante quien se 1nic~6 el trámi-­
te, teniendo un plazo no mayor de 30 días para iealizár t~l 
gest16n y comw1i,car .la resolución al interesado, quier1 cónta . ,_ 
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r& solamente con la facultad de hacer valer el recurso d~ - ... 
revisi6n, para ~l caso de ha.bGrsele negado el" derecho al con, 
9elamient.o de renta. 

b).- Para el caso que se le concediera al inquilino 
el beneficio de la renta congelada, deber& el beneficiario ~ 
acatar todas y cada una de las medidas señaladas por la aut2 
ridad que concedió tal congelamiento, debiéndose señalar as! 
mismo el tiempo que dure el congelamiento de renta, loa au-­
mentos, las reparacionr!s que requiera el local ar1:endado, -­
etc. debi4ndose señalar que cuando el beneficiado cometiera 
cualquier desobediencia a la autoridad mencionada, quedara 
autorn4ticamente siri efectoá legales dieh~.concesi6n. 

Creemos pues que este •ante-proyecto• de ley que 
reemplaiara al actual decreto congelatorio de rentas, ser!a 

.. una soluc16n a los abusos que en deiusia se cometen tanto -­
par el arrendador como por el arrendatario, volviendo a in-­
sistir que .inevitablemente el mas perjudicado en cualquier·· 
conflicto sed el arrendatario o quien sea 111as débil econ6m! 
camente, por tanto creemos que. esta serta una solución para 
poder frenar tales desmanes y lograr un poco el equilibrio -

' ., ,", . . ' 

entre esta clase social que necesita de ar.rendar~ teni~ndo ... 
en cuenta que al Un de cuentas, existe en nuestra Ciudad, -
como en todas las ciudades. del mundo, gente que' por u.na _u -­
otra razón se encuentra marginada de la SO(:!edad, cerent.es -
de muchos bienes y satisfaetoros esenciales· a su existencia, 
quienes en realidad necesitan de ser protegidos por dicho -- . 

~ - . '\ ' 

congelamiento de rentas "sui generis", no .sin antes haberse 
cerciorado el Estado.· de que en realidad áon estas personas -' 
quienes tienen necesidad die ser pro_tegidas por el posible -­
decreto congelatorio d~ rentas~ 
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2.- DB LA PRORROGA AUTOMA'l'lCA. 

Relacionando un poco este punto, con el capítulo pr!_· 
mero de este trabajo, noa encontramos con que el tdrmino --­
•prórroga" se er1cu~ntra ya de!inido al hablar de lo que se -
conoce como la prdrroga anual del contrato de arrendamiento,, 
tocando por tanto, ahora definir y establecer lo que se con2 

·ce como la pr6rroga automática en el propio contrato de ___ .;. 
arrendamiento • 

. La pr6rroga autom4tica en el contrato de arrendamie!!. 
to~ tiene su fundamento en los art!culos 2486 y 2487 del có­
digo Civil vigente, los cuales a la letra dicen: 

•Articulo 2486.- Si despuds de terminado el arrenda.:.: 
miento y !iJU pr6rro9a, si la hubo, continua el arrendatario 
~in oposiciOn en el goce y uso del predio y ~ste es rGstico., 
se entenderS renovado el contrato por otro año." 

"Articulo 2481.- En el caso del artículo anterior,:", 
si el predio. fuere urbano, el arrendamiento continuará por -

· tiempo in<lef in ido, 'y el ~rrend.atario deberll pagar la renta -
que corresponda al tiempo que ex~da al del contrato con -~­
arreglo ll.lo que pagaba." 

En estos dos preceptos de nuest:ro C6di90, encontra-- . · 
mos claramente establecido lo que es y lo que se debe enten• 
der por pr6rro9a automática, la cual tiene tntima relación -
con lo que se conoce · como pt'6rro9a logal o anuatl. 

Encontramos pues en el contrato de arrendamiento de 
inmuebles, la figura juddica denominada •prórroga", la ___ .;. 

. . . 

cual podemos dividir para su estudio en: Pr6rroga autorn4tica 
y prórroga anual o legal., at1n cuando este tlltimo términ() se 

puede aplicar en ~as clases de pr6rro9a. Por lo ~ue respe~ 
ta al se9undotérininolo hemos·ya analizado en el capitulo -
respectivo de este trabajo, habiendo encontrado que la dÜe-
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rencia 1aencial entre una y otra clase de pr6rro9a es d1sti!!, 
ta en cuanto se refiere a inmuebles rasticos y a los urba--­
nos, as 1 pues, mientras que trat4ndose de inmuebles urbanos, 
si el arrendatario hace valer ese derecho de prórroga, lo -­
podr& hacer valer por un año mas, contado a la fecha del ve!! 
cimiento del contrato, y si at1n continuan, tanto arrendador' 
como arrendatario, uno concediend::> el uso o goce de la cosa, 
y el otro pagando por ese uso o goce de la misma cosa, un -­
precio cierto, podrli concederse la pr6rroga por tiempó inde-
finido del arrendamiento, cosa que nunca sucede legalmente -
en tratlndose de inmuebles rasticos, en los cuales solo ope­
ra la prórroga año por año, nuncu por tiempo indefinido. Ad!. 

··· m4s encontramos como elemento esencial,, y'tambi~n como el -­
comtln denominador en ambas prórrogas, es el que la pt6rroga 
en el contrato de. arrendamiento siempre es un derecho en fa• . 

vor del'arrendatado, se911n se pueda apreciar en la redac--­
c16n del art:tculo 2485 de nueatr<:1 C6digo Civil vigente, el -
cual otorga al arrendatario la facultad de solicitar l¿\ pró-
rroga de su contrato "hasta por un año• y 'siempre que ~e en­
cuentre. al corriente en el pago de sus rentas, derivándose -
ad mismo de este derecho de pr6rroga, .la llamada prórroga 
autom&.tica, .la que se dá una vez que ha transcurrido el t~r­
mino del arrendamiento y su pr6rroga si la hubo' (esta debe -
ser la pr6rro9a anual) contindan las partes en el contrato -
de arrendamiento sin hacer o deci~ algo que.sea contrarioª· 
la continuación del propio cont1~ato que ha , fenec:tdo en su ~..;; 

t~rtnino1 las partes por tanto, deben realizar una acci6n de 
abstinencia, un dejar pasar, para que se pudiera·hablar de 

' .· que ··ha habido prórroga del arrendamiento, cosa. o aituaci6n 
que e:n la realidad jamás sucede, amenos de.<;l\le se .trate el 
bien arrendado de una finca cuyo propietario tuviere necesi-
. .· . ' .. • .. -

dad de ausentarse del pds, teniendo por tanto un descuido -
respecto ai t6rmino del arrendamiento, situación que; repetf 

-t: ,. 
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moa ser1a muy rara, pues generalmente el arrendador o uus -
administradores estan atentos a los tdrminos de vencimiento 
de dichos contratos, a efecto de aumentar la renta no en po­
cas ocasiones mlts del diez por cie:nto permitido legalmente, 
argumentando los arrendadores los gastos que tienen que hace 
ante las oficinas de gobierno y, muchas de las veces, cuando 
la administrac16n del inmueble se encuentra encomendada a -­
alguna empresa administradora o irunobiliaria, quien ya por -
rutina poco antes de la fecha del vencimiento del contrato, 
solicitan la desocupacidn del inmueble, obligando de esta m! 
nera a que el arrendatario acepte el aumento de renta que se 
le. solicita, pues para arrendadores y para dichas empresas 
el int~r(!s pecuniat'iO est4 por encima de los intereses y de 
los'daños que pudieran causar a causa de sus mayores necesi-
4ades de los arrendatarios. " 

Es pues, esta pr6rroga autom4tica un derecho que pr!_ 
sei:- en favor del arrendatado y el que.trata de dar-~ 

~a protecc16n judd1ca y econ~mica, siendo la realidad y cg, 
. ~()en casi todos los.preceptos leqales, que se .puede aplicar 
. con mayor facilidad en favor de las clases socillles que tie-
< n'en en su poder mayor parte del capital, pues qUienes no lo. 

poseen o que lo poseen en inf.1.ma parte, no poseen tampoco •- · 
: los medios para 1'ace.J¡' valer sus derechos leqalrn~nte.- cree--
mps que esta pr6rroga autom4tica si se estipulad <¡1U9 para - · 

. el cae.o de que el arrendatarfo es.tuviera al corriente en el · 

. pago de sus rentas, pod.da hacer uso de esta pr6rroga autom!, 
t.1ca; pero por un tiempo determinado, por ejemplo durante •­
dos años, los cuales.una vez txanscurridos, podr4 volver o~· 
no a hacer uso de ese derecho en su favor y que es la llama'." 
da prórroga auto!N!tica. 
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3 • ..;. EL I~N.F~O.N.~.v.I.T., EL I.N.D.B.c.o. y OTROS ORGANISMOS 

SIMILARES. 

En nuestro sistema legal afortunadamente se ha teni­
do enccuenta el problema de la escasez de viviendas, desde -
que se reurii6 en la Ciudad de Quer~taro el Conqreso Constit~ 
yente en el año de 1916, y en donde se redactó el art!culo -
123, el cual decta en su texto original que •toda ne9ociac16n 
agr!col~, industrial, minera o cualquier otra clase de trab,! 
jo, los patronos estadn obligados a proporcionar a los tra-

¡ 
bajadores habitaciones c6moda~ e hi9ifnic~s por,las quepo--
dr!n cobrar rentas que no excedan del me~io por ciento men;..• 
sual del valor catastral de las fincas.,-, Si las negociacio..:­
nes estuvieren ~ituada~ dentro de las poblaciones y ocuparen 
un nOmero de trabajadores maxor de cien.• 

Dé tal manera que el leqis lador mexicano ha preve!a 
la gran necesidad de .casa-hab1taci6n en el futuro de nuestro. 
pats, solo que condicionaba dicha obligación patronal, cori·"." 
condiciones que en ese tiem}?O teri!an justificaci!Sn, dec!a"."-

. . . 
adeni!s que si el .ntimero de trabajadores fuera inferior a -".'-
cien, tendda la misma obli9aci6n el pat.rdn ~i· la empresa 
encont,rara e,n sitios no tl>Ohlados. 

Este sistema funcionaba solamente.en las empresas 
gr.andes y no con todos los trabajndores, pues la 9eneralida4 
de los patrones 1'uscaban siempre, atln lo buscan, la forma de 
burlar las disposiciones legales que les :afecten, de esta '"'. .. 
fol'JliA los patrones·procuraban no tener bajo un .mismo estal:>l!, 
cimiento un ndmero mayor de 99 trabajadoretJ, evitando. d~. es-
ta forma la obligaci6n de proporcionar casas hab~taciones a 

'. ' , ' ' ... ',/. ,, . ' 

' los lttismos, teniendo que soportar solamente· dicha carga pa~-
. ·. ~ "" . ·,. . . . . . . ·; 

t~nalunos cuantos empresarios, seg6nestaél!aticas de esas 
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fechas (SO), solamenta el 2' do los patrones obligados c:um-­

plta con el precepto constitucional. 

Por otra parte encontramos que el fundamento para -­
que se realizara esta obliqac16n patronal, eran precisamente .. 
las relaciones obrero-patronales, debiendo hacerse efectivo 
su cumplimiento median to acuerdo entre las partes, y no exi.!. 
tiendo forma de oxi9ir coactivamente a los patrones el cum--
plimiento do asta obligación, ello no fue sino hasta el mes 
de abril de 1972, fecha en quo se publicd un decreto presi-­
dencial, el cual cre6 el Instituto del Fondo Nacional de la 
Vivienda para los Trabajadores, dicho instituto fue creado -
precisamente con la finalidad de dar cumplimiento al mandato 

i 

Constitucional y ayudar de esta forma a resolver el problema 
de tan grandes dimensiones como lo es el de la vivienda. 

Analizaremos pues de una manera muy somera a esta 
Ihstituc16n Estatal de Seguridad social que fue creada a .tra 

' . -. 
v~s. del decreto presidencial el cual entr6 en vigor el d1a. -
primeio de mayo del propio 1972, bajo el gobierno de nuestro·. . ' . . . . 

actual presidente de la RepGblica Mexicana. Sus printJipiO's - · · 
. . . 

son los de solidaridad para con el 94nero humano, buscando-
' . . ' 

lcx,Jrar dótar .de viviendas por lo menos a la. parte de. la P9:.._ 
blaci6n asalariada, creando as:t una carga exclusiva del pa--
, ,' - - . - .. ' ., 

· tr6n, para pagar un S\ del .:salario ordinario que perciba el 
trabajador en efEictivo, sin tener que soportai:- por partte del 

··.,' 

· trabajador .car9a alguna a esta prestación en su favor•- Es - ' 

pues .esta obligaci6n institu!da dnica y exclusivamente a ºª!: 
go d~l. patr6n, habt~ndose seguido pl,'ra la elaborac:~fSn de '~1-
• • .-.- • ,1 •. 

ch.a obligaci6n1 un razonamiento l6qico y do justicia social 

(50) Tomado del Diaiio EXCELSIOR de fecha 16 de agosto,.de 
· 191e, pág. 13. 
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y no sólo eso, si~o que adem!s dicho decreto tuvo como fund! 
mento la propia Constituci6n Federal., la cual en meses ante­
riores se h~1~ ya reformado en el. apartado "A" del arttculo 
123 fnc. xn. 

El ori9en de este decreto fue él de proteger un poc? 
m!s al trabajador a efecto de que por lo menos esta clase t~ 
viera la oportunidad de pertenecer a un organismo que les p~ 
diera ofrecer crédito para la reparaci6n, obtenci6n o pago -
de hipotecas de sus viviendas yque este crl!dito le sea ade­
.m!s accesible, buscando con ello resolver o tratar de resol­
ver en parte el problema habitacional en nuestro pa1s. 

Con la creación de este organi".J.mo' pdblico denominado 
INFONAVIT se ha salvado la limitación que venta imperando -­
respecto de esta obligaci6n patronal y 11nicamente a las em-"" 
presas que estuvieran situadas fuera de l.os centros de pobl! 
ciOn, o bien que, estando ubicadas dentro de los mismos, tu..o 
vieren mas de cien trabajadores. Se pretende pues con la --­
ereac.iOn de este Instituto que todas las émpresas en fema • 
soÚ.da~ia'iparticipen activamente en la s~luci6n del problema 
habi tacional. · 

Pués bien, encontramcs que el :Instituto del Fondo -­
bla~ionalde ;:la Vivienda para los Trabajadores, se define co- ··· 

·· mo un organismo de servicio social, con personaÜdad jud.di­

ca y patrim0nio propio, de cadcter federal· y fiscal autono· 
mo, integrado por r3presentante~ dei gobier.no federal, de -- · 

· ··. 'los trabajadores y de· los patrol\es. (51) 

.sus Orqanos son los siguientes: 

(Sl) Toniado de la propia Ley del lNF()NAVlT .•.. Ed• c. UNIVERSIT! .. · 
RIA, 1972. 

'·'". 
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a).- La.e.eamblea general, la cuales el 6rgano de 
mayor jerarquta, integrado por 45 mietnbrot; quince por cada 
aactor representado. 

b) .- Consejo de administraci6n, el cud H integra -
por quin~e miembros designados por la asamblea general y a ~ 
propbsici6n de cada uno de los sectores repreaentados.{estos 
sectores ya los hemos señalado que son: el gobierno federal, 
los trabajadores y los patrones) 

e) ... Comisi~n de vigi!Ancia, la cual se int~9ra eón 

nueve miembrosr tres por cada sector representado.- A ~sta• 
corresponde la supervisión de las operaciones y manejos de -
recursos ademas de la des1gnaci6n del auditor externo, encar 
. -
gado de auditar y dictaminar los estados financieros del In! 

d) .~ El director general, quien es designado por la 
a~amblea qeneral a pJ:'opuesta del Presidente de la RepOblica. 
Es el representante lec¡al del. InsÚ:tuto y le corresponde la 
ejecuc:i6nde los acuerdos del consejo de administraci6n, ad! 
.mlf¡ de otras funciones. 

. . . e) .... 001 directores sectoriales quienes sertln nombr!. 
.,<. ,.;·.. . ' .- ~. . . "} ' .· ·' 

/' ;.;dos por la propia asa1.nl:!lea general ,y a propuesta de los te-- • 
·•. presentantes de los trabajadores y :de los patrOnf.t,,.: teniendo 

como funci6n CSstos, el enlace entre el seeto:r:que representa 
y el. director general; podr4n asistir al~s secciones del -~ 
Consejo dfl Adm1nistrac16n 1 con v·o::, pero ain voto. 

f) .... La comisi6n de tnc,onfo.rm.idades y va'1uáci6n ... ~!. · 
ta se integra tambi~n en la acostumbradá forma tripartid'} --: 
del Instituto, con.un miembro por cada representaci6n, mas• 
un suplente. 

·, 

Bsta Comiat6n conoce, tr~t~ y res~lve loa reour:-:­
sos de incon.fomidad que se plantea. ante· el prc;>pio Instituto, 

. ·• 

,. 
.. 
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por loa-trabajadorea o patronea, o por loa beneficiarios de 
loa pdnwu.-01. 

9).~ Comisiones Consultivas Regionales que se 1nte-­
gran en la forma tripartita acostumbrada, debiendo decidir -
la asamblea general del Instituto, y a propuesta del Consejo 
de Adnún1straci6n, en qud regiones habdn de instalarse, ... Sil 
ntbnero y representaciones ser4 el necesario de acuerdo a las 
neceaidades de expansi6n del propio Instituto.~ Son 6rganos 
encargados de la fundaci6n Consultiva en materia de loeal1Z,! 
ci6n .de !reas en donde sea factible el proinover programas de 

· habitaci6n y en 9eneral opinar sobre los proyectos de habit!, 
ci6n del Instituto. 

El Instituto estara vigilado adenias y externamente; 
_. por la Secretada de Hacienda y Cr6dito Pllblicó y por la co­
. misi6n Nacional Bancaria y de Seguros. 

En virtud de que el Infonavi t se define como un org!_ 
· ni= rdbl:ico de Servicio . Social, es necesario· sabe.r porqu' 

motivos se dice que eonatituye tal serVicio social .... Es un -
.servicio social, aegtln .la propia iniciativa de Ley del Ins-•. 
tituto, en viJ:tud de que pretende realizar prestaci6n 11thes .· 
y servicios a la colectiV:ida.d, debido~ las eXigencias que -
el estado considera de inmediato 1ntet"6s pdblic~ como.lo es 
el,d.e proporcionar habitaciones.a los trabajadores astmis-• 

· ~ '· ·el art1.culo cuartó de la ·propia· Ley del Infonavi t. dice -
.. ·,que el Instituto cuidad que sus ~ctiv:idÍJ.de~ se realicen de!!_ 

tro de Una pol!tica integrada en vivienda y desarrollo urba.:.. 
no.~· . Fara ello podr4 coordinarse éon otl:ci. 0~9Í!nis1Ílc>. P1sbliC:o. 

Cabe hacer mención de que en na,lida~ este Instituto 
no es un organismo pGblie10, en la opini&i d~ muchos autores~ 

· porque dicen que sus .recursos estln c::or1tprie1tos · con partiCip• ·· 

ci6n de la Iniciativa privada a trav.Ss de las aportaciones.: 

de los empresarios y con aportaciones dfJl' ·9e>b1ern? feder,il, 
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<U.chas aportaciones son por tanto; de ambos sectores, s:i.endo 
a la vea1 que ae trata de un organismo mixto. 

El patrimonio del Instituto seq\ln el articulo quinto 
de la propia ley, se integra: 

a).- Con el fondo para la vivienda, constituido por 
la aportaci6n patronal del cinco por.ciento de los salarios 
ordinarios de sus trabajadores, as1 como los rendimientos -­
que provengan de la inversi~n de estos·recursos. 

b).- Con las aportaciones del gobierno federal (dos 
mil millones de pesos) (52) 

e).- Con ,los bienes y derechos adquiridos por cual-­
quitu tttulo y 

d).- Con los rendimientos que obtengan de la inver-­

si& de los recursos a que se refieren los incisos b y o~ .. ~ 
Por cuanto a la funcién esencial del Instituto, dice 

el arttculo cuarto de la ley respectiva, lo siguiente: "el 
Instituto cuidad que sus actividades se realieen dentro de 
una pol1tica integrada en vivienda y desa:rrollo urbancL 

En cuanto al cumplimiento o incumplimiento de la --­
obl.i9aciOn impuesta a los patrones, el. arUculo 32 de la Ley 

. 1 ' '.1'·, .. · 

respectiva dice que en caso de que el patr6n no cWnpla ·con - . 
la obl19aci6n de inscribir al trabajador, o de aportar al --

, .. ~nstituto las cantidades que doba ~nt.er~r t los trabajadores 
· ti.enen derecho de acudir al propio Instituto de proporcionar 
. los informes· correspondientes sin ello releve al patr<Sn · d~l 

. '\ 

cw:nplill\iento de esta obli9aci6n y lo exima de la~. sanciones ' 
en que hubiere incurrido. 

La\J sanciones a que se refiere este precepto legal, 

(52) Tomado Jel Dillr1:1c &XCKLSIOR de fecha 19 de septiembre · 
de '1971. · _-_, ·;. 
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-consisten en una multa que \•4 de $ 100.00 a $ 10 ,000.00 ind!. · 

pendientemente de las sanciones eapec!ficas que establece la 
ley.- Estas multas aerán impuestas por.la Secretaria del Tr! 
bajo y PrevisiOn Social, de acuerdo a los reglamentos respe~ 
ti vos, no apliciíndose a los patrones que enteren espontllnea­
mente las aportaciones y descuentQs correspondientes, . en los 
t~rm!nos del C6digo Fiscal de la FederaciOn. (art!culo 55) 

El propio Instituto a su vez, releva de la obli9a--­
ci6n de aportar por parte del patrOn, en los siguientes ca-­
sos: 

1). - Cuando pierda el trabajador la calidad de as ala . .... 
dado, en los casos ,siguientes: .. 

a}.• Por jubilaoi6n, excepto cuando por disposici6n 
expresa del trabajador quiera continuar en forma voluntaria, 
en cuyo caso la empresa o institu.cil'5n que otorgue la pens1l'5n · 
deber! retener al trabajad~r, su aportacidn o importe de los. 
abonos que esté realizando por alglln crf!dito que el Institu.;. 
to le haya otorgado, esta ya no es una ob~igaci6npatronal -

· de. aport·:ar, sino de descontar de la pensión del trabajador~· 
(art1c:ulo 40) 

b).- Por incapacidad total pemane.nte del trabaja~~ 
· dor .. - en este caso, el trabajador podr4 reti~ar su fondo ~e 

(articulo 40) 
e).- Por muerte del trabajador. 
d) '·.. Cuando deje de prestar sus servicios para· un pa · 

tr6n y por un pedodo m:i.nimo de 12 meses, salvó que. haya li-
.. . 

,ti9io pendiente sobre la subsistencia de la relaci6n del tr!_ . 
bajo.; ,. 

Seil.Úa además la propia ley del Instituto, en su ar..; 
t1'.culo 54, que las controversias .entre los patrones y el In! 
tituto, podrán ser resueltas por él tribunal fiscál de la 
Federación, agotado o no el recurso de inconformidad ante el 

··,\J,o.' 
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propio Instituto. .. 
El Instituto del Fondo Nacional de la Vi.vianda, es .. 

un organismo cuya reciente creación, fue consecuencia de una 
grande preocupación del Estado, por dotar de habitaci6n a ... 
parte del sector productivo de la poblaci6n, tratando de fr~ 
nar un poco el 9i9antesco problema de escasez de vivienda.­
sus principios y su organizaci6n se realizó con fines muy -• 
altruistfts y bien intencionados, buscando que el Instituto -
contara con todos los 6r9anos necesarios para crear financi! 
mientos re9:!,.onalea en mayores zonas necesitadas de estos cen 

. -
tros habitacionales. As! tenemos que el propio Instituto, ..... 
cuenta con varias comisiones regionales que se encargan de -
la promoc16n de habitación en los Estados. 

El gobierno federal tuvo, con la creación de este º! 
ganismo, una feliz idea, al buscar que sean precisamente los 
ostentadores de la riqueza y, sean los que no tienen el cap! ~. 

tal en su poder, es decir, la qente que vive d:!a a d!a de su 
trabajo, todo ello a costa de los que s! la poseen o sea los 
patrones, y los que.no en pócas ocasiones buscan el lucro in 

•.• ... . .. -
c1ebido a costa de sus trabaja.dores, fueran los que soporta--
ran la carga de contribuir a la oreacitSn del Fondo para la -

. .. . 

vivienda de la clase a!lalariada, buscando ademlls, cumplir --
con la g.arent:l'.a de habitaci6n consagrada en la fracción XII, 
del aportado A del ardculo 123 Constitucional. Es pues, por 

· ' lo ínenos en teor!a 6ptima y humanbante la idea de la crea-­
ci6n y planeaci6n de este Instituto, el cual teniendo como 
tiene, una selección da funcionarios de gran calidad mor'a1, 
no dudamos que en México el problema habitacional sea m1n1-.-
mo. Además que encontrará soluciones 6ptimas. -

Otro de los ·organismos estatales que coadyuvan,. en la 
áol,uc16n del p.i:oblema. habitaeional en M4xico, es el lnst.itu-
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to Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Rural y de la 
Vivienda Popular'el cual fue oreado el 20 de febrero de -•--
1971- Este es un organismo ptllilico, descent.i:alhado, de ca-­
racter técnico consultivo y promooionai", con personalidad ju . -
r!dica y patrimonio propio, con domicilio en la Ciudad de M! 
xico D.F. (art1culo lo.).- Sus fines y atribuciones son muy 
similares a los del Instituto del Fondo Nacional de la Vi--­
vienda para los Trabajadores. 

Su patrimonio se integra con: 
a) • - Las aportaciones en dinero del gobierno federal 

y las que se convengan con los gobiernos de los estados y _;.. 
m\lnicipios. 

b) • - Las aportaciones y demás recursos que se. obten­
gan a trav~s de los patronatos, comitGs o instituciones loc.! 
les. 

e).- Las aportaciones de la Federaci6n, de las enti­
dades federativas de los municipios o de los particulares -­
que podr4n consistir en bienes muebles o ~mnuebles, y 

d) .-: Por los productos que eventualinente obtenga dé 
sus. operaciones. (articulo tercero de la. ley del Indeco) 

A travds del ardculo cuarto de la ley de referen;..-... 
cia, hace níenci6n a su presupuesto al deci:r: 

"El Instituto someted al Ejecutivo Federai su presB, 
puesto anual de gastos, as1 como sus planes y programas." . , 

Este Instituto estar! a cargo de un·Director general, 
desi9nado por el Presidente de la Repllblica, y el que forma­
d parte de un consejo constituid.o adem'9 pol' seis conseje-­
ros pr•)pietarios y seis suplentes, designad~s tambiEn por el 
Prel.Jidente de la ReptlliUea. 

uno de los consejeros propietarios sera el Secreta-­
rio de Hacienda y Ciédito Pdblico, quien: presidid. el Conse.;; 
jo y tendrti un voto de calidad. (art!culo quinto) · 
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El conse~o tendr~ obli9aci6n de celebrar sus reuriio• 
neu cuando menos una vez al mes. 

Cuenta el Instituto adem!s con organismos auxiliares 
que son los Comit6s, Patronatos o Agencias, así como los gr!! 
pos de estudios y de servicio~social que se organicen en las 
distintas regiones zonas o localidades del pa1s. 

El fin propuesto y desde el nacimiento de este Xnst!_ 
tuto fue el de promover el desarrollo ~n todos aspectos en -
el campo y en las zonas rurales s:f.endo ademas una de sus fU!l 
clones primordialen el promover la construcci6n y los crdd.i­
tos para la v!vienda.- Es además este Instituto un organismo 
c.\escentralizado y por tanto; con un control m.SS directo por 
parte del Estado, en la realización da sus fines que mucho -
tienen de solidaridad y ayuda sobre todo a la clase campesi­
b.a y é la comunidad rural. 

Existen ademlis de estos organismos con función so--­
cial, otros com.oel Instituto del Fondo p&ra la Vivienda de 
108 Tr~ajadores al Servicio del .:Estado. (INFOVISSTE) , otro 
es.el Fondo de Habitación y servicios Sociales de los Traba•. 

' . 
jado:res Electricistas (FOVISSTE), cuya creación data del año 

, ,' . . . ' , ~ ' 

de 1966 cuyas funciones son muy variadas r teniendo. activida- · 
des como las de financiar pr~stamos personales, .conceder cr~ 

· dtto a sus agremiados para la obtenci6n de la propiedad de -
la casa habitaci6n familiar. Este organismo sigue el sistema 

, de la reinversi6f\ de la part!cipaci6n de utilidades de los -
trabajadores~ a~em4s de contar con algúnoB subsidios estata­
l~s. 

Intervienen 'adem4s en la gran tarea pro-habitaci6n -
· .... en nuestro pa!s, la propi~ Secretada de Salubridad y Asia·-. 

· tencia Pt\blica y la. Secretar!a de Obras Pt1blica~, todos ·es-­
. tos organismos con resultados que se convierten en una·verd! 

dera ayuda a la clase trabajadora ctUe es la clase social que 
\\\ 
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mas derecho U.ene· a estas preatacionea y sobre todo a vivir· 
de una manera mas d~gna. 

Estos organismos en realidad, cµmplen una funcidn sa 
cial muy importante y en donde los fondos que llegan a mane­
jar se vuelv1i:n muy elevados y de gran volumen, siendo en mu:­
chas ocasiones, sumas de valor estratosf6rico, ast pues ten~ 
mos que el Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de . 
los Trllbajadores, que tiene ur. prome~io de gastos diarios, -
superior o los quince millones de pesos, seg<ln declaraci6n 
de su director: Don Jesns Silva H. quien adem~s informó que 
este lnstituto.lleg6 a tener en el mes de junio del año pró­
ximo pasado una captaci6n do fondos supe~~or a.cinco mil mi-... 
llones de pesos. Siendo pues el manejo de estas cantidades -
una grave responsabilidad, se hace necesar!sima una forma y 
<:fontrol de estos mismos recursos, los que deben cumplir es-­
trictamente con el prop6sito para el cual f\l,ex:on recabados, 
de ah! la fiscalizaci6n por parte del Estado y por los fUn-­
cionarios honestos, teniendo en cuenta sif1mpre la necesidad 
y el sentido social de la comunidad, adem3s de la superior -
cal,idad moral de los funcionarios que manejan dichos ,fondos 
ya que de ellos depende en gran parte el progreso en nuestro 
pds ad como el bienestar de los individuos que real.mente.;;. 
h~ ganado dicha prestaci6n en su diaria lucha po¡.logra~ ia 
supervivencia para.si mismo, as1 como para su fainilia, ayu""-

·. dando ademls con ello a log:ar que haya un poco de equili".":­
brio en la ec:onom!a pmque sea en parte de la capa social -­
que es la clase trabajadora, la cual forma parte de.las mayg, 
das que son en nuestro pata el 90\ de la población, por lo 
que debed buscarse que en México desaparezca gradualmenté -
esa diferencia tan grande y abi,smal' en las clases pose1das y. 

las despose!das, para de esta manera hacer remembranza de lo 
qué decia el gran estadista Norteamericano (53) . . . 

"Ni ricos muy ricos, ni pobres muy pobres.• 

(53) ROUSBELL FRANK.- EL MUNDO.- Editorial Nuestro Tiempo, 
1962 1 México, p4g• 18. 
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. CONCLUSI~ss. 

PRIMERA ... El contrato de arrend•ento es uno de los 
actos jurídicos que so' encuentran m4s limitados en cuanto a. 
la libre voluntad de las partea, ·en virtud de que en 41 ed!. 
tan 9raves intereses sociales qua proteger, siendo ello cau~ 
sa de que el Estado intervenga y tutele los derechos <lei --­
arrendatario principalmente. 

SEGUNDA.- 'Es urgente la abro9aci6n del Dec;:reto con9!..·· 
latorio viqente, pues ~ste con el transcurso dol tiempo se -

. . 

ha ido convirtiendo en una ley privativa inconstitucional• 

'l'ER<:'.EM.. - se propone la expedioi& de un nuevo cec:r! .·. 
to que ten9apor objeto el asegurar un·plaso foi::coso decin;.. ·- . . ' . ~ .- . ' - . . . . ' . ' . ]' ! ' . ..· .. ' . 
co aijos en favor de los arrendatarios impedidos"de cubrir--· 
una renta superior al treinta por ciento ~e la to~alidad de 

•. ,. 3us >ingresos, lo qu,e se acr.edi tad con un estudio· socio"."eco-
· <1t&u1co ·oficial• 

CUARTA.- El Estado, collló ·admiilistradC>r .~e los inter!,' 
ses cómunitados '· tiene el deber, de .propiciar la inversi6n ...... 
tanto· pt1blica como privada; a efecto de conceder un mayor '•'"'.. 

· n~ro de c.rdditos tendie~tes a sátiSfacer la c¡rM·demand~:·· , .. 
de':Í.t>~ales destinados a habitaoiÓn. Tal d~r pocJita re~11..;J. .·. 

· .. ······zarse a través de la .creaci6n de; fidc!icOJllisos ·estrictamente ~ · .. 
· '1i9Úados por ejemplo, por m~dio de alqúna comiai6n 

- -. ' . ··.·,, - . . «· -.,. . '.'. 
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QUIN'l'A .. - Deben derogarse, por anacr6nicos los arU.-­
culos 2406 y 2407 del C6di90 Civil vigente, debidndo señalar 
. . ~ 

ae que en virtud de ser el contrato de ~rrendanitento por na-
turaleza formal, deberla otorgarse siempre por escrito. 

§.EXTA.- Se debe derogar el p4rrafo segundo del art!• 
culo 494 del COdi90Procesal vigente, el cual s6lo .dd. dere-­
cho a hacer valer al arrendatario, excepciones que se basen 
en .la privac16n del derecho a usar la cosa arrendada, sin te· 

. . . ,-
ner en cuenta que el arrendatario puede tener otras 
justas y 169icas para oponer otras excepciones. 

'.· 
SEP'l'IMA.• El Estado al tener en cuenta el 

blema que representa para nuestro pats la esca.sez. 
das, tiene dos. formas para combatirlo: 

a) • - Inmediata: Arraigando al campesino Y a 
lllás habitantes de los Estados de ).a Repablica en sµ 

. .· J ···'··' 

b) , .... Mediata: Elaborándoproc¡ramas de c.reaei6n. y .fq­
mento de habitaciones proporcionalm:arite distribuidas 
el pa!s~ 

OCTAVA ... Es tambidn deber del Estado propiciar la so . 
.. . .. · .· . -

cializatli6n de 'los ~atisfactores prilllarios del indivi1~uo, --
as! como 'los medios de cornunicact6n, a e'fecto de evitar. la 
explotaci6n del hombre por el hombre, teniendo en'' cuenta que. 
~n Gltinia instancia, el m4s perjud.i.~ado por esta explotaciOn . ·. 
es el m4s d6bil eoon6micamente y que lamentablemente fOt!lla ..; 
las clases mayoritarias en .nuestro pats;. . . .. 
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