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'INTRODUCCION.
~ ‘"CONSTANS ET PERPETUA VOLUMPTAS SUUM CUIQUE TRIBUENDI, JUS DISCITUR®

‘Mucho se ha hablado de 1o que es juéto y de 1o que o8
injusto, pero en esencia el concepto de justicia es siempre =
fei mismo desde que el hombre existe y hasta la.actuaiidad,‘el.'
léqnceptb en esencia no cambia... "El dar a cada uno lo que le
© corresponda, es justicia”. R

kPeto, tal parece que en nuestro :iempo 1akesénc1a'da“,v
ésta'concepto no se entiende cabalmenté o que se entiende cog‘f
- forme al modo de pensar de cada uno y de acuerdo a sus pro---
 ‘fopiU8 intereses, pues asi tenemos- que a veces consideramos co—[f B
" ‘'mo de lo m8s natural el que alqunos individuos han nacido pa-,‘v,,‘
o f_:a ostentar la riqueza, teniendo por tal motivo derecho a ser o
virse de ella aln en forma 3uperflﬁa y derrochadaxa, sin te=-
Af';ner en cuenta a los que le rodean, a la comunidad dentro de -
'Efla cual se encuentta, derecho a pasax muchas veces sobre 3.(::3];‘}”ka
»f*dexechos de sus congéneres y quienes, afin cuando no ostentan 3
ff,’L:iqugza, ;t qstentan la categorfa de seres humanos. i

» ‘Nos inquieta ver esto en nuestra actual sociedad, 1
.,; icual aunque no lo diga, considera que el hombre desposesdc -
© tiene otra situacibn y que no tiene derecho a ingresar a par-
o ‘ticipar de los beneficios que el ser humano a través del tiem[“ﬁ‘

'”yo le ha legado, y se le impide o, mejor dicho, dificilmente .

- se le. permite el ingreso a determinado estrato social, pues -
7fftrat§ndoae por ejemplo del empleo, no se le permite escalar ~‘,_,
';‘algunos puestos, considerando que ha nacido para vivir margi-f>f 
»v__if nado y para scportar los malos tratoa y las 1ntransigencias wo
hii‘u'del poderoso econdmicamente."“




‘Es alll precisaanta donde consideramoa.que al con~“
'?cepto de justicia no se encuentra aln comprendide o que, ‘s
se le comprende, no se quiere aplicar. Por otra parte consi-¢
~ deramos gque estos hechos son naturales si tomamos en cuenta -
el sistema que funda nuestro regimen aconémico, el cual en =
- realidad sigue los mismos lineamientos capitalistas de nues-

- tro vecino pals del norte.

. Pero, si bien es cierto lo anterior, también es‘f—~? 
cierto que dentro de este regimen capitaliéta. se le permite

- al individdo, como una garantia individual, el dedicarse a'«',;ﬁ'f?%fff
‘la tarea ¢ actividad por la cual sienta mayor inclinacibn, - =

,fo"permitiéndole gue se desavrolle al m8ximo en sus hahilidadesﬂ <,_i‘kL“
S ¥ que explote sus cualidades en beneficio propio, para asf ~ -

poder llegar a condicidn cbmoda que le permita participar —~f"_,7 e

”f‘;con mayor amplitud del capital y de la riqueza.'

: Por tal mativo, es natural que todos 108 1ndividuos e ”
i;‘luchen por lograr dicha participacidn, pero en esa lucha ha~',°;
”f‘br& quienes en su ascenao sean mAs 1entos que otros, pnrmi—-_  '“°
ﬂj;nienﬂo por tanto que el m&s hébil se convierta rapidamente <

en el mis podercso y éste, a su vez, abuse del menos habil -

‘Tf"que por tal motivo, se ha convertido en el despose!do ecan&-:7f

}'f_ micamente, siendo este filtimo el explotado pox el econémica-',,-i°*

" ‘mente fuerte y, por desgracia, los explotados son los indivi;   357

‘duos que formari 1as mayorias.

Es aQuI precisamente donde al Estado debe 1nterve-~-,~”fx'?""

’f:nir, pues éste estd obligado, desde que ‘la comunidad le con-_

. £1ri6 el poder, a procurar siempre-el- libre juego de los. facf??:gfff"
. tores econfmicos sin dejar que el individuo poderoso se con-' ThER
'*,f'vierta en "el lobo del propio hombre". S




o "k Es puas, allt donde el Estado a través de sus dife--'k:; ‘
 fgrentea atribuciones y derechos, tiene la obligaci&n de prote
‘ger a los que se encuentren frente a otros en desigualdad -
 ffhecon6mica Y juridica, a quienes 3610 cuentan con su fuerza -
de. trabajo.

N Es asto 1o ‘que nos ha movido a escribir acerca Qel -
V";‘contrato de arrendamiento Y del ‘problema habitacional en -—~”1  L
. nuestro pafs, en donde se v& en forma muy palpable esa deaw-:?V““ﬁ
Tigualdad entre las partes contratantes, as1 como proponer. a17*
, igunas cuestionea que ojal& den algﬁn resultado pusitivo en =~
‘[;1as ‘tareas propias del Estado, las cuales son dar p;otec--»-ij:
Ccibn a quien la necesite y de equilibrar 1la balanza represen;,“
rl;°tativa de la- justicia, teniendo en ‘cuenta sobre todo que se
7ﬁtrata de defender inte:ases de 1as mayorias.»‘- L g




CAPITULO PRIMERO

GENERALIDADES SOBRE ARRENDAMIENTO

i “1.- Definicién y caracterfsticas.
~ Para nuestro C8digo Civil vigante, el contrato cons- B

; 'tituye una especie del género convenio; de ahf la necesidad S
V”de que primeramante hagamos referencia a &ste.

'f El artfculo 1792 del C8digo Civil refiere el conve~-

"T‘:nio como el acuerdo de voluntades paxa crear, transmitir, mof,

: ;l dificar o extinguir obligaciones; para aclarar después en elf 

_ artfoulo 1793, que el convenio que crea y transfiere dere~-~‘  e

f;vchos ¥y cbligaciones toma el nombre de contrato.

‘De lo anterior deducimcs que entre convenio Y contra7f
to existe la misma diferencia que hay entre el género y la -5 1 
’ eSpecie. Suele decirse que el té&rmino convenio, jurtdicamen~;: T
 ;te hablando, puede ser "latu sensu" o strictu sensu“- el ~-=- ff

" ‘latu sensu engloba las cuatro posibilidades de crear, trans~

:i'ferir,’modificar o extinguir derechos Yy obligaciones, atric»ff51 
tu sensn Gnicamente las dos Gltimas, o sea modificar yextin

¥*5guir derechos Y obligaciones; es decir, que el convenio en—-

“ tendido en sentido estricto tiene como finalidad aquello queﬁ;fi‘fﬁ

::de la definicibn original queda, una vez restado 1o que co-- .

rresponde al campo de accibn del contrato. e o ."ff[ '

Sabemos que el arrendamiento es un contrato, Debamos*

»«'pues pensar en €1l como un acto juridico que crea y transfie--}ﬁ'

g”xire derechos Y obligaciones.‘

En la hermeneGtica 1ega1, ccnforme al articulo 2398'
del Cédigo Civil hay arrendamiento, cuando 1as dos partes —



contratantes 8e obligan reciprocamente, una a concader'éi -
_ugo o goce temporal de una cosa'y la otra a pagar por ese --
usc o] goca un precio cierto.

El contrato de arrendamiento tiene su origen en»épo¥
cas muy remotas, desde el Derecho Romano y m8s aln, pues en~
 contramos una figura jurfdica similar al arrendamiento en == .
~ &pocas anteriores a ¢ste Derecho. Tal es la figura llamada f 
o 'enfiteusis', 1a cual, creemos, es la antecesora mis remota
- de 10 que ahora llamamos el contrato de arrendamiento.

' La institucibn de la enfiteusis tuvo su origen en la
. ‘antigua Grecia y en otros puebios oriantales, segﬁn lo dichoi k3
'“*rpor algunas estadistas, quienes afirman haberla encontrado -1f '
» ;irequlada en las tablas de bronce de Heraclea y Hylasa, que ~‘ 
ji;f datan del aiylo 11 antes de Cristo. B

: De 1a definicidn‘que se hace acerca de la institu---
 eibn-de la enfiteusis, se desprende la existencia de varios
i'elementos que son muy aimilares a los existentes en nuestro. . S
. ‘actual contrato de arrendamiento, lo que nos hace pensar que’
_ efectivamente esta institucifn es la vardadera antecesora =~ -
 ¥5del arrendamiento actual. Tenemos pues, que para Messineo, :A,
 la enf{teusis, de acuerdo al significado etimolSgico, "es ==
"'{una relaczén en virtud deyla cual, sobre-un fundo (de ord;ng,'ff;
' rio ristico) y sobre sus acciones, se concede (contrapresta- =
'> 4=¢16n de carfcter periédico) un derecho (pefpétuo'o;temporal)fgi f7
- de utilizacibn de los frutos dvl fundo, del tesoro y del sub
_‘ suelo. ‘de’ naturaleza real, alienable:e hipotecable, a una ~~a¥]'
.- persona {(1lamada enfiteuta) con la obligaciﬁn de mejorar e]

3fundo. (de ordinario mediante cultivo)" (1)

e (1) 'MESSINEO, FRANCISCO - DERECHO CIVIL Y comsacm, m. ,---}; PR
o 0meba~71967. México, P&g. 12y 13 L




~ Encontramos que en esta definicifn se encuentran elg

TONntos muy similares a los que estin presentes en el Arrendg
‘miento, el objeto sobre el cual recae la relacifn contrac=--
© tual, al cual era generalmente un predio r@stico. En el con-
trmtb de arrendamiento nos encontramos que es mis frecuente
. mn traténdose de arrendamiento de inmuebles, afn cuando pue~ :
de nar también un bien mueble sl arrendado. -

Por el derecho que adquiera el enfiteuta sobre el --fﬂiflb*

_ !un&o debe satisfacer una compensacifn a la otra puxte, con
o cardcter pa:iddico: ello es precisamente el equivalenta a la
ﬁ;xanta quo paqa el arrendatario al arrendador.

’i;dianta cultivo, cosa qua en el arrendamiento no se df como -

" tes.

e _En la enttteuaia. el enfiteuta;tenta también la "“‘ﬁ“  i
_;fqbligacidn de mejora: el fundo lo gue hacia generalmente me- -

obliqaci&n escncial pero: ai podria sar pactada entre las par‘j f;1?*

En zaalidad la axplicaai&n de éato nos la a5 Simoncef“ﬂ”

Tfilli qﬁe quian nos dice que. 1a instituoidn de la enfiteusis Lff’7&’ -

1vIT,Ligna dos partes y dos facetas: una de orden ptiblico y la ~-}f?’

“f ﬁotra de derecho privado. El origen en Roma nos sigue dicien-

“'t ial igual que el de @rrendamiento, ‘ge termina pox:~

' ‘do este autor, fue el prOpasito de valozar la tierra y el g -
- gar de asiento de los pueblos, y tiene a su vez dos momen~—-~;r

7 %&03: uno que, abraza el perfodo de la forma admitida para el =

- cultivo del *ager Publicus” y otro en que era un contrato —1,2 i

4T ?em1nentemente privado. (2)

penemos que adem&s el contrato denominado enfiteusis"i;'?‘:

' (2) Simoncelli.- "Derecho Romano", Ed. Porrfia, México, 1967.




- 1= Cumplimiento del t&rmino fijado en el contrato.f i
;2.~ Por pérdida material o jur!dica del inmueble {en

causa de expropiacidn por causa de utilidad pﬁ~~.f

"blica, el enfiteuta tiene derecho a una indemni~ ‘
zacibn distinta a la del propietario).

‘,3'- Por incumplimiento de alguna cliusula del contra'fjf '

R -1

secutivos.

- Existen aﬁn mis semejanzas entre 1a enfiteusis y el

:fs«como pexmanente) de goce Y ambas ‘recaen aobre cosa ajena."

f“trasladé a Rona, en donde podria definixae, en el concepto

ipersona (1lamada locator) se compromete con otra (llamada. "ig
~fconductor) a procurarle el goce temporal de una cosa o a ~--’,A
i}lfefectuax o ejecutar por ella cierto trabajo madiante una re-'“"

,‘ﬂ - Por falta de pago del canon durante doa aﬁos conl"'

"”fcontrato de arrendamiento, y son las de ser un derecho rea1,¥:1g7”””
i-temporal. {(adn cuando se permite que la enfiteusis se pacte -

Poco deSpués de 1a enfiteusia, al arrendamiento se « :f§ '

:}del maeatro Eugenio Petit, comn “Un contxato por el cual unaf‘f"”’

' ;g_5 muneracién ‘en dinero llamada marces."zncontramos aqu! que ~;g¥! S
' _en el Derecho Romano este concepto era mAs amplio que el que -

~ factua1mente pxevalace en nuestro Derecho, puesg en él, se xii.s“j
e tinguian tres clases de arrendamiento~'

a) .- Locatio ccnauctio operarumu lo cual en la actualidad eszﬂ

R, , el contrato de trabajo. i
i; :"b).- chapioVconduct1c oper1sa7 lo que correaponderia alo .-

Cee T ' : que hoy se denomina contra-i:"
"to:de obra. :

c),~ Locatio conductio rerum=  que se asemeja al actual,--

. eontrato de arrandamiento. ,;?7;W'



Ege contrato de arrendamiento se sncontraba incluido

- in Foma - entre los contratos cansensuales, afin cuando se cono

' eia el contrato literis.

‘Despufis de esta breve referencia al origen de la ins

; titucitn objeto de nuestro estudio dentro del Derecho Roma——; :
o ho, que congideramos 1ndispansable efectuar porque en dicho ‘

‘derecho la arraigambre de las principales instituciones que S
hoy dia persisten en nuestro Derecho, . consideramos convenien
te zsomarnos a la manera como abordan al arrendamiento las -

e ;lagls;acionea Eapanola, Italiana, Francesa Y Alemana.

o zl'ccdigo Italiano enksﬁ artfeulo 1571 diée:knLg lom
'ngciﬁn'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 -.

g_dete:minado tiémpo,;a cambio de un determinado pfecio”.

. _En el Codigo Espafiol encontramos que el artiuulo -~~5, _L jf
' 1542 expresa: "El arrendamiento puede ser de cosas, de -«-w-',;if"°

“obras o de servicios". Asf{ mismo dice en el articulo 1543,.

: ‘-refiriéndose en particular al arrendamienta de cosas, . lo si—:‘u,;"‘
~‘guiente: "En el arrendamiento de cosas una de 1las partes se

”f  obliga a dar a la otra el goce o uso de la misma o de una -—""“':“

k';“: parte por tiempo determinado Yy por precio cierto"

José Castén Tobenas (3) sefiala como elemento de la - o

,'definicién de esta variﬁdad dol arrendamiento, el precio ~~~f 5t
”:;cierto y la duracién temporal. 5 “

El contrato de arrendamiento en México ha tenido una < -

(3) J0SE CASTAN TOBERAS.- Der. Espafiol Comfn y roral,psg 125

Tomo 1I, Vol. 11.—Madxid Esp 1939,



evolucibn siempre, acertada en cuanto a la amplitud del c¢o -
~caepto. Puas siempre ha existido la idea clara de lo que es -
este contrato, encontrindonos que en nuestro primer Cddigo -
- Civil de 1870, en su artfculo 3068, d& una definicibn de ---
acuerdo a la época de lo que es y en qué consiste el arrenda
miento al decir: "Se llama arrendamiento al contrato por el
gque una persona cede a otra el uso o el goce de una cosa'por, s
tiempo determinado y mediante un precio cierto. Se llama ---

-arrendador el gue d& la cosa en arrendamiento Y arrendatariof
el que la :ecibe“

; En'orden cronolbBgico nuestro siguiehte Cﬁdigo‘Civil;i'f?if:]
"0 sea el de 1884 casi reproduce el artfculo del C6digo. de -~
‘1870 relativo, con algunas modalidades como la de que el confg'V”“°‘

;trato debe otorgarse. por escrito cuando la renta pase de ——

’5:$ 100: 00 anuales, mientras que en el cédigo de 1870 exigxa - 5¢73‘.

: 'que se otorgara por escrito sblo si la renta pasaha de =w=e=
- $ 300.00 anuales. Otra variante es en’ cuanto al término del

Lf f contrato, pues decfa que "concluiré a voluntad de cualquiera_'“ 

~de las partes contratantes prev&a notificacibn judicial ala

otra parte, hecha con dos meses de anticipacién 81 el predioiﬁ

\',as urbano y de un afio 8i es rﬁstico.l a diferencia del C6d1-7f'f,‘,
. go-Civil de 1870 el cual disponfa que cuando el contrato de .
"w‘iarrendamienta no se habfa celebrado por tiempo detetminado,

' {,deberia durar tres afos, a cuyo vencimiento terminaria sin -

vg necesidad de previo deshaucio, anadiendo ademis que los tres"3f' (
© afios eran obligatorias sblo para el arrendador. '

" En nuestro COdigo vigenté eﬁcontranos que el artfcu-
“lo 2398 dice- "Hay arrendamiento cuando las dos partes com~-1“‘?‘"‘

Qtratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uao -
13,fo goce temporal de una cosa, Y 1a otra a pagar por ese use o




'goce un precio cierto", Hane adem&s especial mencidn al ele-~
mento temporalidad diciendo: "El urxendamiento no pueda exce
O dex ae diez afios para las fincas destinadas a habitacién. de

quinca para las fincas destinadas al comercioc y de veinte -~-

para las fincas destinadas al ejerxcicic de una industria”. .
. Encontramos tambifn que nuestro Cédigo vigente ampl!a el conff
;'cepto en el articulo 2400 al decir: “Son suceptiblea de  ~-w

arrendamiento todos los hienes que pueden usarse sin consu-~

. mirse, excepto aquéllos que la ley prohibe arrendar Y los -~'f(“

"f<derechos astrictamente ‘personales”.

e Eﬁ 1& legislacidn alemana se ésrableoe que'ei ggren- .
'flx?damiento s8lo puede recaer scbre cosas y derechos, pern rem-p
'”nglamanta, por una parte, el arrendamiento de uso y, por P

1;;ohra, el arrendamiento de goce y disfrute. Encontramos que w'

‘“_en Nuestro Pals desde el primer cddigo, el de 1870, se esta~ '

31j{blec16 que el contrato de arrendamientn a6lo podia recaer sof” "

. "bre cosa: ya que ol trabajo ‘humano no 'podfa asimilarse a una‘ﬁff”
o ffic°5&v respatando asf ia dignidad. ‘humana. En esta misma forma
lo conaagra el c&digo civil de 1884 y el de 1928._

:“nuestro c6digo Civil vigente, encontramos gue la certeza en:

' te debe ser expresadd en una cantidad exacta o en una prestaTH'

tu o de un contrato inomxnado.

Refiriéndonos al axrendamiento en el c6digo Civil == g

Volviendo a la definiciﬁn de ar:endamiento dada en -jﬁfii
el precic es un elemento esencial en el contrato, ya que gs~-

 f’fci5n cierta pues si no fuera asf se tratarfa de otro contra-r;fff

: 'Francés venos que uonforme al a:ticuln 1708, el arrendamiennl_ ;5
";;.to puede recaar- ' : -




1.- Sobra cosas.
" 2.~ :Bobre servicios.

‘Cuando el arrendamiento recae sobre cosas, éatas puei' T

dsn ser mnables o inmuebles, y cuando tienen pcr objeto aer~

vicios, puede abarcar: i s

‘ a).~ La prestacitn da servicios personales.-., g

b).~ El transporte por tierra o por agua de p@rsonas‘ﬁ o
. o cosas. . : « S
c).~ La construccibn de una obra. o sea el contrato
o de ampxaaa. ' : :

icho, que en gran parte sigue ‘al Romano.
Al Contrato da ar:endamiento pademoa clasificarlo, ‘

j{acuerdo a loa aiguientea criteribs.
' : Principal. '

Podamos cbaervar en los 1ineamieutoa de este Dere-—~;;  J,f

‘fccmo dice el maestro Rojina Villegas, caracte:izarlo, de -» ;f“

En opesiciéu a aecundario -3 accasorio, puea no depeagf"'v“

e de otro contrato y sf en cambio se puede ver que en mu---  ;j;§ff

;chaa onasiouee lleva: subordinado al canttato de fianza.
Bilateral.. T

 Formal. F
Ll Casi siempre es formal y por excepciﬁn consensual. B
fya que debe otorgarse por escrito, segfin lo dispuesto en’ el '
:ﬂfarticulo 2406 de nuestro actual Cédxgo Civil que: dlce.- A
:1 “31 arrendamiento debe otorgarse por escxito cuando la renta,i{
‘Zngpase de cien’ pesos anuales”. '

.- Los derachos y obligaciones son parn ambas partpa.  i”7"””h!

. " Notamos que el enunciado de eate articulo de.nuestrof'jf*J;
',efactual Cédigo Civil gque el texto en raalidad se encuentra i :'ﬂ
';ﬁe;acuerdg”al tiempo en que el mismo fue,puplipado, es decir -




. para el afio de 1928, y no para nuestra &poca, en la cual y -

‘debido a los cambios que se han registrado y se registran en

- nuestra economfa debido al constante aumento del costo de -~
‘los productos, resulta un poco manos que 1mposible el que «-
exista algtn contrato de arrendamiento de 1nmueb1es, en el -

cual la renta sea inferior a los cien pesos anuales, por tan

~'to el contrato de arrendamiento en la practica siempre serd

‘*rfformal Y nunca consensual.

Asimismo establece nuestro actual cddigo Civil que -

*sos anuales, se otorgara en escritura pﬁblica, ello también
- nos parece gque en nuestro tiempo es ya anacxénico, ya que la

"fiaentido pr&ctico.

Conmutativa.

oK

“f’nes y las contra~prestacianes, pues se encuentran tijadaaf--i'

‘~1ffeata5 prestaciones son ciertaa.

‘ f Nomiuado.
»kel maestro Agustin Garcia 16pez dice que el ‘contrato 'se ha-f'

"i9fmaciﬁn y en sus mo&alidades.“ (4)

8l el predio fuere rGistico y la renta pasara de cinco mil pe

‘]fmayoria de estos contratos en la actualidad son por esa cuan,”;‘g i'
’>~Vt£a y nunca se formulan ante notario pﬁblico. pues es induda e
" ble que ello entranaria una serie de gastoa adicionales, sinf';;f

: “Bn opoaician a aleatorio, en el que laa partes descof A7f
' ;nocen las ventajas ‘que - les vayan a- corresponder en el momen~' 'p "
"3ﬂﬁto de percibir las prestaciones o las contrapreatacionas.'ﬁn o
- el arrendamiento, el valor y la seguridad de las prestacto-v—f‘“

. previamente, al pactarse las condiciones del cantxatu, pues.

‘Llamado también regulado o) contrato tipo, pues segdn o

“ya estructurado por el Derecho en todos sus elemantos de- for S

(4) AGUSTIN GARCIA LOPEZ.- Apunt;es mimaog:aﬂcos. Impt. coo
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Onaroso. :

En cantraposicién a los de a titulo grntuito, o sea

que en este contrato, ambas partes pa:niguan utilidades en ~

»Ciwnaqdcio jurfdico, obteniendo provechos y deberes reciprq#
 cos. '

: De tracto sucesaivo,
Las prestaciones correspondientes a las parten, e -
. satisfacen en forma continua y periddica, el uso o goce de -

~-la coss no se agota en un sflo acto, como sncede con los conv
'tratos inutant&naos.
ﬁEmporal.

Caracterfstica muy importante en este contrato, puen“ L

de aaeytaxse la rpﬁtuidad &n el arrenﬂamiento, 8e acepta~~

’*::1« algo semejante a la enfiteusis permanente, cosa que es’ -

: ;_cont:aria a 1la esencia del mismo a:rendnmiento. Bncantxamos o
'- que muchas veces se hace posible el contrato de arrendamien~

. toen forma perpBtua, como sucedi6 con la acaptaci6n extempo =

. rénea de la legislacifn de emergencia en nuestro Pafs, pero
-~ ello, segfn lo veremos en el capftulo respectivo de este tra

*. bajo, s6lo se debe justificar cuando es vigente en el tieﬁpp'{wi
":*pxecisamante en que se hace necesaria dicha legislacién y si -
R ée‘adopta en otro tiempo distinto al sefialado, deberd hacer-

-;;arigen a que el arrendamiento sea perpetuo.,j

',7;*7 2.~ Elementos de existencia y elementoa de validez.

Partiendo de la base de que el arrendamiento es un

A‘;‘contrato Y que ccmo tal se eucuentra regulado en el chigo -

'{,jf01vil vigente con sus _elementos de existencia y de validez’7
:f{:que en su calidad de ccnurato le corresponden.

Be con ciertas restricciones N4 modalidades, peto nunca dando  ff‘V°%f

Los elementoa de existencia del‘contrato, le. perm1-~ f‘ ~ o

" ten surgir al mundo del derecho, una vez que cuenta com —-==
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alloa podemon decir que jurfdicamente ha nacido.‘En cambio -

- los alementos de validez son para que esa vida yh adquirida
-gea perfecta. Asf pues cuando en el contrato se reunen sug =
olementos de existencia y de validez podemos decir que ha na

‘, ‘cido y que sarf plenauente eficaz, lo cual significa qﬁe pro
‘ducird todos los 2fectos queridos por las partes al celebrag’
sea, ' *

El artfculo 1794 dice que para la existencia del con
trata se requiere: lo. Congentimiento. 20. Objeto que puada
-ser materia del contrato.

* Como podemos advertir nuestro cﬁdigo Civil regula de

elemantaa de validez del mismo sino que en su &xt!culo 1795
105 pxeuentu de una manera negativa, diciendo: -
'Articulo 1795.- E1 contrato puade ser invalidado: _
I, Pox incapacidad legal de las partes o de una de ellas,
11, Por vicios del consentimientos - N
III. Porque su objeto, o su motivo o f£in, aea il!cito: S

“una wanera positiva y refiere- cuales son 103 elementos. de ~~‘,]~i,'
existanﬂia del contrato, pero no lo hace as{ ea cuanto a 1osgf, i

' :v. ‘Porque &l ucnaentimiento no se haya manifestado en la -1? f,“ff”

foxma que la 1ay estnblece,’

Ahora bien, presentando este misno articulo de una f
forma positiva podemos obtener cuales son los elementos de -

ccntrato sea valido. Tal presentacién quedarxa de la siguien
: ;_ te manera: : S '
: "Para la validez del contrato se requiere-

validez requeridos conforme a nuestro ‘derecho para que ‘al. --7

A_ i:1 - Capacidad legal de las partes o del autor del acta,ﬂlir. R

Que el chjeto motivo o fin sea 1Ic1to. o

' 3,2 - -Ausencia de vicios de la voluntad o del consentimiehto.;_ff fx
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o= Que la voluntnd se manifieste en la forma que la 1ey e

establuce,"

Tenemos pues que para la existencia del contrato se

: ‘ ;-7;requ1ete ccnsentimiento y objeto. Refir&monos a cada uno de
. estos dos elementos separadamente.

Consentimiento.
Nuestro Cédigo Civil vigente sa refiere al consenti— :

: »fmiento y no a la voluntad porque gigue la técnica do ragular_g‘“w o
"';el mis 1mportante de todos loa actos juridicos que es el con

’,trato y después decir en el articulo 1859, que cuanto g —=- ;f
f'afirmé del contrato; 8o apliaa a todos los demfs actos jur£~

_ :f:*dicos,izl conaentimignto se forma medianteﬁelqacuerdo de las
' f _;vq1untades'd¢ quienes participan en la formacidn de un con4eiﬁ;A -
trato. La declaracién de cada una de las partes significa -- 7

o 5T;f‘una manifestaaién de voluntad pero, “cuando esas ‘dos manifes~.z7 L

, ftacianes de voluntad llegan a un acuerdo, &ntonces hablamos   ;",,‘
de consentimiento. Tratfndose del arrcndamiente siempre se -

ff_har& referencia al consentimiento, porque se trata de un’ con'

: txato y como tal, es un- acto juridico bilateral: concuxren - ,f’yfi¥
. dos partes cada una de las cualas, manifiesta su voluntad -- L
"f,'dﬁndose asi lugar a'la formacién del consentimiento. ' ‘

Encontramos asI que en el cnntrato de axrendamientc :

MVijtanto el arrendador como el arrendatario deben concordar. es‘?

'~7,jdecir deben estar en absoluta conformidad respecto a las conffﬁ s

7 :diciones que van a ragir en su relacibn ‘contractual; asf po:'j f
o ejemplo, se debe estar acorde en el precio, la’ forma de. paggj‘[f
o de las rentas, el lugar, el tiempo, el término de duraci&n y

:-V?el £in .a que se vé a destinar la cosa materia del arrenda--~

- miento. En la realidad.encontramns que en los ‘contratos de -'~

: *;}arrendamiento se pacta de manera expresa el ptecio, 1a cosa S
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materia del arrendamiento y el uso de dicha cosa, musble o - |
" inmueble, cuando hay alguna omisién de esta naturaleza, coms- o
Ak'puede ser cuando no se haya mencionado’ el término del arren--
1:"'damiento, 1a ley 8uple aste defecto de la siguiente manera:

“Articulq 2478.~ Todos los arrendamientos sean de predios --
xﬁsticoa o uthuhcs, que no se hayan celebrado por tiempo ex-

- presamente detrrminado, concluirin a voluntad de cualquiera
< de. 1a§‘parten sontratantes, previo aviso a la otra parte, da. :
S doen forma i{ndubitable con dos meses de anticipacidn 8l el
- ‘L‘ prad1o es urbano y con un afio 51 es rdstico.”

E Objeto. : RS
o fulNuestro c8digo Civil vigente habla del objeto en el contrato: 3L!V“”‘
iy alee en su artfculo 1824: "Son objeto de los contratos: .

1. 1a cosa que el obligado debe dar, '
i 2.- El hecho que el obligado debe hacer o ro hacer.

o gt Siendo el objeto mediato y directo del contrato en -

]_kgeneral 1a cosa que debe daxse y el hecho que debe o no ha~;ﬁ]aﬁf
;fcezae, debemos buscar cull es al objeto del Contrato . Py— " 
' 1Arrerdam¢ento, encontrando que &5 8ste 1a cosa que se. arrien”ff°
'!da y el _pago gue como, contraprestaciéu debera hacer la otra
fparte. La cosa que Be v& a usar o a gozar temporalmentm a: ~-‘f ;'f1_
_cambio del precio que deber§ ser a su vez cierto y determina  '"

: ‘,dd; aonatituye eso el objeto doble del contrato de arrenda-~5
’ *Q?&iento. : : :

Sl EL artf.culo 1825 de nuestro Cddigo 01v11 dice que la .
'“”'Jcosa, ohjeto del contrato debe: - s |
.;£1.~ Bxistir en la naturaleza., ”' TS S S R f~ f' i

2.~ Ser determinada o determinablu en cuanto a eu especie y,.{?sf’*

3.~ Estax eu el ccmﬂrcio.
,vi
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‘Por su nmrﬁe el artfeculo 2400 nos as la bautakacerca7f
de las cosas que pueden ser objeto de arrendaniento al decir:
"Son auceptiblea de arrendamiento todoa los bienes qua puedeni
~usarse gin consumirse, excepto aguellos que la ley prohibe - ?

arrendar ¥y los derechos estrictamente pexsonaiea." '

Quedan exceptuades pues de ser objeto de‘arrendamien',
: to las cosas consumibles por su primer uso, lo que expresa*-

‘mente prohiba la ley y los derechos estrictamente persona-~«:_f,f.Jf

1les,

La explicacién de porqué ciertas cosas no pueden ser

" *sucept1b1ea de arrendamiento, es bastante obvia. Una cosa —_——

"T,fq“e se consume al primer uso serd 1mpoaible devolverlm'al 5«*3:" ol

"itérmino del arrendamiento, precisamente por haberse cdnéumi-‘{7'v‘
©do y no poder cumplirse en el momento del término una de' las'f”j;f;
"’fobliqaciones del arrendatario que es la de restituir la co-- .-

T Castan Tobeifias (5) afirma que los bienes consumibles pue.f}*vff,
‘ »_fden sex objeto cuando se cedan para un uso que no los consu~wi BT

,35‘ 1 -~ La capacidad

. (3) CASTAN TOBERAS, Op. cit. pAg. 136. MOx. .

_Este es el llamado 'contratc ad poupam\et ostenta~-;f' ‘

'lprohibido por 1a ley, gue son generalmente los que: atienden ’

lygciOnem‘. ‘También: hay ciertos objetos cuyo arrendamiento est§] ' 9'” 

‘7’a un interéds ptblico y a la proteccidn de los intexeaes mayof_ :j:“

"*_ xitarioa, asi comd los estrictamente personales. ‘

Los elementos -de validez, como ya dijimoa aon:

“fF”Z ~ La voluntad exenta de vicios
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3.~ La forma
: 4.~ La lisitud en el objeto.
o Raspecto al primer alemanto de valide:, el Maastxo -“,v
- _ Eduardo Pallares (6) lo define como: o
© . . *La condicién juridica de una persona por virtud de la cual
‘puede ejercitar sus derechos, contraer obligaciones, cele-=- )
 brar countratos y realizar actos jur[dieoa en general.” '
' ija capacidad a BuU vez se divida en dos especies o grados:

DE GOCE! Que es una aptitud para ser titular de de~«f»!fl:'”

.rechos y obligaciones.

"fisL.miimn escs derechos y esas’ obliqaciones.

_ tablece que pueden dar en arrendamiento las personas que no -

”:fidicial | | | |
SR Asi tenemua que celebran contratos de arrendamiento,' f
*ﬁhaciﬁndalo de una forma legal, el albacea en una sucesién, -

;{ 10 celebran también por dispocicidn o autorizaciﬁn del pro?-fgf{
*pietazio, laa empresas Inmobiliarias y Arrendadoras.k - o

‘ , Se desprende que tienen capacidad para Arre n&ar los-

5 qua tengan la propiedad plena de la cosa en. arrendamiento o

' las facultades dadas por el propietario para administrar, =
k”5fnniendo éstaAla minima requerida, aunque 6sta se restringe --.”
‘;,en,algunns ocasiones. En otras palabras, basta la capacidad

e~y

DE EJERCICIO: Qhe es la aptitud para hacer valer por 1 7'ffi

Nueatxo cadigo Civil vigente en el artxculo 2401 es~v33T>~5?f

, iisean dueﬁas o pr09£etarias de la cosa arrendada, pero que _-v55>
 9&& pox - autﬂrizacién dal diefio o por disposicién legal 0 ju;'ﬂ.

(5) EDUARDO PALLARES - Diccionario da Der. Proc. p&g 97 uax.f;;f.f?“
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de administraciSn con las limitaciones establecidas en la =~
. propia ley, para tener facultad de dar en arrendamiento algu
na cosa, mueble o inmueble; no se podrd dar en arrendamiento

- cuando no haya el consentimiento de los demfs propfetarios,-
~en caso de que el bien inmueble sea en condominio o en copro
~piedad, segln reza el artfculo 2403 de nuestro C8digo Civil. -
Bl albacea 58lo puede dar en: arrendamiento los bienes de lav'
. herancia que tenga a su cargo y solamente hasta por un afio,

. salvo autorizacibn expresa de los herederos o del juez compel':”
~  tente. (articulo 1721)

Planiol y Ripert, (7) nos dicen que a diferencia delry'
:‘,contrato de compraventa, 31 puede arrendarse la cosa ajena £
“Es aqu! donde intexrvienen legalmente las empresas administra:’ '

- doras de bienes inmuebles, quienes hacen funciones exclusiva‘

H‘{*menta~def1ntexmed1ariaa entre el propietatio del inmueble y

j;?f"el o los arrendatarios, haciendo labor mas que nada de aseso f ff B
'*¥k&amiento técriico en el manejo de los intereses del prcpieta-;v7f""‘

. rioy en relacién al arrendamiento de alguna finca o lugéfiéc‘iQ ‘;'
.-degtinado a ser arrendado, cobtando a ‘su vez, pox dichos ser ,‘:.'
” f*vicios, una "cuota [} porcentaje a manera de honorarios que

b ;fla empresa administradara percibe generalmente ‘en_una- forma ‘l‘f
',‘mensual, deduciéndose dicha cuota del total cobrado a los e

'-;arrendatarios. Dichas empresas realizan por tanto una fun=-~

L elbn muy 1mportante en cuanto al asesoramiento tanto al L

'** arrendador que por su parte, en muchas ocasiones desconoce -

las leyes y las técnicas para obtener un mejor resultado de‘f

'-la operaci6n de arrendar, . por supuesto buscando siempre el -'f, —

mejor provecho y el menor gasto; de otra forma, serfa inope~7

{7) MARCEL PLANIOL Y GEORGY RIPERT.- Op. cit. pig. 675 M8x.




' rante y contraprdfucente la gestidn y el asesoramiento de es
te tipo de empresas, las cuales tambifn en un momento dado,
- dan el asesoramiento requerido al arrendatario para que fun-
. cione en forma equitativn'el juego de intereses en el contra
fto‘de arrendamiento. Encontramos pues gue estas empresas ad-
ministradoras de inmuebles realizan funcifn de intermedia---

‘,»rios,_teniendo autorizaciﬁq legal para la realizacibn dé ta=

" les funciones, realizando generalmente con los propietakios.5~

~.un contrato de. administraciﬁn, evitando en muchas ocasiohea~;

’;‘el contacto Yy los posibles problemas entre arrendador y =--=
: r*eﬂdatar 2, enccntréndonos como en la mayoria de los casos
;L:que se impone en todo quien tiene el capital a su favor, ‘80~

_-bre quien no lo tiene, siendo en el caso concreto que la ba-f 5wj“=7

ﬂj lanza se inclinar§ en favor del arrendador o del propieta--—r‘

  7;en el capitulo tercero de este trabajo.

:rtramos gue ésta debe existir en ‘lag dos partesg contratantea,“

 .)_:10: pero ello serf motivo de un anflisis un poco ‘mis amplio kot

. Volviendo al primer. elemnnto de vAlidez én'el'cbntra,il,, |
'l*to de arrendamiento, el cual g¢s el elemento Capacidad, encon

,[f q5£’tenemos respecto a la capacidad para. recibir en a::@nda, e
~miento, que la regla general es la de que pueden hacerlo to-

“das lag personas. que tengan capacidad para contratar; las ex

‘f'cepc&ones se retieren a los funcionarios piblicos, quienes. - .5»;h,j

no podr&n tomar en arrendamiento los bienes en que se encuen»

ey tren invalucrados en los negocios en que Lntervienen G en =- 7f
los que ellos son parte, aagﬁn reza el axt!culo 2404 de nuesiﬁ.

o tro cbdigo civil ViQEHte*

S Los tuto:ea con zespecto a los bienes del incapacitaif]f__‘,
o do,= Castan Tobaﬁas (8) refiriéndose al Derecho ESPAnol ha-(i~’

G (,8); caswmmoa‘zms-, Op. cﬂ:.- -pag. 1‘34 ~
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© bla de capacjdad para ser arrendador y para ser arrendatario,
L coanrdando en algunos razgos con nuestro Derecho, al acep=~=
‘tar que es un acto de administracidn,'requiriehdo como capa-

¢1dad minima la hecesaria'p&ra contratar, sin ser necesaria

"_ la de dispoaicién. Respecto a la segunda, es también general _:v‘ff

fpara contratar, aclarando que el C8digo Hispinico no estable .
- ce reglas especiales. Lafaille (9) al respecto y en territo- -

rio Argentino concuerda en términos generales con estas obe?  *f;l

sgrvaciones, refiriéndose a'la legislacidn de su pats.

'Vl:arxendamiento y en términos generales.

; Para hacer referencia a loa elementos 1ntegrantes s
"del consentimiento, para daspués ttaaladarlos a los elemen—~

2-{3“verba1mente su utilizaci&n para eate trabajo. Aol

Dicho profesor de nuestra Facultad de Derecho dice -; |

'I1.- Vicios en el cansentimiento del Contrato de ~~-‘f;3f;ﬁﬁ

*'*f*cc del contrato de arrendamiento, hemos. tomado casi 1nte-—-f-7‘  j
”',igros los datos y la metodologfa del profesor de nuestra Uni~¥  S
. versidad; Licenciado José Barroso Piguerca, quien autorizd —H;;:ﬁ»?

ff’que para que el acto jurIdico sea pleno y tenga por tanto e ; 
chonaecuencias lagales, se requiere que &ste sea consciente y’*"

"*folibre, es decir que sea exento de vicios, entendiéndose por

. : festaciﬁn congciente Y libra de ésta.

s “Por. la mayoria de ‘los- autores, los vicios del" consenk
"‘ftimiento son"el error, el dolo,- la mala fé y la violencia,

" vicio de la voluntad toda circunstancia que iHPida la mani——,~"

(9) LAE%ILLE N. "Qurso dp Contratos" Ed. Barcelo. Hadrid.
R 1959 y p&g. 176, : ‘




viiﬁtéérando a}guncé también la lesibn, lo que es critica&o‘«é'f"':'

~por el Maestro Barroso Figueroa, diciendo que la lesibn no es

~ un vicio del consentimiento, sino que en realidad eate ele-- .

‘mento es solamente "una medida para proteger a las clages -~

T vecon&mxcamente débiles o ignorantes, ¢s preciao partenecer a —”]f‘
. estas clases para poder prevalerse de la lesién; en este el

 espfritu dq la lesidn.”

Todo ello lo dice el nAeSLED menciouado, fund&ndose

v;;:para ello en el artfculo 17 de Nuostro Cédigo Civil vigente."é
-gfasi comd en la propia exposicién de motivos del prerepto 13“ i
'f,'gal antes mencionado. ‘ — »

“Por lo que se refiera al error. éste Be define ccmo

"no se sabe, en el error se saba, pero mal.

'Ynl;la falsa creencia de la realidad.- Debe distinguirse de la ~; ’ f
1~;ignoranu;a, lo cual es el desconocimiento de la realidad; --
»pues, segfn el decir de Calixto Valverde;"en la ignorancia"‘"‘

‘La doetrina distingue tres clases de error. de obstaylffflgfj

: culo (radical), el nulidad b el 1ndi£erente. S

o El error obstaculo es aquél que impide la adecuacidnff‘i‘,,
;gdel acto para al fin propuesto o bien la proyecciGn de la vo _}ié‘

e

 }1untad al objeto ‘deseado.

La Doctrina sostiene que este tipo de error no da 1u2_',f

‘71gar a nulidad sino a inexistencia, porque es de tal manera

y"grave que trat&ndose de” actos bilaterales hace 1mposible el
Vg'acuerdo de vcluntades ¥ de actos unilatexales. deatruye por
‘;}gtanto la voluntad.; SREeE

_;11 31 error nulidad, de acuerdo a 10 preceptuado en’ el arf!culo z
“.!1813 del cﬁdigo 01vil dice que el error de dsrecho o de hechO.
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invalidaAel contrato cuando recae sobre el motivo determinan
te de la voluntad, ello significa que la persona decidil rea
lizar el acto en virtud del error en que ge encontraba y no

‘ por: alguna otra razén, ellc d8 origen a pedir y a que le sea |

concedida la nulidad de dicho acto, siempre a peticifn de ~-
parte agraviada. Nuestro actual C6digo Civil pone de mani---
- fiesto en el propio artfculo 1813 que este error es causa de

nulidad al decir: "si en el acto de la celebracifn se decla-
~‘ra el motivo o si se prueba pgr las circunstancias del mismo
_contrato que éste se celebrd en el falso supuesto y no por -
otra causa.” Este es el tipo de error que se conaidera un --

, verdadero vicio de.la’voluntad y origina la nulidad del ac--f§f>f;f ~'
jvto, ya que el error obstaculo d§ lugar a inexistencia y el - .

7>’indiferente s6lo d4 lugar a inexistencia, originando rectifi,
l'cacién sclamente el error indiferente. :

e o Bl error indiferente. La principal manifestaci&n de,1f o
"1vf~feste tipo ce errox es el de cﬁlculu,' l,cuél,‘segﬁn el axti—“f fQj
"_f,culg 1814 del CSdigo Civil vigente,(sﬁlo,da lugar d'xéétifi—':
‘“*T;cacibﬁ; Cuando se descubxe el error, él conttato sexd validb,

,A:"aﬁn cuando debe hacerse la rectificaci6n del pxecio senalado
;,.para que se pueda proceder al pago de 1a diferencia. s

¢
A

o PQ: 1o que hace ‘al vicio da }a voluntad denominado
'DOLO. = Se dice que hay dolo cuando a]guna persona en el ac

- to juridico sufre el error por gi y se mantiene en &1 tam—--‘_ .
 fbién por si misma, pudiendo suceder tambifn que la persona T
:?, no sufra error sino que sea inducida a él, ] bien que Su===-
. friéndolo sea mantenida en el mismo por otra persona; en 88',‘  -
';f tas dos Gltimas hipbtesis hab;amos de dolo. Por su parte ‘el
 artIculoA1815 de nuestro C6digo Civil vigente dicg al reSpggv'

KR R S

AR
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‘Se entiende por dolo ean 108 cantratos cualquiera -

: sugastién 0 artificio que se emplee para inducir a error o -

mantener en 81 a alguno de los contratantes; y por mala & -

la disimulaci6n del error de uno de ‘los contratantes, una --
vez conocido.”

Resulta por tanto, que de la exposicidn de este pre--ﬁ

_ Por- lo que respevta al vxcio de la voluntad danomi-- ff
:vnado mala £&, ésota consiste en la disimulacién del errorfuna
.vez _conocido.- Continuando con el ejemplo ya citado diremos
‘que si el vendedor se di cuenta de que el comprador est& en

un error, pues 8ste cree que el objeto que le venden es de =

oro, “cuando en realidad no lo es, aﬁn cuando el vendedor na-

- da haga para inducirlo.en el error o para. mantenerlo en él :
. (al cemprador) , tampoco - 1o saca, sino que mas bien lo disimu
“1a, es decir, lo deja que continue creyendo errﬁneamente pa

‘ra aprovecharse de esta circunstancia en beneficio propio,*s'ﬂ'

vendiendo el objeto a un precio mayor.

\

_cepto. deducimos que hay dos formas de dolo, una que consig~
~te en las maquinaciones o artificios para inducir al error a

una persona, por ejemplo, yo le vendo a una persona-algln ob
-  f1ato de cualquiex metal excepto de oro, y le thago creer a mi
- posible comprador, que es oro, incluso realizo algunas prue-
’I_:f;bas para hacerlo creer que es oro.=- todo ello en realidad -
'f7;~:£ue para embaucar &l comprador; otra forma de dolo consiste
©en mantener ‘en el error a quien ya lo sufre; refiriéndonos =
’<  a1<ejemplo anteriox, la prOposicidn que ‘hace un tercero para
utffque me compre el objato que yo vendo y que digo: que es de --

70:0, a a&biendus de que dicho objeto no lo es, ello lo reali
,’;.za a efecto de.que el poaible comprador caiga en el erxor Yo
4’vkpermanezca en 8l. ' :
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En este ejamplo podemos advertir con toda clar‘dad -
la diferencia esencial entre el dolo y ‘la mala £&, sienav ——
‘.'que en el dolo la actividad del que se aprovecha es activa
 (engafia o mantiene en el engafio) , mientras que en la mala fé
es pasiva (nada hace, disimula).

Por su pﬂfte la Doctrina distingue entre el dolo --,'
: buenc y el dolo male, siendo este Gltimo el referido ya con

: anterioridad ¥ rafiriéndosa al dolo bueno, el articulo 1821 ’;;:573

o ﬂa nuestro Cvdigo Civil vigente ‘dices

"Lasg coﬂsideraciones generales que los contratantes

: ka expusieren sobre los provechos ¥ perjuicios que naturalmente‘f
 l7i>,pueden resultnt de la celebracién o no celebraci&n del con--

' trato, y que no importen engafio o amenaza alguna de las par~fﬂf“ =

"~tes, no sex&n tomadas en’ cuenta al calificar el dolo 0 la -~}' “

ch vio1enc1a.

‘ . Be trata propiamenta de 1a preconizacisn de un bien '1;
'ffy no de maquinaciones o de artificios.- Se trata y se acos——,fﬁ'

: ‘tumbra de la exaltacibn de. ‘virtudes de determinado objeto,
”3ade una £orma irracional dentro de la propaganda moderna.

Se deba apuntar adenss que 1aaxnaquinaciones o arti-

';para 1ogra: el engafio de alguien, de acuerdo ' a la situaciﬁn

']erconbmica. cultural y. juridica del individuo que invoque eJ

hstdnlo en su perjuicio.

; Por lo que se. refiere al vicio de la voluntaé: vio—~ 
leencia, ésta impide que la emisifn de la voluntad sea libre.
‘Se distinguen dos clases de violencia, la fisica y la moral; .

"viyficios que llegan a constituir dolo, deben ser suficientes -»,*;'
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nueatro cddigo se refiere a ambas en el artlcnlo 1819 al que '

: g.a ‘la letra dice:

| "Hay violencia cuando s5é emplea la fuerza fisica o =
amenazas que importen peligro de perder la vida, la honra, -

la libertad, la salud o una parte considerable de los bienes'

;~del contratante, de su ‘cSnyuge, de sus ascendientes, de sus

‘*descendientea o de sus parientes colaterales dentro del se—-
gundo grado, "

' La violencia £fsica conaiste en’ al empleo de la fuer:,,':*'

"'za,fisica; la moral en el empleo de amenazas, esta forma es

‘la mis frecuente en la realidad. Los bienes sobre los que la
'41,violencia debe recasr pata ger considerada como vicio del -—ﬂ-~' i
: cansentimiento son: la vida, la honra, la libertad, la salud ;

".fifo una parte considerable de los bienes del afectado, segﬂn R
"&-; 5e1 precepto legal antes mencionado,

Tt

Nos dice también el preceptc legal antes invocado ~-'*

'i;f5 que para "los efectos legales, deben ser vIctimas de la vio—~;ﬁff
- ;ylencia, el contratanta, su cﬁnyuge, su8 ascandientes, descen;/ :

: 61entes 0 parientaa colaterales en sequndo grado (Hermanos).

‘La doctrina por su parte inguiere: qud ocurrird sobre perso-

:‘7__nas distintas a:las seﬁaladﬁs por la ley, por ejemplo sobre =
"un amigo entrafiable o sobre la persona con quien pr6ximamen-* o

te se contraera nupcias?~ Los autores estiman que jur!dica-- 

fff;mente también media la violencia, pues lo inportante es. que
©“la voluntad de quien interviene. en el acto juridico sea li~-

 f'bre y se manifieste espontaneamente que es. precisamenta lo -
tutelado por la 1ey.

Por lo qua reapecta a la 1eai6n, ya hemou apuntudo -~‘f




*que para muchos autores y doctrinarios, éste no es un vidio f f:
de la voluntad, en virtud de ser diatinta Bu canstitucién, -
~au origen y sus consecuencias. :

El;articulo 17 de nuestro Actual C6digo Civii4ﬁigen;f"'

" te dice: "Cuando alguno, explotando por la suma 1gnordncia}'?}f :
notoria inexperiencia o extroma miseria de otro, obtiene un~_rjfﬁf
_1ucro axcesivo que sea evidantemente despxoporcionado alo=

que &l por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho -

' a pedir la rescisi6n del contrato, y de ser 6sta imposible,i;gvﬁ

"71113 reduceifn ecuitativa de su obligacién.»Fl derecho conce~{f“f"'
' fjjdido en este articnlo dura un anu.

De este precepto se aeéucwn tres elementoa que son - i

‘:?f;;de la lesibny el objetivo, el subjetivo Y el dispositivo.

excesivo Yy evidentemente desproPOIQionado, vgr: la venta eh |
cien pesos de algo que vale mil. '

‘ El elemento subjetivo consiste respecto de una par~-7.'

ﬂ\te, en encontxarse en eﬁtrema miseria, suma. ignorancia o nb~ﬁ§x‘
toria inexperiencia respecto de 84 contraparte, para apxove~ R
“fcharse de tal circunstancia.k~ :

‘cién, de ‘aht que. cuando alguna parte invoque este elem&nto,~f;

fmdcamente débila

g El.elemanto objbtivo lo constituye la desprcporcibn,~;3 o
:“entre las prestaciones que otorgan las partes: es el lucro i

£l pxecepm 1ega1 aludido habla tmnb:lén de’ exglota--» i

igfsblo teﬂdxa validesz, cuando demuestre ‘ser de la clase econ&-iiif”f

El eiemento dispositivo se rafiere a. la sancidn qu#' ;f}fi
;impone la ley cuando media la lesién; y que es 1a de rescin*ff‘,;ﬁ




«:‘dir el contrato, y a8l ello fuere 1mpuaibla, la IEduccion S  _. SEn

equitativa de la obligacién.

En realidad nuestro C6digo Civil dd origcn a dudasg"

' respecto a considerar o no a la lesi6n come un vicio de 1a ?  "3775'
“1'1voluntad, pues el artfculo 17 dice que sBlo 44 origen a la -
’f‘ffrescisién o 1la reduccibn de 1a,obligacidn, y.en el art!eulo '

2228 dice que 48 origen a la nulidad, sin embargo, anal;zén*‘:k

do la exposici6n de motivos del artfculo 17 del C6digo de la. i

materia, nos hace pensar y considerar que la lesién solo di f

LOrigen a la rescisifn del contrato o a la reducci6n equitat1*7*‘“k

"jva da la obligacibn de la parte afectada, quedando descarta~

'5 _ada 1a idea de que: este elemento d& origen a lanulidad. o

;' 3 - Elementos esenciales, naturales Y accidentales.,i_

"En el punto anterior de este capftulo, analizamos de i
__Quna manera - muy somara la clasificaci&n de 108 elamentos env-;x "ﬂ
el acto jurfdico y en el contrato, apegandonos al criterio = .
© o de clasificacidn de nuestro cédigo Civil vigente, fuimoa se-i[
 f7ﬁa1ando los elementos esenciales y los elementos de validez,—f‘ﬁv
 Ts1endo estos elementos los que generalmente aon mﬁncionadcs A

v'ﬁ  fen los textos por la doctrina Lagal, atin nuestro propio CGdifJ

'gc los senala, siendo que podemos hacer otra clasificaciﬁn -,7

. de estos elementos y mas atn aumentarlos, para lograr ast ——;[,53

 ‘f;funa clasificacién tripartita; elementos esenciales, natura—-,f,;,,,é‘

“'°751es y accidentales.,(

: A El maestro Benjamin Flores Barroeta’ (10) en sus apun”;g‘
tes d@ clase denominados: "Lecciones del primer curso ﬂe De—

e

,15 (10)*§hoREs BARROETA BENJAMIN ' "Elementos de Derecho Civil“

Méx~ L964 pags.zoz 203, 204. v ,f




‘f; :gého Civil", nos dice que considerando cada acto jurzdicé.- ,

-en su expresibn particular, poseé los elementos que ya hemos
mencionado Yy que, le son propios al acto. juridico, ast tene-
S mos qua dice respecto a los elementos esenciales:

'SOn elementos esenciales de un determinado acto ju-

r!dico, aquellos que la ley establece como proplos de ese -~

~acto jurfdico en particular, de tal manera que aunque esos - -

. elementos no se encontraran pactados de manera expresa por - '

‘el autor o por las partes, la ley los establece y tienen lu-
- gar aunque no se pacten. Por ejemplo; en todo acto de”comprg

L ~vanta, aunque no sa haya pact-do por las partes, se tiene ~-,»;'f‘k

5 por aupuestc el traslado de dominio de la cosa, aungue la _;:£_ ;»;
‘f 11ey considera la obligacién de transmitir la: propiedad como

fxvda esencia en este. acto jur!dicn.‘;

COntinna diciendo el maestro que- 8 adn ‘las paxtes,“ ¥*3f7v

T;contravianen alguno de los elementos eaencinles del acto Ju-

‘J;jrxdico en cuestibn, &ste no existira en ahuoluto ° bien, se-'/‘i?ffﬂ
& otro hecho n actn juridico. '

| Respecto a los elementos natuxales del contrato O -

'*11?,d31 aéto juridico nos dices. “Qne son éstos los que ‘la ley --; *:* 11
. digpone como de la naturaleza ordinaria de los diversos ac-~ . .

“tos juz!dicas en particular Yy que se tiene como aobreentendis%

V',~j,;dos aunque las partes no las hayan pactado. ‘Por ejemplo, es .

 .,vde 1a nuturalexa de los contratos, que el paqo ‘deba hacerse :

~en el domicilio del deudor, pues asi lo indica el artfculo -

'2082; pexo el mismo articulo indica que el pago puede pactar‘"ﬁ;.,
- me ¢n otro iugar, es decir que estos elementos que aon de. na;{:‘gf:
‘b'tnraleza ordinaria para cada acto, pueden abolirse o dero-n3

 garse por las parues, segtn la voluntad ‘de los mismos. pac--';f‘f
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_téndose alguna otra circunstancia o, incluso pactarse lo bﬁé%}\‘
‘ ttario a lo establecido legalmente, pues lo establecidc por =
el 1egislador én estoa cagos, 8clo funciona ai se ha omt?ido

-, por los contratantes." '

, Por lo -que hace a los elamantos accidantales nos di~~
© . ce el propio maestror . :

‘ “SOn aquellos que introducen las paxtes -] el autor - e
 _]de1 acto juridico por propia voluntad, de manera expresa 'y ~ °
 sin que la ley ‘los presuma pactados. §68lo. forman ‘parte del -
f7jffacto si Ias pertea loa han estnblecido. ey

. Tenemoa pcr ejemplo el plazo que’ las partes han estal : =
ig~biec1do a efecto de que las obligaciones derivadas de un de-ﬁj5jgf7’E
£ “terminado acto no sean pagadas 1ndehidamente. Bsta plazo lo .
" introducen voluncariamente las partes y en forma expresa sin }f"
-  1que 1a laj lo coneidere como establacido, cuando no estd pac“ff
'}fitado expreaamante. ‘ 4

S AA xespecto el articulo 1839 da nuautxo cadigo c1v11
jf,dice: *Los. contratantea pueaen ponar las clauaulaa que crean
*‘fccnvenienees. = R

i Este precepto por tanto, ordena que laa cl!usulas:-u
ff*.que se refieran a los requisiton esenciales se tandxAn por.

! j,puestas -aunque no se expresen. Dice que aélo son renuncia~~-vif'j;f

" bles los elementos que szan de. naturaleza ordinaria del ac--ff ij
f'*to. pice también que en cambio los elementos accidentales no *j5"

. 'se tendrn por pusstos a menos que las partes quieran ‘esta-= i

o blecerlo voluntariamante. Los elementna accidentnlas no re~-5f
;‘:sultan de la ley v, son los m&s fzeouent&a. ~ T
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. _ Por lo antarior, es 16g1co deducir que eate criterio
~de claaificacidn de los elementos del acto jurfidico es un == ,
~ punto de vista muy particular que atiende exclusivamente a1
~i acto jurfdico o al contrato en particular, es decir; a cada
acto jur:dico en forma especifica, pero lo hace de una formAj
; ;Qgica y~congruente, resultando de todas forma; que este cri f
terio de clasificacién es de menos uso y conocimiento, pues -
- el propio C6digo Civil clasifica solamente en la forxma bipar |
-~ tita ya 3ena1ada 3 los elementos del mntrato Y del acto Ju-
”:_ridico en general.

- Atn teniendo en cuenta las consideracionea anterio—wvffw
',reu, es meneater y a efeato de’ complementar este estudio de1' ,w
* contrato de arrandamientc, el encuadrar los elementos de. es-
nwfte ccntratc al ¢ritertm de clasificaci&n en cuestién. . -

, Encontramom pues que 1os*elementoa esenciales de es~£ _
, "fte contrato, tal como se menciona en la claaificacidn tradi~" k
4'ffcionnl de los elementos son: El consentimiento de las partes*ff%
“‘contratantes y el objetu sobre el cual recaiga la. acciﬁn de :
:attendar o el bien arrendable, sin alguno. de eatos ‘dos ele--;
‘Lmentos asenciales mencionadas, nos. encontxariamos frente a -f,~
‘:ﬁiotrg hecho o acto que no ser:a 1a figura del contrato de ----

?;arrandamiento. : ‘ e

: sn cuanto a los elementos denominados 'naturales ,‘f;ij“"
:.*ien el arrandamiento serian. S

G Bl pago de 1a renta, el que deber& hacezae en el,if;ﬁ""
7‘*dom1cilio del arrendatario, a menos de que ‘se pacte lc con-—;’ﬁv
‘=ftrario. e : : sl , o
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; B.* Se deba:u usar aiempre la forma eacritu, a manos
rque la renta'sea inferior a cien pesos anuales.

Com Empezar a pagar la renta estipulada en el momnn-
to de tomar la posesidn del bien arrendado, es decir; al mo- ,
mento de hacer uso y tener el goce de la cosa dada en arren-
dnmianto. ,

, - Bl pagar un mismo precio por concepto de axrenda
',vmiento durante todo el tiempo estipulado en el arrendam-en—~

L Bew Todas las demds situaciones que la ley vigente f‘k

- tes, pues s8lo cuando las partes contratantes han omitido el.
:;fsaﬁalar algo propio de la naturaleza de este contrato, se es
- ta:& a lo dispuesto por la. ley, para al caso :espectivo.

Por 13 que hace a 108 llamadoa elementos 'accidenta— i
fles”, a contrario gensu-de ‘los elementos nntnrales, son los -

~_ voluntad de las partes contratantes, pudiendo sex éstos los o
»lf}isiguientes: ‘ : : G

Ii- Fijar el arrendatario que pagara 1a zenta en las
g;oticinaa oen el domicilio del arrendador. B
‘ ‘ .= Que la renta ge pague por adelantado y no- por -

L III.- Que el arrendador haga todas las reparacionas de j
.Lfla cosa arrendada, aﬁn las de poca importancia.’xg e

“son estoa pues os. alementos esencinles, naturales y';:

wk:pravea ‘para el contrato de arrendamiento y las cuales puedan .f°'? f
ger modificadas segﬁn la voluntad de las partes contratan——-if??'*

que las partes introducen atendiendo a la autonomfa de la -~'{"

'fmeaes o quincenas vencidas como lo establece la ley«'s"“%“« e

ffaccidentalea, de los que sclo hace 1nsinuaciﬁn nueatro Cédi- ;5"’: 
- go civil en su artiaulo 1839, teniendo en cuenta que este mﬁjuf1;4{
nﬂ;fcxiterio de. clusificaci&n atiende a las aituacionea meramen~‘1~“”’
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51, £§f3§'ﬁééhd;orebpectficau en diche contrato arrendaticio. o

4.~ Obligaciones del arrendador.

‘ En la opini®n de Enneccerus, el (11) arrendador debe
_,""proporcionar la cosa al arrendataric en un estado adecnado -W‘
e -.para el uso convenido y conservarla en ese estado, estando -
.l po:}tantd obligado tambien a las reparaciones, perc no a re- |
‘[;-poner'la cosa patecida. 5in embargo admite este autor que -- o
.. concretamente existen las siguientes obligaciones: de'entre-‘ ;:"
_;J”gar ia cosm, de conservarla en estado adecuado para servir, s
~y la obligacifn de garantia, 1a que abarca cuatro aspectos :
' 61ierentes: contra-vicios ocultos de la cosa arrendada, can—ﬁvf':

" tra hechos ocultos o p@taonalas del arrandador, contra he-—-b-| ffi‘
”f7chos de los demfs az'mndatarios del inmuebxe. y ccntra la - 0
[:‘pextu*bacién da varcero.f : : Rt

, Entxe las nbligacienes del arrendador, segﬁn Cla eee
) opinibn de Josaerand {(12), estd obligado 8ate esencialmente o
_‘la asegurar al arrendatario el gcce de la o las cosas, a;&endaf;[ “
 das durante el tiempo del. arrendamiento; en 6sta obmigacidn,l”f’
segﬁn Josserand. Ba concretan ,odas las, dem&s.,;:“’

. ‘En el derecho anncés, que es de donde. parte elﬂfu- .
: rista galo Enneccerus, se regula este punta mag O menos dn - ‘f‘,;a*f
los. mismog términoa seqﬁn lo preceptuado por los art!culos ’Qf" L
,1719 Y 1727 del mencionado cadiga., S

5 En al Derecho Espanol al igual que el Franc&a, Bl e

'»}1iii)"sﬁusccnnvs.nunwiuc; ”grat. Der. civil® Ed. Boch. 94?;“

55? (12) JOSSERAND Lovzs.é Der. - Clvil.- Buanos Aires~l962. e
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 i£aliano, El Argentino y el hlem&n. acaptan la obliqadidn - |

“del arrendador y la clasifican como una obligacién de hacer

-y una oblignciﬁn de tracto sucesivo, asi lo dice José Castén o

Tobefias (13), quien al enunciarla, lo hace en la aiguiente
forma: -

"procurar al arrendatario el goce de la cosa arryendada por -
todo el término del arrendamiento". '

X Este jurista Espafiol acepta la subdivisi6n de esta -
- ‘obligacién finica en cinco: . e

" T.- La entrega de la cosa objeto del conttato.}

uso a que sa destine.

_~UQ'¢  reﬁiexa el Derecho Francés. :
- 1v.- salvo pacto an contraxio, el arrendador debera

de recreo.

. "*ﬂi Los c&digos Livilaa Axgentino, Porhuguéa e xtaliano,  o
,seﬂalan tambien cuatro o cinco obligaciomes del axrendador, '

II.- Conservar la cosa en estado de servir para el -,‘ff;Q L

© III.- Mantener al arrendatario en el goce pacffico == . .
© ° ' del arrendamiento. por todo el tiempo del contras&] 1,_sf;
to, esta es la obligacién de garant!a a que se S

e yﬂfpaqar los cargos y tributos de la cosa ar:andada.lﬁ»;f_fy
© V.- Abonir al arrendatario los gastos necesarios que’ ‘: ~.,-
T gete haya hecho en la caaa, exeepto las ﬂtiles o e

71&5 cuales son muy. similares, existiendo una- grau uniformi--fi;} ,

;da& en los conceptos de. estos cuerpos 1ega1as en- todos Y ca-;,&7{ .

" [da uno de los pafses aludidos. Cabe hacer notar que nuestro,f. 

wal Derecho vigente esta obligacidn la clasifica de una manera -gsfi‘}:ﬂ
.j;ﬁ”indubitable como. una obliqacidn de dar, asl tenemos que el -
' artfculo 2011 de nuestro Cédigo Civil vigente dice: *De las

; ;] ob11gacionea de dar.- La preutacién de una cosa puede consis y~§‘¥fiz

©(13) J. CASTAN TOBESAS, Op. cit. pfg. 129, . -
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Vtir: En la enejenacifn temporal del uso o goce de cosa cier-
ta.” De ahf{ que el maestro R. Rojina Villegas (14) explique
 la razén por la que el Derecho Franchs partiendo del cddigd   i
Napolebn, dispone que al arrendador se obliga a hacer gdzar:n~'
"al arrendatario la cosa, y continta diciendo el mencionado
profesor de Derecho de nuestra Universidad que el prgbiemaf
'es mucho mis grave de lo gue parece ya que en el Derecho -~
‘_Galo -1 aplican las reqlas de lag obligaciones de hacey, ==
'f Por lo anteriox, encontramos que ineludiblemente nuestra De '
‘; xecho clasifica la obligacisn del arrendador, como una obli
B gacitn real y positivamente obligacidn de DAR. '
: : El art!culo 2412 de nuestxo Cﬁdigo dice al rasPecto.f f
5“21 arrendador est& obligado, aunque no. haya pacto expreso-

I.- A entregar al arrendatario la finca axrendada, T
w”}con fodas sus. pertenencias y en estado de servir para el --- f f'i‘1
‘uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquel a S
”; que su misma naturaleza estuviere deatinada. :

S .~ A conservar 1a-cosa arrendada en el mismo esta-~'wi i
 ?;60, durante el arrendamiento, haciendo para ello todas 1as *t"'~‘%?"
~'reparacionea necesarias.

: o III.—'A no estorbar ni embarazar de manera alguna el il
J,ff'uso de la coga arrendada, a no aer'por causa de reparacionesgjr;u'
rijgf&rqentes e indispensables.- ' 8

G

e “.~IV - A gatantizmx el uso o goce pacifico de la cosa -,.f_g.‘
f'w‘POI tOdO el tiempo del contrato._' L e

' (14) RAPAEL ROJINA VILLEGAS. Op. cit. PAg. 104, MEx. .




: V.~ A responder (is los dafios y Pﬂrjkicios que sufre B ’;.:,,,,
el arrendatario por los defectos o vicios ocultoa de la coaa, o
‘;antexinras al arrendamiento.” R

o Podemca obaervar‘que en realidad estas obligaciones
son muy sirilares y casi no se encuentra diferencia cbn los R
 dam5a derechos del arrendatario sefialados al principio de -~rj?"7V'¥:
este inciso. El destacado jurista mexicano, Rafmel Rojina == f k,
"~3V1lﬁegas sefiala come obligacifn fundamental parael arrenda—-;._,tf”‘vx
i dor: la de dar, considerando que esta es la esencial que’ aon‘fﬁ e
 [{figura este negocio. juridico. Asi mismo otro jurista mexica-
" no; el licenciado Agustin Garcfa L8pez, quien- dice y ‘conside e
; ra que el uso o goce temporal de la cosa arrendada es el de-
recho escan¢ia1 del arrendatario y la maheria del minmo can-ﬁ‘;C f;}7
,trato. ‘ ‘ s

: be lo anterior deducinos qna son dos las obligacio---,fif *”:
"fnes primarias del contrato de. arzendamiento que obligan al ~s;};,,;:g}
 arrendadar: ‘ o : S e

~a).- la de dar 1la coaa materia del arrendamiento.;: L
b).- La de permitir en ella el uso o goce en el tiempo esta~
; ‘blecido. L s S :

e Por lo que respeata al arrenﬁatario, 1a obligaciﬁn -
ﬂesencial aer& ‘la de pagar ‘el precie o) renta como contrapreﬂ'
“tacién a las prestaciones a su favor., : :

S : Otras obligaciones del arrendatario, que ‘son’ consubsi
 tanciales a la del pago de la renta es la de la’ conservac16n3 o
| " de la cosa dada en arrendamiento y la de aviso o reparacién ;‘ 'Jf}!]
977 _segﬁq convenio de los dete*ioros que sufriere 1a cosa dura“‘?f L*
';! te el arrendamiento.ki REAE iR ; BT
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Son ‘estos pues en esencia los derechos de arrendador

¥ de arrendatario, ambasg obligaciones de las partes -traen ==

vj'aparejada indudablemante otras obligacionas que buscarin ===
lrsiempra la armonia entra lag partes contratantes.

; E1 Maestro Rojina Villagas, habla de obligaciones ~-
" ‘631 arrendador, ademfs de las ya mencionadas en el artfculo
2412 de nuestro C6digo Civil vigente son los siguientes:
‘Nc*;léarar la forma arrendada ni estorbar el uso de la mis~
. ma, Pagar las wejoras hechas por él‘arréndatario y devolver-
le el saldo que hublere a su favor al torminar el contrato”..
oo sceferir al arrendataria qne ha durado mas de cinco afos, -
Vj:fcuando ha hecho mejozas de importancia en la finca arrendadaf
‘“j"_y se encuentra al corriente en el pago ‘de sus rentas, respec

: ‘,11dad estas. ‘obligaciones del arrendador se encuentran regula

ito de cualquiex otro intexesado en el nuevo ccntrato. En reaﬁ7*‘° S

‘ff(das en diferentes artfcnlos de nuestro Cédigo Civil, eatandO"“‘

¥ lfgpur tanta; vigentes Y sienﬂo aplicables por lo ‘menos. en teo~ =

 rfa, pues resulta que en la prictica sucede en una gran. mqyo'°: 
’eg;ria de los arrendamientos ‘de. fnmuebles que no se tienen en - -7

- cuenta estas obligacioneﬁ de- parte del arrendador, pues por

e ejemplo en traténdose de lag mejoras que se hacen durante el .

Aarrendamiento por el. arrendatario, no se paga ni se devuel--f 
ﬁdel arrendador, por lo que; en lugaz de aer una obligacién -

_?  »105, se hace uso de ellos de una manera tacita, lo cual se
: fha hecho va costumbre. o

ven el saldo que hubiere a favor del mismo, pues se. estipu--v_;ff ”5
51an estaa obligaciones a contrario ”Sensu", es decir a’ favor‘ g

';dal ‘zrrendador, se convierte en una carga a obligacidn del: ’f1 ‘,”,H
1farrendatario, ademas de que se consiente en esta- clase de vi”{fﬂ‘

e Por 1o que respecta a la obligacién de 'preferir al ff7 i?
'zrarrendatario que ha duradc mas" de cinco anosf;... ésta se da ,,[;,§
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segln sean las telaciones existentes entre arxendader ¥ o=
'ar:endatario y segfin sea la voluntad del arrendador de que ‘
continfe el arrendamiento, afin con ‘alguna novacién como pue
de ser el aumanto,de renta, stc., 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 mis débil econbmicamente, pues el -- '
arrendatario que fuere as{ despojado de su derecho, no tie-

- ne a su alcance algﬁn redio idbneo y- practico para hacer -~.;,,Q‘ﬁ'
'~fque se cumpla esta obligacidn del arrendador. quien: es al -

"7 _,£ina1 de cuantas el que impone sus condiciones por ser ée~-°[~”

= :'w‘te, precisamenta el que tiene la riqueza y U disponibili-svfff
o _Q_aad. e ' » ’

En resumen' podemos senalar que las obligaciones 1e L
3¥759ales del arrendador son las siguientea*' e

L I.- Transmitir el uso o goce temporal de una cosa'

. dsda en arrendamiento, , ‘
. },I;;é';nntregar la. cosa arrendada.'
. III.- Reparar la cosa arrendada. e
“T f:¢i7; Garantizar el uso pacifico de la cosa arrendan
S aa. 5 :

L dada.

%”flV;-lf*Garantizar una poseai&n util de 1a ccsa atxen§ﬁ"“”é“’

e espander de los. danos Yy perjuicios que se-~~ s

arrendador sufra evicci&n.

: ‘estorbar el uso de la misma. ;
kL aVI1I ~Pagar las mejoras hechas por el arrendatario .
oy devolverle el saldo que hublere, a su favor -

' al terminar el contrato. i -
& >gIk.~;~Preferir al arrendatario que ha durado mas da;
©. cineo afios, cuando ha hecho mejoras de impox-

.~ causen al arrendatario en el caso de que el -7 4‘

= ;ﬁix;?’No alterar la forma de la dosa arxendada ni -_,7“"
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" tantia en la finca arrendada y se encuentra
al cotriente en el pago da las rentas.

; Por lo anterior, podemos observar que las obliqacio
S nas ‘del arrendador tienen por objeto las prestaciones y las
” };fabacenpioneg, siendo la obligaciSn principal del arrendador
‘f”:la prastacibn de la cosa, por lo tanto esta obligacifn ptin‘_'
f,;‘cipal es de dar, sin que ello sea obst8culo para que se evi
'ij,ten as! m13mo obligaciones de hacer y de no hacer. '

L 5. Obligacionaa del Arrendatario. v et
‘ ‘Se ha sefislado ya como desde la época de los roma--7* P
"fnos, que Ias obligaciones del arrendatatio eran: . | :
~Pagat ‘el precio convenido, restituir la cosa y responder de—»Vi
,f”lon danos por €1 ocasionadoa. En la actualidad 1aa obliga-- g
"l’ciones aludidaa subsisten, - aunque en algunos derechos. como,t:fﬂf“
'jen el espaﬁcl y el alemin lo hacen en una forma bastante -«uf i

'?minuciosu: 1o cual en el fondo de ambos derechoa son aemew—

‘ 1jantes, asi tenemos qua. : ‘ e

e En el Derecho niSQano (15). Tobeﬁas, el arrandatario" ‘
'Eests ubligado a-“fr' ' i '

L a) - Pagar el pracio del arrendamiento en los térmi f,;~!f{;
‘135 ‘nau convenidos, 81 no esta pactado en el contrato, se hara o
' {*51 pago en el domicilio del’ arrendatario. ' ‘

' ,1 (r',": b).- Usar la cosa como. urn diligente padre de fami-— '1  Fe

. 1ia o al natural, esta cbligacién abarca tres aspectos que L

 son: Usar la cosa y no abandonarla Y hacerlo como un dili-- -

R :Pgente padre de familia y por filtimo usar la cosa segﬂn 8u —:‘i]fi
Lrﬁgzpropio destino.

]

"(15) CASTAN TOBERAS.- Op. Cit., Pdg. 139. México.
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: c) .-, El arrendatario es reaponaabla del daterioro o
RN S pérdida que tuviere la cosa arrendada, a no ser que pruebe
e 5"haberse ocasionado sin culpa suya.

T RIS L

: : d) .- Debe,poner en conocimiento del arrendador en -  ‘,(4
-6l mis breve plazo posible, toda usurpacibn o novedad dafio- = . -
FRa 1. que otro haya realizado, asi como la neceaidad de 1as i

lvﬁrepataciones.

LT e),- Respetar el ejercicio de los derechos que. co~-‘]vgi, S
’ 4frespondan al propietario (el de cazar o escavar en la finca,fi,ff4 
. pox ajemplo), salvo pacto en contrario, '

' £).- Tolerar las reparaciones urgantes de 1a finca.‘f*
. R ‘Pagar los gastos que ocasionen las escrituras'§
’?del contrato, salvo pacto en contrario. ,

:  EXL Derecho. Germano, establece tres. obligacionea~--“ 
principalea y otxas eecundarias para el arrendatario, asf -:ﬁ
;tenemos: : : e
: ’ ‘-1.: Recibo de la ‘cosa para el uso, 1o cual hace na—ff
”cer la imposibilidad da cm'tir o terminar dicho uso sin no~*f
iltificaraelo aJ arrendador.,‘f ' S

3 : a).- El arrendatatio, por. lo tanto. responde de to-[;3
“da culpa sin necesidad de convenio especxal, ‘pero_no. de los
1*menoacabos producidos por ‘el uso’ conforma al contrato o lsaf,
ff ocas1onados fortuitamente. ‘ ' ; L
- 'b) .= No puede ceder el uso da la cosa a terceros.;, f‘jz'"‘
",c).— No puede hacer’ uso ‘contrario al astipulado en’°‘J3'
el cont*etc.' T : Sy
d).- Debe avisar al arrendador de- los vicios de la 1: o
| ~cona o los peligros en ‘que se encuentre la --?; ey
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‘@) .~ Permitir la vipita de los fﬁtutos arrendatarios
. cuando la coda vaya & arrendarse a personas distintas a ---
© aguellas que la estén ocupando. '

Il.~ Pagar el alquiler, lo cual debera ger en la «-
forma pactada o por perfodos, no debiendo atrasarse dos me-
‘ses porque el arrendador puede‘“denunciar' el eontrato,,—--,‘ :
‘]'aunqne no procedar& si se paga antes de la "denuncia" -

) 13I.- El deber u obligacién de devolucibn de la cosa
;al té:mxno del contrato.

En nueatro Derech¢ encontramos que las obligacionesli71f

"r{f’del nrrendatario se encuentran contenidos en los art{culos ;

3;'352425 ¥ siguientes de nuestro C8digo Civil vigente, ast tene‘:v"‘%

fiéfkps que el mencionado artfculo dice:
. "El arrendatario est& obligado. a:

{“_pracciﬁn la.~ Satisfacer la renta en 1a forma y tiempo Can;:::‘_ 

' Eata es la principal contraprestacién que al axren~7;f

 datario estd obligado a efectuar y la cual forma el carfc--
i'ter bilateral de. este contrato, pues, si dejara de existir,; ’,
;4nos encontrariamos ‘que existe otra clase de contrato, como;£7*i"
ffpodr!a ser el comodato. '

: ',T En’ los casos ‘en donde las partes no acordaren sob;e:ff
, pago del precio del. arrendamiento, serd la doctrina aenej ~7
"f Eu1 la que resuelva los problemaa que se presenten, aiempre:

;»V,y auando la ley no establezca reglas especiales como. lo son7‘
”’7:4105 siguientes:

*if}15) E8§EC¢ERU3;‘ pPdg. 159, Méx. Op; cit.
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: @) .~ Permitir la visita de los futuros arrendatarios
_euando la cosa vaya a arrendarse a personas distintaa B m——

‘,aquellas que la estén ocupando.

I1.- Pagar el alquiler, lo cual debers ser en la =-- ‘

A_jlforﬁa pactada o por perfodos, no debiendo atrasarse dos meé;f'

- ses porque el arrendador:puede *denunciar® el contrato, =--
aungue no. proceder& ai se paga antes de la 'denuncia

IIT.~ EL deber u obligacidn de davoluciﬁn de la ‘cosa .
“ral término dal contrato. ' g

En nuestro Derechn encontramos que las obligacioneatf'

mos que el mencionado articulo dice:
"El arrendatario estf obligado a: , : . o
}Prnccidn la.~ Satiaface: la renta en 1a forma y tiempo can~ ?f’
}venidos" o SERNE ‘ : L

xfnos encontrariamos ‘que existe. otra clase de contrato, como
1,[190&;1& ser. el ‘comodato,

En 1os casos en donde las partes no acordaren sob&effﬁ.

~ del arrendatario se encuentran contenidos en los artfculos e
5f2425 'y siguientes de- nuastro Cédigo Civil viqente, asi tene[ g :

: ; Esta es la pzincipal contraprestacidn que el arren-;f;1 
fdatario ests obligado a efectuar y la cual forma el car&c~~f';y
;ter bilateral de este contrato, pues, si’ aejara de exietir,'j,f

e pago del precio del arrendamiento, ser§ la doctrina gene,ffi‘7*

”*f;los siguientes"

f*j%ul la que resuelva los problemas que se pxesenten, aiempre; i?f3r~f
Sy cuando la ley no establezca reglas especiales como lo sonfi;{,

| (16) ENNECcERUS.- Pdg. 159, Méx. Op. oit.




- 42 -

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

_de convenio, por meses vanc;dos, sl la renta excede de cien

 pesos; por quincenas vencidas si la renta es de sesenta a -
cien pasos y por semanas vencidas cuando la renta no llaéue
‘a sesenta pesos”. |

)  Esta obligacién se vuelve exigible hasfa el dfa en
que el arrendatario recibe el bilen arrendado, salvo pacto -
en contrario seqgfn reza el propio artfculo 2426 del C6digo

- ¢ivil vigente, entendiéndese por entrega de la cosa, cuando   ;‘1f]Ji

; if Esta sea puesta a disposicidn del arrendatario y éste la ==
=*~,pueda usar.

?,[dada a menos de que las. partes acuerden 1o contrario, cosa\,
~}qua aeria muy especial Y rara. ‘

’fchos preceptos aicen Primero:

:i;7al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara
’ngrenta mientras dure el 1mpadimento, y 1 éste dura m&s de
'[*fdos mepes, podra pedix 1a reacisiém del contrato. -

f;Segundo'-

’ : La obligaci&n de satisfacer el precio del arrenda-~ ?; S
 7~m1ento por. parta del arrendatario termina hasta el momento il
"gien que el mismo arrendatario haga entrega &e la finca arren e

. En los ‘casos, en que el inquilino se vea privado -
,gdel disf:nte de la. finca arrendada, la ley le conceda va~~- j_”;]"
Cxios derechos regulados en el multicitado Cddigo Civtl di-f&fﬁ"

,*fi'Si por caso fortuito o fuerza mayor se 1npide totalmente -17j”' o

%31 s6lo ge impide en parte el uso’ de 1a ccsa. podya el “‘f?f fi}f
;‘iarrendatario pedir la reduccifn parcial de la reata, a jui- W
- clo fie peritos a no ser. que. las partes opten por la resci-- -

5 .,'_k‘_smn del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijddo SR

\* ,fen el a:ticulo anterior" (mas de dos meses). o
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Estas dos disposiciones se deben, a que el objeto ~
f de1 Contrato de Arrendamiento, es el uso o goce de la cosa
'arrendada, por lo miamo cuando se hace imposible &ste, cesa .
la causa por la cual se vé el arrendatawio obligado a cu~»- ;V :
‘brir el precio del arrendamiento. :

Por su parte el artlculo 2433 del erdenamiento ju~~nzv
ridico antes sefialado declara: , : R
"Los Derechos establecidos en los dos articulos anteriores,)'vi f
" "no son renunciables.” Esto se ‘debe a que la relacibn que -- -

f'5[;existe entre las partes en el contrato de arrendamiento y . g
i',f'ae la relaciﬁn entre ‘las prestacionea Y contraprestaciones «'?_’”
'7‘ de los mismos, es decir, entre el precio del uso o goce, se ..

;’Eg‘considera por nuestra legislacién de interés pblico. Ade—-vfé_
'};mas que-en ello v& una apiicacidn de  la norma mis elemsntal;‘

: fde justicia, “Dar a oada quxen 1o que le corresponda" ' 161j ‘f

‘f;;gico es que si el arrendador no tiene la- posibilidad de’ ga~;f5 5* '

”ffitenido, tampoco tiene el derecho de perciblr el pago renti«_?y }
\fﬂcio por. dicho uso ¢ gcce de la misma.

'1 1€Fracci6n 11.~ La de reapondar de los perjuicios que la cosa

~ rantizar el uso de la cosa, aunque en otro tiempc le haya -

;arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus fami—f:‘
g;liares, sixvientes ) eubarrendatarios. S ]

: Ccmo ‘se pueda observar,esta xesponsabilidad del Roden B
"arrandatario no se limita sblo a 81 mismo, sino. también a »ffv ﬂﬁf°
faquellos, los cuales por parentesco o amistad hacen bajo su i

f_conee1t1miento uso del bien arrendado. i ’

' ufoacciGn III.- La de servirse de la cosa arrendada solamen-*n
afte para el uso: convenido 0 conforme a 1a naturaleza o desti‘?t
_no de ella.,; 1 ' o



i para oficinas, es de entenderse qua cuando se arriende no -

: Lobligacién del arrendatario de devolver el bien arrendada.

e que rige al propio arrendamiento.

- que sutjan cuando se incendie la 1oqalidad arrendada. As: ~V:“

'”"[f"El arrendatario no responde del. incendid que se haya comu-ﬁx

‘Es dé?it, cuando han convenido las partes en desti- . .
 nar para un determinado ffn el bien arrendado, se sujetarfn
ambos a lq pactado, en cambio, cuando no hayan convenido, - .
'se tomar§ en cuenta la naturaleza del bien arrendado, pqi - ’f‘":ﬁg
'éjemplb, en el caso de un edificio equipado 'y canstruido —— e

"ae usaré para habitaciﬁn.

Sefialamos que aunque el arttculo 2425 ‘no senala la

. est§ obligacidn va implicita dentro del concepto y articulai¥/ f

‘Nuestro actual Cddigo c1vil regula las obligaciones'

 1f;tenemoe que el artfculo 2435 dispore: R o
L mBYL atrendatur S es raaponsable del incendio, a no ser que e
Vlvptovenga del caso fortuito, fuerza mayut o vicio de cons»- :

vgaitruccian“ o ' ; S T
EL art!culo 2436 por su parte dispone.~v' S

o nicado de otra parte, g1 tomb las precauciones necesarias
fV;para evitar que el fuego se propagara' i I

: pé acuerdo ‘con estos. dos articulos el arrendatario
~jes reséonsable en cago de 1ncendio del bien arrendado, sal”‘
e Vo prueba en conttario. Por otra parte. encontramos'en el -
"f;fDerecho Francés que se precisd esta aituacibn, esrable¢ién
" dose en el Cédigo Napoleén en el articulo 1733 ques -

:;7“31 arrendatario debe responde: del incendic ai no prueba--fq;‘f.»>

,';3qua ocutrié por caso. fo:tuito, fuerza mayor o por vicio en

S la construccién ° que el fuego ee cﬂmunicb por una casa ~“{,£f »v-
"7vec1na. Bt : S L
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En los casos que sean varios los atxandatarios, ———
" nuestro C8aigo impone una responsabilidad proporcional en=-
“tre los arrendatarios y si el arrendador ccupz parte de la
finca, también responder8 proporcionalmente a la renta qﬁe

a esta parte, f£ijen peritos.

La responsabilidad de que se ha hablado para lés,é—i

‘ fT_casos de incendio, comprende no s6lo el pago de los dafios -

'y perjuicios sufridos por el propietario, sino también los
que se hayan causado a otraa personas siempra que provengan
"directamente del 1ncendio. e ' '

; El futura arrendatario que vi a aatablecer en la iy
- finca arrendada, una industria peligrosa, tiene 1a obligavvg;
: ﬁfci&n de asegurar dicha finca contra el riesqo prohable qua '

' forigine el ajercicio da dicha’ 1ndustria. Otra obligacién -—;11,1 =

. del arxendatario es la prohibicién de variar la forma de la S

 cosa arrendada sin el consentimiento del arrendador, as{ ”'%;f }F
~como el celebrar subcontratos de arrendamiento o ‘subarrien~

f’do, puea 1a naturaleza misma del Contrato de Arrendaniento .

T*if¢es de solamente la trasmisién dal uso o goce de la cosa y -:

n'no la disposicion absoluta de la migna como snmade con el -

, = jCOntrato de: compra-venta. También sefiala nuestro c&diqo quef"A‘~: :
' “en el caso de que el inquilino mddifique el bien: arrendado;ef“"**5
V; 1cuando lo devualva, ta2ndri la obligacifn de entxegarlo en -

v"el estado en que lo recibi8, siendo ademds responsable de -j

'ﬁ “1os dafios y perjuicios. Estas modificaciones no se refiexen'l;'

a los. pequeﬁos arreglcs que pueda hacer el arrendatario pa= .-

ra usar o gozar mejor del bien arrendado, es decir; que: por7

lo pequeiio de estas modificaciones, son de f£Scil reparacién._

Con esto,’ las modificaciones prohib‘das, son las que por -,;“'“"'

' :jf‘su importancia, varien la forma de la cosa atxendaﬂa. Tam-- 1;3:,‘
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_ bién el arrendatario debe conservar 1a cosa en el estado en
- que la recibh,'rapaxahdo los deterioros leves que por lo --
‘general son los que &1 mismo o las personas con guien vive

causan. Por Gltimo, el arrendatario estd obligado a restitu

‘ir la cosa arrendada &l llegar el témmino del arrendamien~- -
to. ' ' )

4

Esta obligacifn aunque no se'encnentra gspec!fiﬁa—~
mente seflalada dentro'ﬁe las cbligaciones del arrendatario

’que gefiala nuestro Cédigo Civil vigente, si se d¢duc¢ del;é“ ‘ :
articulo 2011 Fracc. IIX del Capitulo V, del Titulo II, que

' trata de las obligaciones de dar y dice:’

7vﬂ‘La prestacién de la cosa puede conntstir.‘,
‘,?,Fraccidn IIT.~ "En la restitucidn de la cosa ajena o en el
‘Vpago de la cosa debida.” R
. cabe menclonar que el artfculo 2442 de nuestro Lbdi
' go Civil dice: "Si el arrendatario ha recibido la finca con

"%:expresa descripcifn de las partes de que se compone, ‘debe -,v5f:v

riiﬁ'devclverla, al concluir el arrendamiento, tul ‘como 1a reci—"“
“ ]hi6, salvo lo que hubiere paxecido o se hnbie:a menoacabado
ffﬂ*por el tiempo ) por causa inevitahle. EERE

La ley presume que ol atrendatario que admiti& STRaE e

k',*cosa arrendada sin la deacripcién expxasadn en Ja dispoai~-‘“55”'3ﬁ7

?5fc16n mencionada, la recibif en buen estado, salvo. Prﬂeb& en:

‘ijcontrario. En la. pf&ctica vemos gue esta di:poaicidn se en-;f»”““

" cuentra viciada pues la mayorfa de los formatos del cOntra-'f{

7'>]71as acceaorios con que cuenta el bien arrendado, a efecto -j@gt
Al que en el momanto de calebrarse el conttatn sea llenado :

 ﬂ‘con que cuenta y de los que le pudieta falhat al inicio del
”]'artendamiento, haciéndose ya costumbxe el llenar ese lugar

b‘.ﬁgto de Axrendamiento, se encuentra o se pretandan detallar - ﬂ7“*3 f

. por los contratantes, haciendo menci6n de los accesorion»-~:quj-f
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con la leyenda:
“Todca los nccesorics com@lgtos.

El derecho da prefemncia en un huavp Contrato de -
’ hxrendamiento, respecto del arrendatario quo ha durado cin~
‘co afios, que ha cumplido con sus obligaciones y que ha he--
cho mejoras de importancia en 1a finca arrendada, de ello -
_ya se ha hablado en la parte correspondiente a las obliga--
«ciones del arrendador. '

: Otro derecho del arrendatario es el 1lamado derecho'

~del tanto en la venta del bien artandado. ‘estd regulado es-

“te derecho a que el arrendatario en un térnino de dlez dfas
fofxezca ¥ pague el precio que el compradnr pxopnsie:e, ya -

S oque on el caso da no ‘poder satisfacer estas condiciones que‘~1 »;~T

"’* dara sin efecto eate derecho. - ‘

o Sobre este derecho del arrendatario se puede decir RN
ff,que es poca la aplicacidn en la practica y de casi nulo be-f}ﬁ ,»nH
v' “ef1°1° para &1 mismo, tomando en cuenta qie es el arrenda-k ;

;,ftario la parte econbmicamente débil.._; i ’

: : Resumiendo las obligacionen del arzendutario poda——jfg 
moskdecir que. son~ e e L

I - Pagar 1a :entn estipulada an la £orma y tiempo e
i Hf: _ convanida. - S ST RN
o IT.- CQnserva: Y cuidar la’ cona artendada.u_wg. SR
SIIT,- Pagar los dafios y perjuicios. que por. culpa del
0 mismo o de los suyos se. causen a la cosa atxen-;,“*"
T dada. L e R R St
v RespOndef an los casos de 1ncendio del bien I
o ’;;'arrendado. , : DRI R o ey
"” é;5fR3ﬁtit“iI en el estada qua ﬂ“ xecibid, 1a coaa o
:”‘/fartendada al terminar 31 camttato.,‘ e T
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" De lo‘antbrior podemos decir que asf como la cbliga
cifn principal del arrendador es la de dar, esta obligacién
’ *po: parte del arrendatario es de hacer.

6.~ EL SUBARRIENDO Y LA CESION DE DERECHOS.

; Empezaremos por dar la definicifn de lo que se,enf;
v‘ '£iende por Subarriendo y direnos que hay Subarriendo cuando
:  f-el arrendatario arrienda a su vez la cosa arrendada total o
o parcialmente, ‘e85 decir, existen dos conttatos suceaivos de
'_arrendamianto sobre una- misma cosa, a la vez que ambos con~1
i;tratos son sinulténeos en el tiempo. :

. f

Hos encontramos que en la practica son muchaa las -
~ sin el consentimiento del arrendador, generandu por tal mo-

1:das en consideraci&n.

V:fvigente dice a la 1etra. S .
"El ‘arrendatario no puede subarxendax la cosa arrandada anf ‘
j'itodo ni en _parte, ni ceder sus ‘derechos sin consentimiento ’

‘fffcon el subarrendatario de los dafios y perjuicios.

Siendo la figura jur!dica del subatriendo, general

 j‘fchas veces sin £ormalidad alguna, adem&s de sex esta figue;g_
:Jra muy concurrida po; lo menog dentro de. nuestro medio. s

‘ ¢9 1mponiendo como sancibn a la violaci&n del precepto senala‘

>f;personas que hacen uso de aesta figura contractual, con © --i'

fftivo una aarie de situacionea jurrdicaa diqnas dc der tomam ;]: l 

Tenemos pues ‘que el artICulo 2480 del cﬁdigo c1v11, fffi ‘

 del arrendador; si lo hiciere, responderd solidariamente AT

‘F:mente celebrada sin el consentimlento del. axrendador Y mu-."°' 

Todcrln anterior el Legialador traté do regularlo,j’*f’“"

. _do, el de la resciaién, por parte del afectado, del CQntraﬂ;Q‘{;"
'7f‘to de Arrendamiento, claro esta que el. problema eaencial ‘ﬁfli L
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‘para poder dectatar el anbarriendu as la prueba, cosa qua -
e muy diffcil de aportar, pues la propia ley no praciga == ’

- como debe hacerse el subarriendo “"consentido” por parte --

- del arrendador, 18gico es suponer que este consentimiento -

debe darse en una forma indubitable o sea a través de algtin
‘documento en donde se exprese su voluntad en el consenti---
miento para un subarriendo de la cosa dada 2n arrendamien=-

to. 51 no existe dicho documento o alguna otra prueba feha-

) ciente de que se trata de un subarxiendo “ccnsentido®, se -

presume que el arrendatario lo estd celebrando de motu pro- . i
pio, dando margen por tal motivo a una causa imputable al = =
‘mismo, de rescisién del contrato de ‘arrendamiento, .por vio- o
lacitn a la clﬁuaula ,respgctivé del menciohaaofcontratd. ARt o

Cabe hacex: natax que en 1a ptactica, 1a celebraciénf,.,:f;g"%’ B
del contrato de arrendamiento se ajusta mas O menos. al clau

sulado: contenido en los formatos o “machotes” impresos, en
- los cuales se establecen las condiciones a que se sujetan -

o _;kambas partea en el contrato y en donaa existe caai siempre

" _ 5 ‘una clausula que Pt"hm B“b”re“dar‘ i

‘ “\-arrenda: en nuestro Derecho v’igente es da dos clues:
‘ &) .- J\utorizacibn General.. i
b)Y~ mtctizaciﬁn Eapecial.

','articulo 2483 del wdigo c1v1.1 vigente, el nrmdntaxio ss-
f - responuble -al ‘arrendador como si- 81 ntm continum en~.
el BEO y goce de’ ia cosa. En este caso,: y ante la libertad

. del arrendador para celebrar el subarriendo con cualquier - .

- I.a autoxizaci&n por parte del amendador para sub-

§i la. autorizaciﬁn es general, da acmrdo con el -

otra peraona y en la forma qua mas 1e cmmga, noa cncon-c i

e ftram: que existen .dos relaciones jur!dicu. nna entre cl'-?
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-arrendador y el a:xendatétic f la otralénfra el subarrenda-
: : tariﬁ. b

Al respecto el {17) Maestro A. Garcia Légez'noa di~-
ce‘éue la responsabilidad del arrendatario no deséparece.f-~‘
ya que el arrendador muchas veces ni siquiera sabe si hay fa
suba:riendo. pero 8l aprusba el que se ha celebrado ya, en
'1#& realidad no hay subarriendo, sino nuevo arrendamiento.~

' ?artiendo de esta idea tenemos:

§i se celebra un subarriendo con la autorizaeibn es,"

pecial del arrandador, ya sea total o parcial podrfa, por - S

‘ejemplo darse el caso de que el subarrendatario cumpliera -;vafL,ﬂf

‘ . con lo pactado rigurosamente. perd no asi el arrendatario,
~no pngando la renta ccnvenida, el arrendador tiene acci&n “ L

,?f contra el arrendataric, 3 cierto, pero...’también contra ~ =

' el subarxendatatio que ocupa todo o parte del local arrenda :

o do, a3 pesar de que 8ste no ha incurrido en alguna violacibn‘f o

,,a 19 convenido eh el subarriendo? nabra que contemplax dos
: situacione5° : :

‘ la. 81 se trata de un subarriendo conaentido o no ~{
- por al nrrendador. : : . G e

Si es consentido en forma fehaciente ‘por al arrenda G RS
dor, = mismo no tendrf accifn contra el subarrendataric ~*" ffN‘;]
ya gue en primer lugar este Gltimo estd en orden respectc -.“*7”'““"
- al. cumplimiento de aus obligaciones adem&s de no ser parte '

S en el juicio promcvido contra el arrendatarfo y, 8l 1e hi——i"_~5,i.:
“VFieran extensiva la demanda de rescisiﬁn, 8i el subarrendamf:”-7' o
tario demuestra haber cumplido con sus obligacicnea, no po~  ffLﬂ,
drﬁ sentenci&xsele en su contra sino hasta que el término -

(17) Maeatro A Garc!a Lépez.— Apuntes Contratos Tomo II, L
o P&g. 231. 1mprenta Morelos, México 1969. : :




del suwbarriendo haya fenecido. 81 aﬁn al jnxgndo: ccndenara'

a la dosocupaci&n dal local, al subarrandatario se le ¢ansa‘

rfan. agxavios, los cuales podxa teclamax en una segunda ing
tancia,

&1 en lugat de la rescisidn fuera la accion 1ntenta\[=

da de desahucio, podr& el arrendador conseguir el lanzamien
: tc del suhaxrendataria cuando haya asido parte en el juicio
¥y ne demuestre estar al corriente en el pago de sus rentas.

 pero de ninguna manera podrd hacerse efectivo el pago embar :,”
. gfndole bienes de su propiedad o en su persona, pues se en-
‘:'cuentra éste hajo al amparo dae un contrato calebrado con e1v47, F
"arrandatario y no asf con el atrendador, puaa ‘ademis exis~-‘ :w3}lf5

ti& en este caso anuencia para el aubatriendo.

s 2a. La practica del subarriendo total o parcial sin?,;”ff; k;
© ' consentimiento del arrendador es muy frecuente y muchas ve-
' ces en forma oculta y en contra de la voluntad del arrenda-
~ dor. En estos casos, como ya habiamos anotado, el leqisla--,fjfﬁ"‘
*,~g7 dor trata de proteger al arrendador y de reaolvet el proble .f;f
'f.5ma, sancionandolo con la resciaidn del contrata, el p:oble~,'

, ma -1:% vuelve a prasentar, al neceaitar probax dentro .de un.

‘;9juicio. que realmente exiate subarrlendo stn conaentimiento!k'”ﬂ

'*FGel arrendadcr."

_ Para este caso, al ar:endador le bastax& demostrar

1a existencia del subarriendo y que ello es voluntaric de -
':ﬂ~1o convenido para que su accién sea procedente, debiendo,, i
4’Hpnra evitarse dificultades postaxiores, ‘notificarle la de~- .
3',mandm entablada en contra del arrendatario, al’ aubnrrenda-—;:~‘;vi
, a 'dor para gue la aentencia le perjudique, no piendo. ebst&cu—!<*7 o
"fﬂflo ello el pedir 1& rescisidn ccntractual para ccn el arren f5'”’

P T
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‘datario. La razbn es muy clara, ya que se trata de una rela
¢i6n centractual de las denominadas "Intuito Personae", es
dacir, se celebra tomando en consideracifin a las personaa;—
‘o a la persona que v3 a usar la cosa; No es pogible aceptar
como jﬁsto el que el arrendador reciba contra tbda'auwvolug
~tad a una persona a quien no conoce, de quien no sabe sus -
:costumbres ni de su solvencia moral ni econdmica, o que,'--‘

'simplemente el arrendador no lo quiera como acupante del == .
- bien arrendado por no merecerle confianza 0 por el motivo -

':qne fuere.

, De aqui que la Suprema Corhe da Justicia de 1a Na--'
'”cién haya- emitido una serie de ejecutorxaa y 1urisprudﬂn»—~f

;>'7 cias, ‘tratando siempre de resolver favorablemente para la -
‘"~a;parte afectada, pues esta no giempre es la débil econémica~ :

i ,menta, sino que, en tratandose de intereses econﬁmicos Y -—- ; ‘”

cuando se tiene en posesién el bien, se busca siempre 1a ma -

’t,”nera de sacar el mejor provecho en beneficio propio, pcasiof‘g“”‘

_nando por tal motivo danos ala contraparte en la relacién
'«’contractual.~,~ B S

v‘ifde las obligaciones" nos dice en su. articulo 2029' R i
;-__"Habrﬁ cesi6n de Derechos cuando el acreedor transfiere a e
.iotro los que tenga contra su deudor. -

: {18) Bl Maastro Borja Soriano acepta al reapecto —;,_,
?31a definiciﬁn que a su vez dé Planiol: |

)

vﬂ;v(18) Borja Soriano Manuel.« Derecho Civil, Ed. Porrﬂa, Méx.f
- ' Pag. 237 Tomo II., ‘ '

En cuanto a la cesién de Derechos. Nueatro Cédigo -‘; 5“
Civil vigente en el capitulo denominado: “De- la trasmisxén‘;f*‘
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' "La cesifn de crédito es un contrato por el cual éliécfééé? '
~dor, gque se llama Cedente, traemite los derechos que tiene
_gn rontra de su deudor, a un tercero que se llama Ceaiona-~

- rio",

. A su vaz 2] articulo 2030 del multimencionado ordenamiento
v legal estipula: ‘ : )
. "El acreedor puede ceder su derecho a un tércero 8in el w=--
-cqnsentimientu del deudor, a menos que la ceaiﬁh estd prahi
, ,bi&a por ia,ley. se haya cpnvenidd en no hacerla o no la -
. permita 1a naturnleza del derecho.”

, - De la transcripci6n de estos dos artfculos y de su
“5 estudio se desprende claramente que para que pueda operar -
_""validamente la cesibn de los derechos del arrendamiento es
o ‘indispehsable‘la Autorizacian'expresa'del artendaaor‘: ‘

; afiﬂmienta dice: . : ;
Bl subarrendamiento es un verdadero contxato de la misma -

Bonnecasse al diferanciar la cesién del subarrienda fii 'yw .

; naturaleza que el contrato principal. La cesi6n del arrenda-;'”"
T miento es una cesién de derechoa, del derecho al arrenda«~—_?‘

‘*%fmienta Y por lo tantc, no est& aujeta a las reglas de la- ce‘ 

 situacibn es un ‘poco confusa y que la diferencia esencial -
' *que se encuentra entre las dos figuras estriha en: ‘ ”

~;f“e1 hecho de que el cesionario 'y el subarxendador deben ———

si6n de derechos xequiere que se haga saber al ﬁeudor para o ,t“i |
"que gea oponible a tercaros, cosa que no sucede con el ----_;j: el
. arrendamiento”. Paco después el mismo autor reconoce que la

- jsiempze 1la rentu primitiva,si nada ha manifestado el arren—»{[,«- o

,‘so de 1a cesiﬁn. Pero, para ello es necesario que el Contra~‘

“dador, quedando liberado el arrendatario primitivo en el ca;'

i to de Arrendamiento primitivo contenga una cl&usula que au-;__{'“'”
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R

~ torice la cesfdn en el sentido técnico del término y que no
se limite a permitir el subarriendo."
~{19) Manresa d4 algunas diferencias entre las dos
figuras diciendos

"Bl subarriendatario goza por el precio del aubarrendamien-
 to de la preferencia de que carece el cedente.®

: ~El subaxrendatario puede exigir que la cosa se le E
‘ ,,‘,,entregue en buen estado de reparaciones, a fin de que sirva,."'
& ERI para el caso que se destina. ’

S '“Las cl8usulas particulares del arriendo origina~~-_ Co
‘:rio, mediante las cuales se hayan derogado log principios S .
' generales que rigen en el Contrato de Arrandamiento,rno pua7}*;" Y
ifjjden ser opuestas ‘al subarrendatario ni ser 1nvocadas [por’ --,:'f
. éste o Ll : , AT :

En nuestra Derecho vigente estas diferencias son o S
f c1aras, pues se distingue que en general 1a cesién debe re- ff;]f
!'vestir la forma ‘de la operacién da que se trate, una com---,"

pra-vpnta, una donacién, etc. ' :

S El subarrendamiento siempte debera tener la forma -,::i,ﬂ
‘3del cOntrato de Arrendamiento. En la cesibn desaparece el - 4,7 

arrendataria ¥ el casionario ocupa su lugat, en el subartenfﬂ~,
,damiento subsiste la figura del subarrendatario primitivo,: ey
'con sus derechos y obligaciones propias.r,

.

:5119) MANRESA NnvARRO, JOSE MARIA, Ley de Enjuiciamiento Civil,',a e
: : México,1954 Pag.437 y 438._




7.~ LA PRORROGA ANUAL

‘ Este término lo tomamos del Maestro Rafael china -
'~,-WVxxlegas que en sus cuatro tomos de Derecho Civil Mexica-~

no, asi le liama en v1rtud de que- la propia ley menciona el o ;
‘t&rmino "hasta por un afio". Tenemos pues que Nuestro Cédigok”f e

Civil en su artfculo 2485 dice a la letra: , o
~ -"™encido un Coatrato de Arrendamiento,tendrg derecho el in-

, . rentas, a que se le prorrogue hasta por- un. afio este contra-
U oY, :

”:*‘prorragar significa dilatar o ampliar un plazo. La Suprema -

-nifiea: : RO
?Conninuacién de alguna cosa por algﬁn tiempo, mas del que i

o »fplazo.?

: ‘Por- su parte nuestro Cﬁdiqo Civil vigente estable—-;&
,v?ce 1o que al Maestro Rafael Rajina Villegas llama “Prérroga‘
:3~Anua1"; en su artfculo 2485 en donde dices . :
’f;;"Vepcido un Contrato de Arrendamiento, tendrd derecho el ,,--‘
"7ffinquilinc, siempre que esté al corriente en el pago de sus

';;Frentas, a que se le prcrrcgue hasta por un aﬁo este contra-
5 - YR ‘ :

”71;ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los al

quilino, siempre que esté al corriente en el pago de sus NEERS

Analizahdo el término prdrfdga," encontramos que - -

. Corte de. Justicia de la Nacién ha dicho que pxﬁrroga“ sig*f,} {ﬁ-j§

:,estaba prefijado; prorrogar es alargar la duraciﬁn de un »'»f‘f"

Podrﬁ el arrendadox aumentar hasta un diez ‘por n--fiQV*Vi"

- " quileres en la zona de que se trate han sufrido un alza ~~~: ¥35{;5§
5igkdespués de que se celebro el Contrato de Arrendamiento. Que'5 f ;
'*:5‘dan exceptuados de la obligacién de prorrogax el Contrato- -

';da hrrendamiento, los propietarios que quieran habitar la wff;gi .




~ cosa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido®.

v Eg oportuno seflalar que ambos términos, usados en ~
-esta “prérroga™, son correctos. Es prérroga legal porque eg_'
“ta disposicibn se encuentra contenida en los ordenamientos

' f:da car&cter general y obligatorio para determinada tegidn. )

se encuentra en la ley.

, Es a su vez anual en virctud de que siempre se refiei
- fe.a un afio, ya sea de fincas rﬁsticas o de fincas urbanas.,fg

Se- presenta en este precepto legal el problema de - fi,

‘Vf’que 8i- 5610 es aplicable a aquellos conttatos de término --. '”

" forzoso o si también se debe aplicar a los de término volun

”i”}tario o) indefinido. ':

  ﬂ7contratos celebrados por un término fijado, el cual una vez -
’:“transcurrido y 81 el inquilino ests al corriente. en el pago

 Hde sus rentaa, ‘t{ene derecho a la- prérroqa por un ano.,?

: : ‘k El preceptm legal antes mencionado con su terminoloV; { 'f;
"tijgla gramatical parece 1ndicar que 86lo es aplicable a los -

: ‘Por lo anterior. se hace neceaazio invocar lo sena-~ff’_:;
"f'lado por el ‘Maestro Rafael Rojina Villeqas (20) en el senti .

; 'do de que tiene 1ugar la prérroga anual prevista en el arti‘

f7culo 2485, no s610 en los contratos de término £1jo, sino —f~'% ;f
jttambién en los contratos de término indefinido o voluntariO;“"
% *:en los cuales una vez que cualesquiera de las partes d& el

aviso previo y transcurre el téxmino £ijado, es_entonces,f~

' cuando se termina el Contrato de Arrendamiento, Es necesa#o,f 

,H"rio pues, para hacer uso del derecho ge prﬁrxoga, que el -~
‘”7‘arrendatario ge lo haga saber al arrendador anfes de que ——

.

' {20) ROSNA VILLEGAS, Op. Cit. PAg. 158 y 516, Méx.
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' finalice el término fijado en el aviso dado por el arrenda~ -
dor, (ya que se trata de un derecho a favor del arrendata--
’ ﬁriO) en el que mencione el plazo para terminar el contraha;'\j
(t&rmino que puede ser de 2 meses y de 1 afio segln se trate
1de fincas rGsticas o de fincas urbanas) pues para el caso e
de que haya conflicto entre las partea Yy no se pongan de ~- : t%,_,
 j,acnerdo, el arrendatario tendri el derecha de ejercitnrlo -
4 por la via judicial, todg ello deber$ hacerse antes de que .
" concluya el plazo fijado por e} arrendador para dar por con f
“ 01uido el contrato.

_ Esto es de acuerdo a 1as ajecutoxias de la Suprema “ff 5_ K
,~fCorte de Justicia de la Hacibn, en donde se ha. soatenidc ~- jf}fj,3;ﬁ
oogue el derecho concedido al arrendatarie para pedir que ne.
3iprorxogue el arrendamiento por el término de un afio, debe PR
nejercitarse cuando todavia estd en vigor el contrato, por—~_;»:f*?
v.ique 1o que fa existe no puede prorrogarse. (21) e

S - Este critetio austentado por el ya mencionado prnfe‘*'ﬁf
i”sor de D&recho Civil, ha aido contrario al sustentado por ~;1“;”
‘gla Suprema Corte de ‘Justicia .de’ la Nacibn en’ el sentido de;
.fque el artfculo 2485 del Cﬁdiqo Civil del Distrito Y Terti- _
torios Federales, dispone que vencido un Contrato de. Arren—ﬂv_‘;*"i
damiento, tendra de:echn el inquilino, ‘siempre que esté al oo
'corriente en ¢l pago de las rentas, a que ‘e le prorrogue -.1f;“,'v
1hasta por un. ano ese contrato, 5610 es aplicahle ttmtﬁndose‘ "]"
5,de arrendamientos por tiempo determinado. (22) v

e ‘La accién qua pretenda la prérroga pcr un ano, dea*f~,3
lygfpuES de vencido’ el término estipnlado, sera improcedente.; f:””
e S - |

IS
[EE

(21) 'masxs - 129 Apéndice del Sem. Judical de la Fed.v A
57(22) TESIS 130 Tomo ‘11, PAg. 290 del Sem. Judical de la Fed.n«a
B \c23) msxs 129 Apéndice del Sem Jup. de 1a Fed. '




La Suprema Corte de Justicia de la Nacién hasta hié?fﬂ7j

~’ce poco tiempo, resolvfa indefectiblemente estas cuestiones.;5ffﬂ
- en el sentido de que la prbrroga anual a favor del arrenda-

' 1tario, 28lo es aplicable para los contratos de: término fijo”}A
 ‘0 determinado, cosa que sucedfa cuando el Maeatto Rafael ——
 vi11egas Rojina era magistrado del Tribunal Colagiado de- *—f 
,¢ic1rcuitc y desde donde, influlfa y contagxaba para que todoig
'"f el hribunal‘en sus resoluciones siguiera el criterio del. »«;
'f}Maestro en el sentido de. que ésta prbrroqa ge debe aplicar &
o para. todos 105 contratos, ya gea de términa determinado o
 ;;indeterminado y para ello, hace las siguientes considara--~35,
"fcxonez Léqico-Jurtdi¢as.. ‘ : :

ggo de Arrendamiento. en general, ha vencida el término del o
mismo, ¥, ha wvencido el término de su vigencia, es decir, S

rato de. plazo fijo o un contrato de plazo indeterminado o j
klnntar;n. en’ este caso el plazo se. entiende que termina
cpando alguna o las dos partes ‘ast 1o deciden Y. fijan unyi

expone el Maestro al decir. , . ‘
'ﬂos basamos principalmente en 1a interpretacién que hace ?
wde 1a Fracci&n 1 del art!culo 2483 al decir que el arrenda~
miento puede terminar.‘_ ’ ' : » S S
1.~ Por haberse cumplido el plazo ‘fijado en el con-é

;ranscurrido el plazo,ves ldgico Y juridico aplicar la prb-
rroqa foxzesa de un’ ano también a 103 contratos por tiempo E
1ndefinido" - .jf." ' Lo v :

; La Prbrroqa Anual se. debe aplicar cuando el COntra~;5fe55”"

“se ha terminado al plazo de’ vida. del contrato, el cual ha‘~ff_:¥,?'
sido fijado por las partes contratantes,‘tréteae de un- con-;‘"‘"

térming dete:minado, el cual es- generalmente corto, para ~~f fj7
~que al final de aste término el cantrato termine, Y. asi 10 f,;V‘

trato © por. ley, bastando ‘que al daraa el -avigo previo y «-'5~\f, i




- i;“Si nos ponemos ‘an el supuesto ‘de que se prorrogaaen todos :

S _contrato por tiempo indefinido, deciden 1as partes darlo --;}

- 5«fexpresa de las partas de dar por concluido el contrato.

‘ ;f’f'tenda ejercitar la auci&n de la nultdad.v o

-‘59"..

" El maestro continua diciendo:

Considerando que si el arrendamiento por término fi ‘
'jo. impone al arrendador una pr&rroga forzosa, a pesar. de -
la voluntad expresa de las partes de dar por conclufdo el *';',“
~.Contrato con la llegada de cierto dfa, y a mayor!a de. :azdn,;{
R wuandc es indefinido. '

e Existen atin muchas tesis y criterios jur!dicoa en —?;
‘ti';°l sentido de que es ahsurdo el penaamiento dal Maestro Ro-'j
'Lrjina Villegas Y mencionan lo siguiente: '

1 €103 contratos de arrendamiento, también podzIa prorrogarae e
oomn contrato que se.hubilera reacindido, o que hubiera termi~’? o
j«nado por expropiacién o por. aonvenio, -asf por ejemplo un --ﬂ“~-» :

 L'por terminado para 1o cual, se comprcmeten a desocupar, el - o e
1_arrewdatario en un plazo equis, confarme a 1a postura ante~{, ;1ij
"rior, ‘podria demandarse la prbrrOga, a pesar de la voluntadv”-~~"'

e _Esta tesis contraria a la opinién del Maestro dicel:
o "En este caso, el contrato se darfa por terminada, demandanf -
'V’*bdc la nulidad de la prérroga pxetendidn y no sera poaible ﬂ?;ﬁ‘a_,
*l{al demandar 1a prﬁrroga durante el Juicio en dondn ‘8e pre--fﬁ L

: Pues de lo contrario, cnntinuan diciendo, sa&dxian
f‘"aabtando lqs artfculos 2478 y 2479 del cédigo c1v11 ya queﬁ :
,'}el arrendatario s8lo tendria que. emperar la notificacién -
Ty -la demanda de desocupaciﬁn para que se contrademandara la*f
‘prﬁrrogn torzosa y fuera- procedente conforme ‘al criterio --5] ,
: ‘:sustentada por o1 Maestro Rojina v111egas bastando para -~-f”f’$fg
>~.”ellc ﬁnicamante estar al corriente en el pago de 1&8 rentaa.Ay.V
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Este criterio en nuestra opiniln, es totalménta falfi,'

%0 y con poco criterio 18gico-juridico, porque en primer lufwf,,:;

- gar, y como lo ha sustentado Nuestro M&ximo Tribunal, NO =~
' puede prorrogarse algo que ya deid de existtr. 18gico eg -~
que no podr& prorrogarse un Contratoc que ya se hubjere res-
cindido. En el caso de un contrato por tiempo 1ntarminada 0
'voluntario para las partes contratantes, dice esta tesis -~ ;
"Decidan las partes darlo por terminado...“ Es criticable -

este punto, pues si ambas partes decidieron ya darlo por == ';?J’,_
“terminado, estando de comfn acuetdo, 16gico es que el arrenj~-a’

datario nunca vi'hacer uso de la prérroga legal, pues 41 ~-1 ;
mismo ha renunciado tacitamente a este derecho.

Nuestro Cﬁdigo Civil vigente a8 mmy claro en. este - f i‘1'

" . precepto y dica que una vez que se haya vencido el Contrato‘pw;”"‘

o ge arrendamiﬂnto, tendrd derecho &l inquilino....etc. Por =
: tanto: aI se analiza el ‘espiritu de. la lay 0-lo’ que el la~-ﬁﬁj3fﬁ;i
: gislador trat8 de abarcar en este precepto es que, se,hxata¢ o

" de un derecho en favor del.arrendatario exclusivamente-yfwnf?

'lvque para hacerlo. acreedor a estm derecho, le. exige como ‘una

o - ‘obligacifn, el estar al corriente en el pago de sus’ rentaa.'7;f 

1 .fuﬁEste es un derecho que la ley le otorga al. arrandabarxo, pe"‘

 , ?;20 de hacer uso ‘solamente en: torma parclal, es decir: ;31;4
- BL precepto ya mencionado dice que el inquilino tendr& dereﬁ
fitcho a que se 1e prorrogua haata por un ano ese éontrato, de*

Cre éste podr&, si ‘10 juzqa convenienke, no hacer uso de- 61,}“

. ahf que el inquilino podré solicitar la prﬁrroqa por una se];»,_k _
 :fmana, por un mes, pcr varioa meses y, como m&ximo, por un -

Por otra parte, nos parece muy acertado lo que el —ff1fﬂ~i

”: fffHaestrc Rafael Rojina Villegas dice al sefialar que el-artf- B

:gifcu*o 2483 habla de que el arrendamiento puade terminar por;f1f5ﬂf}
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haberse cumplido g1 plazo fijado en el Gontrato o por la ==~ -~ -t

. ley, siendo l6gico y jurfdico que en los contratos por tiem

~ po indeterminado, el plazo gque las partes fijan para termi-

: ﬁhrlo, a8 la forma de terminar el contrato, y por tanto, -=-
',pdr esta forma de terminay, se puade hacer uso del derecho

‘en favor del arrandatario, de prcrrogutlo hasta por un afio,

?5~'  °en los tétminos condiciones ya establecidos. Cabe el sefia -

lar en este apaxtado que este fenbmeno jurfdico, si quere-~
- mos interxpretarlo de otra forma, lo podemnos hacer; siempre

¢ cuando no se altere lo esencial del mismo, asf por ejem--

S plo,. pademos decir que ol contrato por término indafinido,

“*fa 1a otra parte,‘fij&ndole un término para qua se conuidexe
jf;terminado el arrendamiento, en este momento el cantraeo de’

n? ada ellos el de la ptGrroga legal.‘,

' 'f71os uiguiantas:

forma .ndubitable el término del mismo.

dafinitiva. :

' _no puede ser objeto de prOrroga, pues no se sabe si terminu~iﬂ Sl
. © cuando termina, pero, desde el momento de que alguna de - '
'klaa partea decide darlo por terminado Yy para eilo di aviso .

_ .~3Azrendamientc, se convierte de término indeterminado, a un-;;,‘f}
[fjcontrabo por término fijo o daterminado, aplicandose por —~H§;v“
»:ftanto, todos . los praceptos aplicahleu al mismo, aiendo uno  1t;?

“Por lo anteriox, encontramos qua los xequiaitOl pau e

‘s?‘ta gue pxoceda por 1a vIa Judicial la p:&rroga 1ega1 son ==

"_1 - nEBmRA encontrarse y demontrar el arrendamiento‘ o
‘,  estar al corriente en el pago de las rentas. ..
. 2.- DeberA tratarse de un contxato en el cual las - S
. partes o una de ellas, hayan ya estipulado en -

Daber& haber sido demandada la prﬁtroga antes =
~de gue se haya vencido el ccntxato de una forma~; "
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. : 31 3“‘15502‘. ‘poY tanto) una vez que huya hecho el ~
e analisi.s de estos aleémentos, desechar& o ratificars la prﬁ-—' i
B :zqgll lggjal, la cual en eata caso serfa *prérroga _fo,,,-,‘qa;. % ‘,




8.~ La T8cita Reconduccifn

Empezaremos por desglosar los vocablos *tcita y re

‘conduccifn®; la palabra ticita significa; lo que se acepta

o se guiere, pero sin dar manifestaciones externas de lo --

'.que se acepta.

‘Tambian significa un abstenerse de, con el fin de obtener -

" algo.
' A contrario "sensu”, "téicita”" es 1a palabra ant6n1~
- ma de la palabra “"expresa”.

S Por lo que respecta a la palabra "reconduceibn™, --
‘._3esta;aign1£ica‘"vclver a conducir, conducir otra vez."

B Segﬁn lo anterior, entendemos el término; ‘tacita ~’,i<
'ihreconducciﬁn”,ven el contrato de arrendamiento como un abs- I
;¢tenerna de' manifestar externamente la voluntad de las paruw'- e

‘ ?tea ‘contratantes, en cuanto ge refiere a dar por terminado

ff'o a concluir el contrato de arrendamiento que se termina, - iv S
en este caso ‘la ley mexicana, d& por hecho el que las par~=~ ° '_:f 
"tes, 8i no manifiestan su voluntad en el momento de termi-—.lfﬁ«i .-
Tnar el .contrato, aignifica que. tienen la. intencibn de conti-“
[f‘nuax en ol arzendamiento, el cual sers exactamente igual en

SuS condicionea y en todas sus clsusulas, a excepcién del -

f:Jdos sus efectos, por la voluntad t&cita de las partes.

Teniendo en cuenta los conceptos anterioras, vanos

a analizar alqunaa opiniones al respecto de los tratadistaaf?f"
‘ _tanto nacionales como extranjeros y poder determinar cual » o
' es la naturaleza ju:idica acerca de estakiigura_juztdica‘-#. e

fFf;it&tmino, el cual ser§ en tratindose de bienes risticos, de‘?v;f;ff"'

‘ffiftorzoso ) voluntario,‘al término de un afic y, en tratindose

k 'f§&ebienes urbamque forzoso a voluntario o indafinido. 0 ==
©ogea que. el contrato que ya ha terminado, vuelva a. su:tix to
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'g{  ‘de1 akf«ndaﬁianto.

 Afn existe una corriente de autores que ‘sostienen ~

. que la técita reconduccibn da origen a un nuavo contxato, -

~ independiente del qriginax.

: Tobefias (24), al analizar al artfculo 1566 del cé«-
© digo Civil Espafiol encuentra que para que d4. lugar a la t&-
‘ 3c1ta reconduccién, son indispensahlea tres raquisitos:

a) Que al terminar el contrato pernanezca el arren-

' jfdatario disfrntando quince dIas de 1la casu arrendada.

- b Que lo haga con aquieaencia del arrendador; acla L
‘"f-j'ra qne la mera. tolerancia para que el axrendatario se mude. :
“ i no queda comprandido como aquella, sino que incluso se con-h'
73?“fserva la accifn del desahucio. : : ‘

I c) Que no haya previo requerimiento de alguna,de »~ ;;;7fjf
las partea a la otra, en que manifiesten a0 voluntad de dar'f‘”‘“?

va;pQr terminudo el arrendamiento.f

chtinna diciando ‘este autor: No se. trata de una == L

V‘simple pr&rroga del contrata primitivo sino un contrato nue ,T 

\.;vo que aungue se preauma sujeto 4" las nismas °°“diciones v e

' '¢ferente Y no aubsiatan las: obligacionea atoxgudas por un -~

‘”ffftercero para‘la aeguxidad del contrato primitivo.v

" a igual precio que el anterior, la duracisn del nuevo es diia"'"

_ "Estas obligaciones cono acceaorios que. aon, quedan ffva“

s :‘fextinguidas al axtinguirse la principal' o

Otra autor es Hnnresa (25) opina al igual que Tone-f°‘:ﬁ,;

h s 44{24} Tobenas, op, cit. pﬁg. 166.'

(25) Manresa Jorge, P, cit. p&g. 544.

v“’;bfimau. puas diece que la.tacita reconduccidn dehe considerar-;f ;fV;
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se COmo un nuevo contrato Yy no como la aubsiatencia dal an~
terior, porque tal consideracifn d£ una clave. segura para -
rasolvnr no pocas cuastionen que puedan presentarse. Sostle
ne también dicho autor que las obligaciones. accasoriaa no - .-
jbreviven ¥ no causan perjuicio a tercero. ‘

Ignacio de Caso y anero (27) aa el aiguiente con-- o
_ cepto: » : ,£ ,_ .
*Aquel contrato de un fundo, que la ley‘supone conwwfff”f‘
- certado a base de otro praexistente que entiende renovado -;f<j  '
e por la inactividad del arrendador que se abstuvo de reque~~:ff:~ S
‘\arir al arrendatario antes de finalizar el plazo contractual, f;, i:}7 %
& ;sin de - otro lado notificarsa su oposicién a la continuidaa Sl
. realizada durante cierto tiempo, expresamente concretado --Hﬂffi*qﬁ'
ﬁ'jjpor el lagislador. _ :

; Raspectb a su naturalaza, aontinua diciendo:k”es ~~rf*rf
1;]“&3 verdad, una verdadera. presuncidn legal de conaentimien-”“

{to contractual que solo podrd sex destrulda por la aemoat:a@f
;ciOn de que los hechos que. normalmnnte constituyen el cu -
séntimiento, carecen de. tal caracter" u S

: Tubeni (26) afirma que se trata de un contxato nues
vo, los pactos y condiciones del contrato prinitivo, se ‘en~-
, }tendar&n, forman parte del arrendamiento ranovado.,‘ o

i En cnanto a los xequisitos para que tenga lugar 1a}”3
'“:tscita reconduccién a% los siguienteuz (28) ' 4

»‘7{“7) De Caso y anero Ignacic, - Diccionaxxo de Derecho --,;_fff,,,
. Privado, p&g. 3754.Barcelona 1950. G

~(28) cit. por de Caso y Romero I. plg. 3755 o 'ms f14i-f'}:i\

. (26) Tubini, Diccionario de SinGninos Juridicoa,P&g. 318
! Roma --1965.
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‘a) Que se trate da una relacifn contractual

“'b) Que ‘el arrendamiento primitivo se haya extinguido.

‘@) Qua el arrendatario continue en el disfrute de la
~ heredad objeto del arriendo por quince dias,

‘d) Que la permanencia sea con la aguiescencia del -
. arrendador. }

@) Que no exista pacto que exprese o implicitamente
 'se opongan a la t&cita reconduccifn o que esta -

'no haya sido prevista en el contrato. '

Col!n et Capitant (29) nos dieen que se produce la--

‘ttcita reconduccifn cuando habiéndose esiipulado un arrenda-
miento por un tiempo determinado y axpirndo dste, el arrenda
‘tario ha pcxmanecido ¥ ha sido dejado en lu posesxcn de los S
f;bienes arrendados. ‘En elte cago la ley pxuau-n que hay nuevo

" arrendamiento por una. dutacién tndeterninndn ¥ por'lo demﬁn,;Jvr':f
_"en las mismas condiciones que el antiguo arriendo y escrito. -
 Estos autores dicen también que la tacita reconduccian tiene
"ﬂcomo consecuencia un NUEVO arrendaniento, distinto del nnt1u~§»%“'?

- Hten al segundo.

«fda::a' , R : : T
s ~ "Pot su parte; Lafaille (31) dice"'Cnando el locata f1;jf

 (29) Colin et Capitant, op. cit. p&g. 310.
“3130) Josserand, op, cit. pag.‘177.Af

f{fguo; ndemaa, las garantias ‘dal pxiner contrato no se transmij1_;;i,

Jasserand (30) se in@lina tanbién por decir que se —,,fEffg
J;trata de un nuevo contrato de urxenaamianto, pactado t!cta-f~jifg;
mente en 1asAmiamas condiciones, de prncio sobre todo, que f“ T; 
;éi antiguo, sin lo cuai no sab:!a uno con gue nolucién que-~ﬂ7:ﬁ¢#
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rio continBa en el uso y goce de la cosa después de concluf-
do el arrendamiento sin que se le reclame la restituaién,‘un
sistema vulgarizédo desde la antiguedad interpretaba el si--
ienciq del locator come un asentimiento para un nuevo contra
to que por lo regular se pactaba sin término” Este autor ar-
gentino acorde con la jurisprudencia de su pa!a,‘sostiené que
no es una nueva locacién, sino la prérroga de la antigua ==
sin plazo establecido, con lo que el locator estd habilitado
para requerir en cnalquierymomento ia entreqga; mientras pef-",
dure la ‘ocupacibn rige el contrato vencido en todas sus cléu
._sulas. "La actitud gdel locatox aparece de esta suerte inter-i
"~pretada con arreglo a su verdadero pensamiento que es el de

”,una mnera Lolerancia, gin renunciar a sus dexechas ni crear - ;“

:1por obra lagislativa una convencibn que no han concertado —-‘ “

f prudencia de su pais, sostiene que no es una nueva locacién, 
 '51no la prérroga de la antigua sin plazo establecido, eon lov
que el locator estd habilitado para requerir en cualquier -

 contrato vencido en todas sus cliusulas. "La actitud del IOH';

‘Verdadezo pensamiento que es el de una mera tolerancia, sin

,Jcbnvenciﬁn que no han concertado lasg partes" Ta jurispruden]‘»

"i; miento a menos de revestir todos los caractexes de un acuer~,f
"7]5do da voluntad expresa 0 técitamente manifestados. o

En 1a 1egislac16n y doctrina mexicana, encontramos

© (32) Tojina Villegas, op,cit. pAg. 165.

‘ ~los partes". La jurisprudencia Argentina acorde con la jurisA3“""‘*

S momento la entrega, mientras perdure la ocupaci6n rige el —-'é g
,Qcator ~aparéce de esta auerte interpretada con arreg1° a'su _.fﬁ i
,ranunciar a sus dexechos ni crear por obra legislativa una - U

‘7fQ;cia hrgentina no admite la existencia de un segundo arrenda- .

‘ :ique el maes tro Rafael Rojina villegas (32) al analizar el - f,;;_ﬁ ¥



- 68 >_

" artfoulo 2486 del C8digo Civil vigente encuentra la figura - -

" de la tfcita reconduccibn: "cuando el arrendador permite que

el arrendatario continue en el uso de la casa y acepta el pa

. go de la renta. En la t8cita reconduccifn existe, pues un =~
consentimiento tdcito que se deriva de hechos indubilitables

que demuestran la intencibn en el arrendatario de continuar
:an el uao o goce de la casa y en el arrendador de permitir -
que ae continua en esta situacién .

En caso de gue la finca sea urbana, el término g == -
j tranaforma de fijn en voluntario, sl es rﬁatica, por un; ano

' mas.

f 2487 regulan lo que se conoce como la t8cita reconducciﬁn,

Nuestro Codigo Civil vigente en sus: arttculos 2486 Y 317]

encontrando que 108 elamentos neq@aarios para que pueda e215 ’H, E

i tir esta figura juridica son:

a) Que haya concluido el término forzoso del arrenda;i*“7

é‘uuentc Y su prérroga.

b} Que continte el arrendatatio después da concluido‘5n*3. 

el términc forzoso gozando y usando el predio.

1nusma cantidad que durante el término forzoso pagaba.
L e) Que el arrendador 1a reciba de conformidad.

*umnte exca uando el,térm1no,que pasa a ser voluntario.,

se:prorrcga.

Nos encontramos que en laa dos situactones se trata

¢) Qua no haya oposicidn del arrendador al respecto.nf~ﬁ ,
by Que el arrendatario siga pagando la renta en la ‘jj,, 3§

“'£) Que subsistan’ las condiciones pactadas o:iginaria' =

« El problema a solucionar es ahora ‘el ver 51 se tratax;‘ff
de'un nuevo contrato, o gl es el contrato primitivo el que -

‘que son 1as mismas condtciones Y que se trata hasta del mis-,T ;;;;
‘,ma contrato y con las mismas partes, excepcibn hecha es 1691 v
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'; ’gicamente, el término. el cual tiene que concluir y, como -~ff}17
yalo habiamos seﬁnlado, convertirse en voluntario. Solo de R
‘esta manera se¢ explica el que en vardad sea una prﬁrroga del

contrato original, pues para el caso, por ajamplc, de una =

~ aeecibn judicial que pidiaxe la rescisifn por alguna de: 1&5 ~'} ;
:partes, la sentencia del juzgador tendrf que tener como. base

o fundamento Gnica y exclusivamente en el contrato original,

""”declarandolo o no rescendido y de ninguna mancra, podrs refe RRE e
frirse a la relaci6n de un supuesto nuevo contrato, celebrado .

'?'ftﬁcitamente a 1a cgnclusibn del original.

ﬁl término prorrogar significa continuar alguna casafi’ '”x

pcr algan Liempo mas del que estd. prafijado; es por ello quef,g”“fh

’eate término ainonimisa ‘en.una- forma muy idbnea al fenbmeno
juridicovde 1a tﬁcita reconduceién*:f



e

9.~ DE LOS MODOS DE TERMINAR EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

Encontramos que las formas de terminar el contrato =~
" de arrendamiento en casi todas las legislaciones, son casi,
- las mismas, asf por ejemplo en 6l derecho Romano e¢n donde se’
_mencionaba enumerativamente las causas de la terminacién de
la figura juridica llamada "location®, la cual, era la forma
- generdl de un contrato especifico denominado "Locatio condu~'
' ﬁib rerum", Dicha figura jurfdica del Derecho Romano era lo
que ahora se conoce como ol contrato de arrendamiento, pues
. se trataba de dar o permitir el uso o goce de una cosa, un -
- bien mueble o 1nmueb1e, mediante el pago de la contraparte 5"‘_, .
: ’:,en el eontrato. Se distingufa esta figura jurxdica de la otra[f":'
‘4"~"locatio" gue era el arrendamiento de aervicioa humanos o el
':1v‘arrendamxantc de parsonal.;,

G - Por otra parta, encontramos que en todas las legiala e

gqcionas -del mundo, en traténdose de esta figura juridioa, adn. o
__cuando su nominacitn mea distinta, los elementos o formas de
'fthminqr,esta relacidn contractua&, son casi idénticas. Pero, ,
 debemos. refariiﬁos‘principalmente‘a el Derecho Romano, ya que
' de 6ste es el origen y fundamento de muchas de las legisla--
. ciones del mundo actual, siendo nuestro derecho, uno de 6s-~

. tos, Por tanto) nos referiremos nuevamente a la llamada loca = .
“tio condutio rerum, el cual, como ya habiamcs mencionado, -
. fue el contrato especrfico para la concesiﬁn del uso 'y goce

i?da una ¢oga . (este contrato romano es el que mag se asemeja _‘_;
o a nuestro COntrato de arrendamiento).

o Las cauaas de berminacidn de este contrato, eran las siguien f;:,;

la.- Se terminaha por la voluntad de las partes.u_"ﬁ
,,,2 ~"Por la destruccién de la coea dadaen locatién

o arrendan&ento.
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" 3a.- Por expirar el t&rmino fijado ps:a la dutaci&n
~ del contrato.

“4a.- Por la negativa del locatario (axrandador; a --
. continuar el arriendo.

Por la facultad que tenfa en clertos casos el =
locatario (arrendatario) de apartarse del con--
. trato. , y ' |

~ 6a.~ Por renuncia de una de las partes en 133 casos

en que no.se fijaba término para la duracién -- N
~del contrato. L ‘

t

5&'-

o e En los casoa en que ee terminaba el centrato por ha-» B
'3 }berse llegado al término de duracibn fijado en 6%, se pod!a S
. | prorrogar por el consentimiento tfcito de los contratantes. S
 (aquf se encontraba lo que ahora se le conoce como la thoita
“freccnducci&n). : L T TP 1-~;;~“"

Esta nueva locatiﬁn se: preaumia couvenida con 1as -~ 3ljf ey

7nismas condiciones de la anterior y conntitu!a un nuevo con~7 '
ftrato que no era la continuacibn ‘del anterior. ' :

El arrendador, asf mismo, tenta causas para negarse R
a cnntinuar el arrendamiento Yy éstos eran. REEY

: ‘v‘a) - Falta de pago de alquiler durnnte doa aﬁns. _ e
. b).~ E1 abuso o la malversaciﬁn de la cosa. azxendada.',fﬁle
',‘ 0).- La nacesidad de hacer ‘en la cosa arrendada repa .
u“} raciones no compatibles con el uso convenido..: e
51%!'6) - La necesidad urgente de habitax la coga, sobre—'f;fff;x}°
venida de un modo 1mprevisto al arrendador.~~

, ’Los mctivos que tenfa el arrendatatio para apartarae;wf}%  e
del cnntrato erans : S L o

“'aj n). Los defectas de la cosa que iupidietan entera--$f {
mente su uso, lo. limitaxan o lo hiciezan mfs ~~a"
dit!cil. o * ‘
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'b) .= E1 retardo del arrendador en conceder el uso.

c),s El temor racional de un paligro, F3 4 cqntinu&ba ,f '

usandd de la cosa arrendada. _
S ﬁEn principio, los riesgos del arrendamiento aran pa~

 rael arrendador. :

' . La locatifn no cesaba por la muerte de una de las -~

jpartes. ya que ai al 1ocatario mcrta durante el arrendamien-'f]
to su heredero le sucedfa en la locatién. Tampoco la venta -

:"‘5'del fundo arrendado disolvta la locatién.

La legislacién Francesa distingus dos ulases de ----:”

- arrendamiento; el de cosas y el de obras.

"Bl articulo 1709 define el arrendamiento de cosas, ?:

i)]jcomo un contxato por el cual, una de las partas se obliga a’ 1f:;“i 4
";ftxansmitir a otza el goce de una coaa, durante cierto plazo o

“  ,v por determinado precio que ésta se obliga a paqarle‘

idefine al mismo como un contrato por el cual, una de laa patl

tes se. obliga a hacet una- cosa madiante un precio convenido
5entte ellos. SR - -

1ﬁg¢§,tres categoriaa de arrendamiento. S
© I, El arrendaniento de cosas y bienes mueblea

"BAIP A LOVERIN®

~ los conffa "BATP A CHEPTELY.  (33)

" {33) Diccionario de, Derecho Privado.- PAg.487 Obra Citada. .

En cuanto al arrendamiento de cbra, el artfculo 1?10~5“ “”57'

. ASt miamo, al Cddigo Francés en el a:ticulo 1711 dis'iygf,ffﬁ

“'fii.Q;El arrendamiento Qe fincas rﬁsticas 'BAIP A PFR-,ﬁf55*“  

ffﬂzii. EL arrendamientc de an;malea cuyo prOV8Ch° se rel€  e
T : parte entxe el propietario Yy la peraona a quien ,Jl‘rb,!{
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: Las formas .de terminar el Contrato de Arrendamiento
~en el Derecho Franc8s, se dividen en dos categorfas: ;
La primera consiste en el vencimiento del'plazo fijado, cau-

- fsa'nbrmal de la terminacibn del contrato.

' cuales se derivan por 1o general de la rescisibn del Contra-
~.to de Arrendamiento, ya que siendo &ste un contrato ainalag-'
'.j;‘mstico, puede rescinditse en lds casos en que cualquiera de =~ -
S las partes falta al cumplimianto de las obliqaciones contrai
das. _

~fda enel propio eontrato..

pio da que el arrendamiento no termina por la muerte del ~---
,iartendador ni la del arrendatario, de. auerte gque su. continuaf
;{ci&n ¢anstituya a 1a vez una obligacidn y. un derecho- para -
ios herederos de cada parte. : e o i
”an nmbargo, pueda pactarse 1o contrario y entonces tal su-v

@1 de:edho reconoce" (34)

,ta de ella las obligaciones otoxgudaa por un tercero para la f*
seguzidad del contrato principal” o e

;{34) Hanresa y Navarxo. Op ctt. P&g. 533, Héx_ 1953'_7’};%‘w,‘ :

{yLanségunda categoria sbarca las causas accidentales de las - =

e En el Derecho Espaﬁol. nos enaontr&mos con qnu el --f  S
“l”arxendamianto notmulmnnte termina cuando 11ega la: fecha fija e

- se encuentra adem&a en el Derecho ESPanol ol princxuzfl S

ceso,’ ronstituirs uno de tantos motivos de reaolucién como it

'7:'En el caso de la tacita recon&uccxon, cesan. raapac— T
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Por;lb;que respects a nuestra legislacibn, nos en-=-

contramos que el artfoulo 2483 del C6digo Civil vigente nos
 proporciona en general, las causas por las que puede termi--
‘nar el arrendamiento, para despuds regular en p&xticuiar es-
tas causas,

Tenemos pues que de acuerdo con este precepto, se --
' puede terminar sl arrendamiento por las siguientes causas:

, rracc. I.~ Por habarse cumplido el plazo fijado en -
: el contrato, por la ley o por estar satisfecho el objeto pa-

- .ra que la cosa fue arrendada. ‘

© Hemos ya mancionado una de las caracteristicas ‘esen-

rijcialas del contrato de arrendamiento Y que es la temporali-- f.;f"5 
~'dad, nuestro C6digo Civil vigente fija esta temporalidad, di
:;;fciendo que el limite de duracién para el arrendamiento de ——,*7;*ffl;
M#7'fincas urbanas, sexd de diez afios. Por ‘lo- que, independienta },f;;’“
mente de lo que acuerden ‘las partes, el Contrato siempre ten :7”"

' idr§ 1a duracion maxima fijada por la ley.

 .31n necastdad de desahucio. -

 gante,ip:evée también que el contrato termina cuando se ha =

satisfecho el objeto-para el que la COsa'fue‘a:rendéda,_de4ff" -
- biendo expresar las partes que éste se celebra para la obten
- cibn de tal o cual-cbjeto o £& a cuya naturalezs sea aplica-

; , Cuandc 1as partea cantratantea, determinan la dura--ﬁf'ffr o
:[fcién del Contrato de Arrendamiento, ésto no preaentu proble-,  T
I ma en cuanto a ‘su duracibn, ya que tetmina el dfa; prefijado

caso contrario 8 cuando no se determina 1a duracién»l’
‘ffdal arrendamientc, el cual se considexa que el término es vo
; f1unta:io para ambas partes y por lo mismo, se dar& por termi
ff.fnado en el momsnto que alguna de las partes asi lo deseé.‘ S

Esta fraccibn dal articulo 2483 del Cﬁdigo civil vi-\” L
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‘"f;Bii'aiti faémhrdeﬁﬁérﬁiniciéh. Con éstd,rél arrendamiento da‘”
un local para el astablecimiento.de comercio dedicado a la =

.venta de Tarjetas de Navidad, si se estipula el motivo u ob-

jeto del arrendamiento, terminar§ una vez pasada la fecha en
que s& celebra esta festividad.

Fxacc. II.- Por convenio expieso.
El arrendamiento puede terminar’ en cualquier momento
por asi convenir expresamente las partes contratantes, sien-
"’,_dd'égtavuna manera natural de extinguirse las obligaciones.

 Fracc, III.- POR NULIDAD.

‘"rﬂna de las partes contratantes, por que el contrato no se ce~

'Lporque haya 11!citud en al objeto, motivo o fIn del contra--
lvv,ta, estas don las causas que producen la nulidad en los -con~=
‘}ftratca de arrendamiento, siendo los efectos de esta nulidad
la de restituir 1as cosas al estado en que se encontraban -

- Ya se ha apuntado que la falta de capacidad de alqu~ S

- lebre en la forma prescrita por la ley, porque el consenti--77 r;
‘miento da oualquiara de las partes adolezca de algfn vicio, S

k77fantes de la celebxacién dnl contrato anulado.~ En tratandose.:v

'"'jtrato, ya hem@n anotado ‘a8 un contrato de tracto auceaivo,1

‘tario.

Fracc. IV.~ Por Rescisiﬁn.

‘Tffdal contrato de arrendamiento, la.restitucifn de las cosas *? e i
“al. estado en que 8e encontraban, no es absoluta, es un con--*ff__ﬁ,fﬁ

. produciéndose su’ ejacuci&n dfa a dia, momento a momento has-~ e
© ta ser declarada su terminacibn o la nulidad del mismo, con. 2
73 ‘esto, una vez que ha sido declarada la nulidad en el arrenda *if°k
. miento, ‘empezar8 a producir sus efectos hasta ese momento,yaf", 
: . que es imposible deshacer los efectos realizados por elcon
”'-witrato3comoylokes el uso y el goce disfrutado por el arrenda-

La rescisi6n del contrato es otra ‘causa de te:mina--filjﬁ f/f
"_cion del artendamdento, teniendo aplicacidn, cuandg alguna -1»,.




de las partes contratantes falta al cumplimiento de alguna -
o algﬁhas de: las obligaciones derivadas del mismo contrato -
0 por las obligaciones impuestas por la .ley. ’

’ Por ser esta forma de terminar el contrato de arren~‘
"damianto, una de las m&s amplias y m&s socorridas, nuestro -
"1‘C66190 vigente ha dictado varias disposiciones especiales —

.que a continuacidn ge aexponent

 ?'ﬂf;fdel contrato:
-~;i;prevenidos en el artfculo 2452,
 toenla fraccién III del articulo 2425,

:5 f1o dispuesto en el articulo 2480 del C6digo vigente.

:u,lvil vigente regula en el anttculo 2490 en’ una forma especial
el derecho para rescindir el contrato de arrendamiento que -
?tiene el arrendatario, cuando por eausaa de: reparacionea pier
ide el uso total o parcial- de la cosa arrendada o si se pier-’
,':* 63 el objeto para. la cual fué axrendada, por causa 1mputahle
fffvel arrendadox, af estas causas duran mﬁs de dos meses.

81 el arrendatario no hace uso de esta derecho, una

;j?;vvez hechas las reparacianes, ccntinuar& en el uso de- la co-_fl. |
~sa, con las mismas. condicionms hasta que se termdne el Plazc T

H‘fydel atrendamiento. e

Por sy parte, el articulo 2493 dica al respecto qua

ﬂfﬁsoliderarse 1a nula propiedad con el usufructo, y si el pr05

i 'El artfeulo 2489 se refiere en especial a tres cau--'v
" sas por las cuales el arrendador puede exigir la rescisidn -

‘I.- Por falta de pago de la renta en los términoa -
~ II.= Por usarse la cosa en contravenri6n a lo diapuas”*ﬂ7'
IXL.- Por el aubarriendo de la cosa en contravenciGn a‘j

‘Adems de las causas anteriores, nuestro cﬁdigo Ci—» )

z £}cuando el usufructuario no manifiesta su calidad de tal al —fZ }°‘”'
. celebrar el contrato de arrendamienta ya cuando llega a con# N
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pigtario exige la desocupacibn de la finca, tiene el arrendg

tario el derecho a demandar al arrendador la indemnizacifbn -

-f’, por‘las'daﬁca y pekjuicios'que sa le causen.

Fraccifn V.~ Por confusifn:

S . Esta forma de terminar el arrendamianto, opera cuan~f7'
do se reune en una sola persona las caracteristicas de: arreg .

| dador y arrendatario simultineamente. Con ello se eatarfa a

~lo dispuesto por el articulo 2206 de nuestro Cédigo Civil vii L

;k;;_ gente que dice "La obligacidn ‘se extingue por confusi&n,‘A-é

'fftmisma pe:sona"

Fraccién vI.- Pur pérdida ] destruccién.
- za mayor.,

'”tar al objeto de éste, {mpide el uso que venfa haciendo el =~

S rresponda, canforme a su naturaleza o destino de la miama.,

‘ S El conhrato de arrendamiento también se. termina cuan}
>‘7 'do 1a destruccién de la cosa dada en arrendamiento, ] dege= gl
'” ﬂtruye, ya sea por motivos imputables al arrendador o al —waff_* L
' ‘arrendatario o, a un tercero, cambiando solamente la respon=.

~7f;jsabilidad de éstos, pues el culpable ests obligado a pagaxr &

' la parte o a las partes, lo correspandiente a los daﬂos y ~~‘151Q~35

 ” f;perjuici°5 que haya causado-

~ cuando las cualidades del acreedor o deudor se reunen en ﬁna,lt o

Total de: la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerf°-yb

Esta causa pone fin al arrendamiento, ya que al fal—{ik

‘xfinquilina de la finca dada en arrendamlento.,Debiéndose enu*_gffﬂfﬁzi L
}‘Ttender por pérdida o destrucci6n de- la cosa arrendada, no sbfi e
V”lo su ﬁesaparicién total, sino ademas toda aquella pérdida Py S

une traiga como consecuencia el que la finca no se. pueda u-~327
- .88y’ para el uso por el cual se convino ‘0. al uso que le co—~- A"

AT
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, ‘ Fraccién VII.- Por expropiaci&n de la cosa azrendada,'
: hacha por causa de utilidad ptblica,

E1l artfculo 2410 del Cédigo Civil dice al reapecto"
g"Si la transmisién de la propiedad se hiciere por causa de -
_  utilidad ptblica, el contrato se rescindir8; pero el arvenda

~dor y el arrendatario deberin ser indemmnizados por el expro-
= piador, conforme a lo que eétabiezcajla ley respectiva”,

Es criticable este artfculo en cuanto a su terminolo

fg:a'pues utiliza el t6rmino “"rescindird”, en lugar de "termi =
- nar§", en este caso no hay motivo de rescisién sino que es - S
;‘una ‘forma de terminar la relacién contractual, ‘mAxinme que --.; :

:gﬂéstm opera de pleno derecho.

‘De acuerdc con. 1o diapuesto por el articulo 10 de la

'-5 ,Ley de ExpropiaciGn, al prapietario en este ‘caso le correapon A
»”gfde a manera da indemnizacidn la cantidad que como valor de -
o la finca figura en las oficinas Catastrales o Recaudadoras.

_En cuanto a la 1nﬂemnizac16n que le- Corr&BPOﬂde al- o
73fartendataxio, ésta deber& ser fijada de acuerdo con los da--7 ;}'“3,
 nos y Perjuicios que se le causen, tomando en cuenta el mo--f “f‘ff
" mento de la renta, la antiguedad, la ubicacién, el convenio .

‘j.eatablecido etc.,

Fraccién VIIT pon avxccrou nz LA casn DADA EN ARREN ff,‘jf;

; DAMIENTO. :
o De acuerdo con el articulo 2119 de nueatro CGdigo Ci'
jf”‘vil. hay eviccién cuando, "El que adquiriﬁ alguna cosa fuere.ﬂ

*f? _pr1vado del todo o parte de ella, por sentencia que cause --k"“

"V_ejecutoria, en razbn de algln derecho anterior a la adquisi-aﬂ' |

C*nfcibn. i

a1 aplicarse al caso de la evicciﬁn al contrato de - ~~ o

: arrendamiento en-las obligaciones del axrendador, nos . ancon~‘fff,;
:ff tramos con 1o que dispone al reapecto el art!culo 2420 de -~ - Ry
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~nuestro C6digo Civil que dice "S1 el arrendador fuere venci-

;“dq en juicio schbre una parte de la cosa arrendada, puede el

Uarrendatario reclamar una disminucitin en la renta o la resci‘-

si&n dal contrato y el pago de dafios y perjuiciss que aufra"

Nuestro actual Cédigo Civil, aiguiendo los principios

,establecidos en nuestra legislacifn anterior, sefiala que el

'Vcontrato de arrendamiento no terminarg por la muerte del -=~ .
- arrandador o arrendatario, salvo pacto en contrario. Tampocok 9
‘ taxmina por la venta del predic arrendado, de acuerdo a la - °

‘dispuesto por el artfculo 2409 de nuestro multicitado ordena.

- miento legal. El artfculo 2495 nbs sefiala que si el predio 4‘_
"dado en. a:randam;ento, fuere enajenado judicialmente, el Con

"_trato de Arrendamiento subsistira a menos ~de que- aparezca

e que se celebrd dentro.de ‘los ‘sesenta dfas anteriores al se--@:;9 ; 
,jcuastro de 1a finca, en cuyo caso el COntrato de Arrendamien' o

" [fto se ~dars por terminado.

”Jtu da Axrendamiento puede terminar pot loa cauaales que dan

 aer1e de situaciones en el trayecto de su 'igencia.~

- Por lo antas expuesto, nos encontramos que el COntrafw

,Jpor terminada cualquier relacién contractual, en donde, el .
;_:legislador traté de xegularlo, agregéndole otras cauaales dev5 *  
F1xﬁacisiﬁn 0. termdnacién, ya que este contrato preaenta una =
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CAPITULO SEGUNDO

' ﬁk LEGISLACION DE EMERGENCIA EN MEXICO

‘,1Q- Breve historia de esta legislacibn a partir‘del
Decreto de 1942,

En el mes de mayo de 1942, el Presidente Constitucio

‘nal de la Replblica Mexicana, sefior General Don Manuel Avila.

Camacho, y con motivo de la declaracifn de guerra de lag =--

- grandes potencias, tales como Alemania, Italia y Japén, pre~»
" sent6 un Decreto ante las Cémaras, a efecto de que se deter ;

- minara la suspensin de Garantfas, la que durarfa todo el == T
7': {ti§mpo que nuestro Pafs permaneciera en estado de guexra y - .
"g'fqué serfa suceptible de prorrogarse a juicio del Jefé‘del,Pg e

_}};dé:,Ejécutivo, hasta treinta dfas después de la fecha de ce-

sacibn de las hostilidades. De aht que el propio Congreso de
~la uni6n autorizara al representante del Poder Ejecutivo en
 México, a legislar en las distintas ramas de la administra-- =
 eibn pﬁblica y en uso de esa facultad, se dict6 lo que mal - = = -
. se llama “1egislac16n de emergencia en México", a la cual -—
 5-nos xeferiremos en el tranacurso de este capltulo.

G En virtud de la facultad conaedida, el xepresentante'_ -
:'*;édel Poder Ejecutivo expidi6, a partir del 10 de julio de === "
1942, nueve principales decretos que regulaban de un modo ==
‘V,maa amplio las relaciones entre el arrendatario y el arre1da
"ldor, tratando sobre todo de proteger al primexo de la avariw e
cia'y extrema voracidad que existia por parte de la mayorfa __@7{7

' de los propietarios de fincas rfsticas y urbanas destinadas i

a ser arrendadas: @s por ello que al prcmulgarse el primer -
"#;decreto en julio de 1942, establecid en sus considerandos-- 5

 "10 siguiente. : ’

. "Que es una °bli98915n del Gobierno ante la crisis econﬁmicaa;?3 o
.,~,actual, tomar medidas enérgicas para impedir que las clases




* laborantes, considerando comprendidas en Gstas a los traba--~

o Jadores y del'Estado Yy a los obreros en genaral, se vean im=

pedidos de atender su estandar de vida por elevacién conti--
nua de los precios de los artfculos de primera necesidad a -

~cuyo efecto se han dictado por conducto de la Secretarfa de

- la Economfa Nacional, las disposiciones del caso, fijando ==

dichos precios pero ha escapado hasta la fecha a la limita--

'éién del lucro excesivo, las rentas de las casas que la gran
mayorfa de la poblacibn mexicana se ve obligada -a ocupar, -- -

| =-este capftulo pucde y debe considerarse como indispensable:
. para la vida, pues si es indispensable la alimentacién, tam~
‘*bién lo es el aiojamiento.

Coel preaente ejercicio fiscal, on lugar de haberse aumentado

‘rias o decretos, de. acuerdo a lo establecido por nuestra b

CONSXDERACIONES Que el impuesto a la prOpiedad en; ~

‘?ha disninufido por la supresién del 5% adicional gque se cobr6g ’
, iﬁen el pasado ejercicio, por. 1o que, si pudiera ser discuti—~ﬂ_l”~:
‘ C;fb1e el aumento continud que ya establece una situacién de ~~ ~7' 

“' ﬁin8ertidumhre, de malestar y que limita y reduce los posib1~[; -
@‘1idades econémicas ya tan mermadas de la clase de la pob1a~~“>:r
ifjaién que se vé obligada a rentar casas para su alojamicnto" o

. Egtos principioa y puntos de vista fueron los motivaf;«vf"
“dores de que se crearfn las leyes de emergencia en materia -
iinquilinaria, los cualcs 51 los analizamos legalmente, nosg -~
ﬁerncontramos con que solo las cinco primeras leyes 1nquilina-"

'jlaCarta Magna, en su artfculo 49, establece que el Supremo Po—’;f" 
i*‘der de la Federaci6n 8¢ divide, para su ejercicio, en legis-‘g“'

" f‘1ativo, ejecutivc y judicial y que no podran reunirse dos o

_m8s-de estos poderes en una sola persona o corporacién, nL -

' depositarse el legislativo en un solo 1ndividuo, ‘salvo.de == %

" caso de facultadga,extraordinarias_al ejecutivo de la‘Unidn,;»* S
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 ’f1¢ohf6tma a lo dispuesto en el artfculo 29.- Este precepto de
v,términa que en los casos de evacibn, perturbacibn grave a la
‘paz pGblica o en cualguiera otro que ponga a la sociedad en

_grave paligro o conflicto, solamente el Presidente de 1la Re~,~‘

. ptblica, de acuerdo con el Consejo de Ministros y con la a=-

';7brobacidn del Congreso, y, en los recesos de este, de la Co- =
fmisiﬁn permanente, podrd suspender en todo el Pais o en un -

',;,i}lugar determinado, las garantfas que fuesen obstéculo para -
| hacer frente, rfpida y facilmente a la situaci6n: pero debe-

- r& hacerlo en un tiempo limitado, por medio de prevenciones
'ijgenerales Y sin que la suspensidn se contraiga a determinado
‘fjfindividuo. et : - ' ' "

mientos,’siendo los’ principalas lcs siguientes._

v blicada en el Diario Oficial en fecha 24 del prapio mes v ~-*~55'
e ‘ 2a. Decreto del 24 de septiembre de 1943, publicado .
,en el Diario Oficial en II de Noviembre del propic afio. ',
" 3a, Decreto expedido en fecha 26 de enero de. 1944. ‘ff
"‘AéQ*Decreto expedido en fecha 5 de enero ‘de 1945,
'2»;55¢~Decreto expediéo enhfechav28 de septiembre;de‘rff
o oasas. e R
"f 6a.1Decreto de fecha 28 de‘dicieﬁbre;d¢‘1935. ; _-;f“
. 7a. Decreto de fecha 8 de mayo de 1946,
-if{{ 8ég‘Decreto de fecha 30 de diciembre de 1947.

;:.;Decreto de fecha 24: de diuiembre de 1948;i* 

Do En relacidn con la iniciativa sobre la suspensién de' v” ;5*f‘
~51as garantias individunlas, el rapresentanta del Podex: Ejecnilﬁﬁ*‘ b
,tivo Federal, expidid varios secretoa en materia de arrendav :;'{gﬂf"

' ‘1 - Decreta expadido el 10 de julio de 1942, Y pu~-';_1fl*3?"
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De 10 anterior, es necesario mencionar que Gnicamen-
te fueron 1egales los cinco primeros, ya que la medida fue -
v&lida, segln la propia Constitucién, para los casos de inva
si6n, perturbacifn grave a la paz éﬁblica'o en cualquier ===
otro que ponga a la sociedad en grave peligro o conflicto, -
H'aolamEnte el Presidente de la Repfblica Mexicana,'de acuerdo'
con.ei consejo de ministro y con aprdbaciﬁn del Congreso de
la Unién, y en los RECESOS de éste, de la Comisi6n Permanen-
te,..0tc, (art. 29 Constitucional). Por tanto, ge encuentra
_totalmente justificade que el representante del Poder Ejecu-
tivo, haya expedido desde el decreto del mes de julio de =-~
_  ‘1942 hasta el 28 de septiembra de- 1945, pues en fecha lo. -
] de octubre de 1945 en México, y debido a que habIa pasado ya"

el estado de conflicto con las potencias. mencicnadas, se le-

“vant$ la auspensibn de garant!as y se restablccid el orden ~(

ks ? 4constitucional en toda su plenitud, solo que, en traténdose "'>_,
~de la economfa, el estado mexicano habfa tenido nueva migra—""

‘.»ciﬁn, ¥ ac! por ejemplo, en el Distrito Federal, a- causa de

"ﬁ e5ta migracidn de individuos €uropeos principnlmente, en el

.- afio de 1945 contaba con una poblacién de un milldén, treg-—==
‘{7*cientas mil quinientos treinta habitantea, 103 cuales para e,
el afio de 1950, casi se ‘habfan’ duplicado, pues llegaba a ser

.~ e dos millones, novecientoa cuarenta y dos mil habitantea,x |
. con lo cual podemos observar racilmente que se di6 un aumen~

"Jto muy considerabla en el perfodo de cinco afios,. niendo ade~

”~'mas muy diffeil que los edificios construidos pudietan conte”fwbyv

"~~[gnar a toda 1a poblaciﬁn existente y el prohlemﬂ de la habita«'Q ;

"fcién se hactfa cada vaz mis grave.

Peto, por ahora vamos a ver que decretos fueron lega 1"

'-‘les y cuales no lo fueron.

COmo ya habfamos anotado, el primaro ds octubxe de -

_1945, se reatableciﬁ en México al orden y se lavantﬁ la sus~ L'



et ) Bl

”pén316n de garantlas, disponiéndoss que las leyes y disposi-
clones relativas a arrendamientos de primero de julio y die~
 cinueve de octubre de 1942 quedardn vigentes, hasta en tanto
: fue:an derogados por una ley posterior. Por lo anterior, pen

 ganos que el representante del Poder Ejecutivo, legalmente -

',ée excadil en sus funciones, pues en ese momento carecia to-
“talmente de facultades para disponer que las leyes y disposi
‘dipnea mencicnadas; continuarfn en vigor hasta que fueran de
rogados por una ley posterior, por lo que dicha disposiciln
¥ las postariores, no tuvieron apoyo constitucional ni gse --

- justificaba legalmente, por cuanto se decfa en los conside--

* ‘rados del proyecto de 1942, presentado ante las Cémaras en =
o a)l eual se decia que al representante del Poder Ejecutivo —-

'.tendra facultades extracrdinarias durante todo el tiempo en U

- 'que el pa!a se’ encoutrar& en asgtado derguarra 0 en posibili~~ ”  ‘lQ
?dad de perturbacién del orden pﬁblico, aa! mismo, carecfan -*jﬂ"“‘“

fde valor legal las disposiciones posteriotea a esta fecha,

. pues algﬁn dacreto 0 cualquier otra ley 1nqu111nar1a, a par-;} gi‘5j
‘tir de esta fecha, deberfa haber pasado por el procedimiento;:‘”"

- ordinaric para. poder entrar en -vigor, resultando por: tanto,,;«

‘;‘},que ‘existlan violencias a los diversos ordenamientos juridi;‘“ L
~cos, asf como a la propia Constitucién Politica de la Repﬁ—‘ &f‘_”ﬁ

' ,blica Mexicana, pues por ejemplo; en ttat&ndose ‘de los resul‘-

'11  tadou de estos decretoa, que han sido loa de ptamover esta -3‘U?f**
' ~ 01ase dé cnntratos, ‘mientras més transcurza ol tiempo, ser&n S

‘menos estos contratos afectados por el decreto, giendo por- ‘Tffff3f
tanto, y después de haber transcurrido casi treinta y seis S

,7aﬁos, que rige y afects a unos cuantas arrendadores, por lo.

* cual se ha convertido en una ley privativa, prohibida. en -~-,f“l 
’nuestra COnstitucién Politica Mexicana, en su articulo 13.~.:"‘

Es _menester el senalax que el espliritu de estos de~157f 
L 4cretos de emerqercia en México, tuvieron una funci6ﬁ excep»-iﬁu}jf
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‘cfonal, al evitar que en México la clase trabajadora que es

- -1a mayorla, sufriera las arbitrariedades de loa propieta«--

: tios,'quianea en su gran mayorfa eran en ese entoncesi~ ex-
tfanja:os que quieran obtener ganancias y aumentar su capi-~
tal en pococ tiempo.~ Es indudable que esta legislacifn in~- |
quilinaria cumplid su funcibn, en el tiempo que fue necesa-
,’ria, sclamante que, cuando alguna dispoaicidn, sea cual fua
xe, se encontrard fuera de tiempo o fuese dictada con extra
limitacidn de tuncionea, suele ser perjudicial para el que ,‘
la debe acatar o cumplir.- Tal es el caso de las leyes de -
emergencia, las cuales dentro del tiempo que dabieron 3er«§ti

_‘lea, lo fueron, cumpliendo aatisfactoriamente su funciﬁn,,~

' ?parc deapuéa del primero de octubre de 1945, trajo. consecuen -
fj cias en perjuicio de la copia colactividad mexicana.

Tenemoa pues’ qua al primero de junio de 1942, .al —--} i

“7'_Congreso de la Unifn expidiﬁ para su publicacldn el DECRETO: -~
en el que se acordaba la suspensién de las garant!as indivi-,  fe
‘1dua1es que consagra la propia COnstitucian Polttica de la s

f~nepﬂblica Mexicana, "Mientras México permane:ca‘ en estado

",fds guerra con Alemania. Italia Y anﬁn ¥ que. podr& ser suceg°f Hj7?§f

?{tible de prorrogarsa a juicio del Ejecutivo redetal, haata -f.t

A . treinta dfas después de la 'fecha de cesacidn de las hostili—;ffl;
. dadés, autorizandoc al Ejecutivo de la Unifn a dictur preven- =

lz‘;ciones gene:ales que reglamenten los términos de 1a auapen--ffxai

. 3i6n de las garanttaa individuales y a inponer nodificacio~-f7:b

'75jfnas en los distintos ramos de la adminiatraaiﬁn pﬂblica: ade

. mfs se autoriza al Ejecutivo de la Unién para legialar en pnce ¢

- los distintos ramos", por lo cual una vez tramscurrido el --1]?;;ax?f
término de auspensidn de las garantias y su ptﬁrxoga sl es. - ;'T
;*:fque 1a hay, el Ejecutivo deberd dar cuenta del uso que haya ;
 fQihecho de las facultades que se’ le otorgan en virtud del da~- 

7f}creto que analizamos, el cual como podemos obsagyar del sim.j
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1’ 913 enunciado de aus ccnceptos que en realidaé no es un de-—
glsj°‘°t° de arrnndumianta, sino mas bien es de orden adminiatra :
,-‘ii_tiva. ‘de otorgamiento de facultades al Ejecutivo de la Union.a'
' Este decreto de primero de junio de 1942, publicado el 2de

~ junio del propio afio, constaba de sus artfculos que expresa- °
,7ni ?ban lo ya anotado, teniendo aolamente dos artfculos. transito,
FROen rioa.

o ‘I.- Las leyes 1nqu111nariaa empezaron pues con el e
,ﬁdecreto de fecha 10 de julic de 1942, publicado en el Diario;
Oficial el dfa 24 del mismo mes y afio, cuyo texto s el si~$,
“ffiguientea& i oy
- * ARTICULO PRIMERO.- nu:ante la vigeneia ae este decre
to, Ias xentas de lasg casaa, departamentos, viviendns Y- cuar_M; ,”
“tos. alquilados o rentados o cualesquiera otros locales sucep
_tibles de arrendamiento o alquiler ubicados ‘en el Distrito -
dsral, no pbdran ser aumentados en ningﬁn caso ni por nin~;f ’f 3

. ARTICULO SEGUNDO.- En contra ae las disposiciones de:jog;fQ
te decre&o no podra objeta:se derecho, cantxato o pacto a1u§  }vnl
- guno Bn cantrario. : :

. ARTICULO TBRCBRO.- No sez& excepci&n a. 10 diapuesto ‘fgff”i
en el articulo primero, el hecho de que una ‘casa, departamenif f' ”
)y vivienda ‘o cuatra, se desoeupe Yy vuelva a rentarse, pues;*j: ’;
éhllos nuavos arrendamientos no podr&n aeﬁalarae rentas supe-ﬁfﬁif"
-jfioxea a los exlatantes al entxar en vigor de oste decreto.gwjﬁ;ﬂf

, ,4: ARTICULO CUARTO, ~ En caso de majoraa de nna ‘propi. -~f  ”;'f
a¢dad ‘que justifique un aumsnto de rentas, se xaquerir& autori';”‘iif
‘zacifn judicial pxevia, que las justiprecie ¥ que se tramitaflJﬂj{j;
fa»en 1a vIa sumaria con-la intervenciﬁn del Hinisterio PG—~;;7 *“
blico, quién sera considerado como parte.,‘ L




:"f:.contenidaa en este Deccato no obligars a los arrendatarios.

Anmxcuno onxnro.a La violacién de las aiapoaiciones-;;;*ji

kﬁ°if7a los propietarios o subarrendadores que infrijan las dispo--

,3,3,porte da 103 alquileres o arrendamientos en doce meses.

” 15c16n para ‘mientras dure la suspensién de garantias 1ndividua~

Lfaiciones del dacreto, se les 1mpondra una multa igual ‘al im, ‘;"

‘ Este decreto tenfa un solo articulo transitorio el * ‘::‘ 
viique decin a partir de cuando entraba en’ vigor y que su dura~j;‘i‘”

if{lea, cosa que no fue asi, pues subsistid hasta el decteto de; ;;

© 30 de diciembre de 1947, cuando habfa transcurrido mas de -- -
dos afios de haberse levantado la suspensitn de garantfas in~ .
diﬁiduales en el pals.~ Nos encontramos pues con los siguienfﬂ e
%tea decretos al 10 de julio de 1942, decian respectm al tﬁr--?ﬁ;';’f‘1

e mino de su vigencia que estaran an vigor 'hasta ‘entre. tanto, j'f

‘Lffgftandose del dec:eto de febrero de 1946, 5ﬁ91a en au “’€1°“1°i2

‘*fcia maxima de doa aﬁos. i

Ni_mientos en beneficio de los 1nqui11nas-

S ; De lo anterior, deducimos que en realidad no se: cum-_}
' fﬂGp116 con 1o dispuesto en el artlculo Gnico transitorio del -

5'7no sean daragados por una 1ey poaterior,' otraa veces, tra=-

>-fﬁnico transitorio qua el presente deurato tendx& una vigen* ff[‘_;

, " Fue asi que hasta el necreto de 30 de diciembre de —Lﬁ(f3ﬁu
‘ 19¢7, en el articulo primero transitorio decta: 'El preaente” j §f*
"Decrato deroga el 11 de febrero de. 1946, publicado en el Dia5;“u””‘

;;tio Oficial del 8 de mayo del nismo aﬁo por el cual 8¢ conge,-‘ 7
~ laren las rentas y se prorrogaron 1los plazos de los arrenda-’ff~f .

i

‘:f_primer Decreto’ inquilinario, el cual decia que surtiria efec ,;;“‘“
 vom desde la fecha de su publicacldn y durard en vigor mien-'vii
”"etras durara la suapensiﬁn de gatantiaa individuales, cosa -wqf: 2
[‘_que como ya vimos, no fue asI, pues ‘el Ljecutivo se extrali~fyg;




T

i.'imité haﬁendo uso de 1as facultades que se le mcedi@rm en
= el Decreto de primero de junic de 1942, por parte del Jafe e
“,f¢’i!de1 Ejecutivo de la Naciﬁn:

i Es de advertir ademfs que el término 'derogados" se
,""‘usé inadecuadamenta, puen derogar segﬂn el Diccicnario de Dev
: i{"rechc, es la privacién parcial de 1a vigencia de una 1ey, -
' que puede ser expresa o ticita.- Continfia diciendo el propio
'"v;,autor {35) en su dicciOnario de Derecho, el Bignificado de "~3 , o
,‘“.;"abrcgar“' y dice ‘que abrogar es privar totalmente de vigen- —3’j' *
HL.‘Lcia a una 1ey o Cﬁdigo.- La ley solo queda abrogada o derOgaer}i
'f da por otra posteriox que as{ lo declare expreaamente o que ff£ 
gcontenga disPQBiciones total o parcialmente incouputible coanJl
ffla ley anterior,' : : Iy

= Por 1o anterior, podemos concluir qua el legislador S
que cre6 el Decreto de 30 de: diciambre de 1947, al uaar el -ﬁE,
*érmino "deregar. , 1o hizo con’ poca técnica juxtdica, pues
el‘términn correcto que se debi6 emplear deherIa haber sido s
el de ”ahrogar ' puas se trataba de privar totalmente de vi-bg"'
gencia a toda una ley o todo un oxdenamlento legal.f~ :

L Con la expedicién de este decreto, se tratb de elimiﬁ a
‘ffnar toda posibilidad de aumento en los alquilerea de casas -
;W:de habitacian principalmente. : - : :

o ‘Se trat6 de dar proteccibn al arrendataxio, en vir- fft;
:j:tud de la crisis que se presentaba al terminar 1l segunda --;f'“
*;Guarra Mnndial Yy a la crisis econfmica de la misma guerra, 45v[j
atn’ cuando, México ne tuvo participacién directa en la misma, 5

ey el

= ,E:ff(35) Rafael Da Pina (Diccionario de- Derecho)r 1970 Héxico.  flf
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excepcién hecha con 1la expadicién a&tea dei famoso escuadrﬁnéa;t;,rwf
201 en el Pacifico, 1o cual no tuvo mayor repercucibn ni era

necesaria la suspensién de las garantfas individuales, pues
en realidad ningdn Pafs del orbe, tenfa interfs en sostener-

lucha con Mé&xico, por tanto no era 1ndimpensable el que se -

decretaran medidas como las que fueron tomadas en el afio de
1942 afin cuando 81 se vi6 afectado el Pafls, posteriormente y
como consecuencia de que México forma parte de la comunidad-
" internacional.~ De ahf que.en México en estas fechas, la eco

’° fnom$a 8e viera desbalanceada y afectada en todas las Srde---
:'nes, principalmente en las cuestiones de habitacibn, en vir-
~ tud de la constante migracién de ciudadanos de los paises -
fi?_'europaos, talea como Espafia, Italia, Prancia, Inglaterra, é-' ‘_v,v
E,, irTu:qu$a, China, etc,- Estos ciudadanos que veian en su lugar .
, de prob;amas para la inversibn, para el
”fvtrabajc en’ g&neral y.para gl,rastableciutento de su pals, ---
en;tiarxas‘anericanas b4 sobre t¢—~f  L
5 ricanos, por 1a facilidad y la - .
_fbertad que exiat!a por parte de las autoridades para el tra- =~

“de Otigan, nna ae:

: _jbuacaron nuevoa h )

“5Ahajo Y para ln inveraiﬁn.- Es pot ello que siampre buscaron

rgnar o desmedida votacidad de
ff.txanjeros como nacionales. expidi

"'da congelamiento de rentas, que ‘81 bien es exho, frenﬁ el

;lxiaumento aunque no precisamente por 1a bond-d de 1as‘disposi- ;,§_£f
,“‘,aionaa, sino por el patural desconcierto que provoc&_‘u expe:;‘; j.
'L'idicién en el &nimo de los propietarios.— Pero nos encontra-~,r}.’ﬁfl
  {ﬁ'mos con que esta legislacién aﬁn era nmy 1ncompleta, pues»--iffafi 

1unr,dacxato‘~-f *7




§‘ ',7  :ngigcia de una mejor y mas cpmpleta reglamentacifn, agi por
: ~ ejemplo en eate decreto se hablaba solamente de congelacidn
da‘rentus existente, por lo que di8 origen a que los arrendg'
‘dores, podfan burlar lo contenido en el mismo decreto, bas==
~tando para ello dar por terminado el contrato de arrendamien,"
‘to 81 se trataba de contrato con término voluntaric '8 8i ara.
fforzoso, ge le hacfa saber que a su vencimiento deberfa el ~.
.~ arrendatario a desocupar la localidad o en su defecto {cosa
- 'que era m&s frecuente), se promovia la rescisifn del contra~
S - éin’que enﬁtodo‘ésto se pretendiera realmente la desocu- |
» ‘paci®n, sino un sumento en el precio del algquiler, el cual ~
. siempre se obtenla y se sigue obteniendo'del mismo arrendatg
"f;;:io que. presionado por las circunatancias lo acepta.

4
:

e ‘;1flinos,ktrnjo como conaecuencia gran adversibn por: parte de -
e 0 1A opinién ptblica, casi como. impacto en el &nimo de log ===
e arrendadores, quienes no lo iban a a~eptar de muy buen grado,
hfsino que, como ya apuntabamoa en la parts introductoxia de -

ienes en ‘8 provecho, 1o hace, no impoxtanﬁo que con ello -

‘u*habilidad ya sea buena o malamente, para lograr su objeti

A

ndemas en ese tiempo, ‘los arxendadoreo al hacer que"k"t

'Vpara tal efecto Yy por fuera del contrato, documentos cobra-»'?

La publicaciﬁn de aate Dfaxuto en los diarios capita:i"”

 Feste trabajo.- El hdmbre dentro ‘de nuestro sistama Capitalisf,'5   :
‘ta al empezar la lucha por sobrevivir, trata a toda costa de
 adquir1t bienes, acumuléndolos y si de esta acumulacién, re~7*V '*,

jsulta que puede invertir, reditu&ndole en mis acumulacibn de o

zse_laaione al semejante. de ah{ que acabe hechando mano de ~:;:v'f f

fvo, convirtiéndose en no pocas veces en ”el lobo del homb:e. g,;i17

gno se cumpla el espiritu del 1egislador del dacreto menciona’;v ffv 
[do, incumplfan las ~obligaciones fiscales, al valerse muchas’ ;ff': L!
fveces de las simulacionas de rentas congeladas, utilizando -;1‘[;
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__bles, tales como los tftulos de crédito;”ick'cda1é$riséﬁﬂ;?; “

-anexados a los recibos mensuales de renta, cosa que el arren
, datario no podfa évitar, al encontrarse presionado éon,la -
- posibilidad de ser privado de ese bien que es bien de prime~

ra necesidad para &l vy pafa su familia, es por eso que en =-- .
los decretos subsecuentes en algunos de sus artfculos habla-

~ ré de los tftulos de crédito, segln lo veremos mSs adelante. S

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 o

-"}fdor. “Tenemos que el artfculo segundo del mencionado decreto'
"deecia a la letra:

serﬁ nulo de pleno derecho y no producir& accién en juicio.;i;':
,dad dé obliqar al 1nquilino a desocupar el local arrendado.

flo hostilizare Q molestare en cualquier forma o dejaré de ha;
;dades en que incurrxase conforma a la legislacidn ordinaria;;

,articulo hablaba que las infracciones saran dn $ 100 00 a -«i

,;huecos dejados por el anterior decreto respecto a la evasién s 5
f;‘dgl mismo por parte de los axrendado es, por tal motivo, eg- &f? , g
°‘ifté‘d§cpeto‘trataba de 501ucionarre1”prinbipal defeéto,delu-~37‘};f**

fanterior,“reglamentado'da alguna forma mis eflcaz al arrenda

, S hhTIrULO SEGUNDO.~ El precioc de los arrendamientos ~'{f “  -
ji;senaladoq en los contratos cuya duracién se prorrOQa en el -'f1“ ‘f
\iarticulo anterior, (habla de los contratos de arrendamientos"fijﬁ
destinados a habitacion) no podrd ser elevado ni directa ni
indirectamante. Cualquier estipulacién [] pacto en conhrario  §7W

AE"’ICULO TERCERO.~ E1. arrendaaox: que con la f:'inali--»} dan

‘cer las reparaciones necesarias, ademas de las responsabilj_},;L_T—-~

fsexa sancionado en 1os términos del articulo quinto. (este &
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$ 1000.00).

, Con aste articulo el legiaslador tratd de frenar las
evasivas de los arrendadores incluso suspendif en su vigen-~
cia los artfculos 2484, 2478, 2479 del Cédigo Civil vigen--

te, modificando ademds la fraccibn II del articulo 2483, con

el objeto de cerrar todas las terminaciones de contrato, rea
“lizados en forma obliqada a los arrendatarios.~ Ademis y conm

,‘pletan&o lo anterior, decta la segunda parte del articulo ~-“

cuarto del citado decreto?

"Si el propietario se rehusare a recibir el pago de

S la renta, el inquilinu no incurrird en mora sin necesidad de ,?}"*
'ptomover gudic;almente el ofrecimiento de pago y la ccnsigna i
. cién de la renta, pues bastars que al ser demandado exhiba~—,"'”’

T‘leas pensiones adeudadas dentro del plazo que. fija el Cédigo
’ée:chcedimientos,Civ1le5 para que se considere. purgada asa
~ causa de rescisifn y se dé por terminado el juicio®.

yff}nuar su presibn sobre ‘todo de tipo ec0n5mico sobre loa arren
g;datarios. : ‘ '

1I1.- Decreto de 26 de Enezo de 1944.- eﬂ réalidad -
'f1geste decreto fue una copia al caroGn del anterior, pues sola

”i;;Vmen»e sirv16 para que el decreto anterior se prolongara has- "

’”; 'jta la @xpedicién del siguiente. -

LIV~ Decreto del 5 de enero - de’ 1945.~- Este decreto

'Nos encontramos que en realidad este decreto logr - o
| momenténeamente su cbjetivo, solo que los arrendadores emcon . .

T S L e T

” £rar&n otras ffacciones'del articulo 2483-dei'c6dtgo'C191l,':
"lpara pcdar rescindir los contratos de arrendamiento Y conti—

kf’en raalidad solo fue un- complemento o una adicibn al-de ----1'*:*‘f’
1043, pues pxorrogaba ademis de los ya senaladcs, los arran- Lt
,fdamientos de las miscelaneas, estanquillca, recauderias, ,,‘i73
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- tortillerfas, hueverfas, fruterfas, molino de nixtamal, cre-
meriaﬁ,-carbcﬁartaa y expendio de pan.- Decfa ademis que que
daban vigentes las dispoaiciones del decreto de 1942,

En este decreto nos encontramos que el mismo legisla *
- dor que en muchos aspectos fue impreciso, cometif otra falta -
de t&cnica jurfdica al mencionar enumerativamente los loca—~ -

lles_qua también se prorrogarian‘los arrendamientos, quedando

por tal motivo algunas en donde podr&n haber quedado fuera - ,
o de ‘esta enumeracibn a otro establecimiento de servicio pdbli‘n,:i :
“co de venta de articulos de primera necesidad.- El legisla~~“ﬂg'
B dor con un poco de mejor técnica hubiera dicho solamente que " -3zf
quedaban comprendidos ademis de los ya mencionados en los anf/“' L
teriorea decretos: y para el efecto de prorrogarae el arrenda
" miento en forma indefinida sin ser aumentado el precio de la  ‘_ LA
. renta, todos los locales que sean destinados a la renta de ~f}f?;{"ﬁ
Fa articulos de primera necesidad, asf como de servicios pﬁbli-'1'1‘~

cos de primera necesidad.

: ; del mencionado decreto decia:

M Decrato da 28 de aeptiembre de 1945.— Bste decre
to constaba de- onca articulos que mas 0 menos decian 1o mis~“¢
;’ﬁc que sus antecesores y en donde ya se advert!a la necesi~—~uk_‘v e
;?dad de modificar el estado y situacidn legal de los ciudada-»f‘.ff.““
nos mexicanos, ya que en. realidad todo. estaba en paz y no seffAs
'ﬁislumbraba ningﬁn estado de guerra en el Pais, ni siquiera 3 ,, 
»'hahIa revueltas internaa que juatificaxan alguna legialacidnfhf
especial, ‘s por tal motivo que ya se pensaba en volver a 1a7"j
legislacién ordinaria, siendo asi gue el artIculo primero --'f‘“'

ARTICULO lo.. A partir del _primero de octubre se’ 1e~—f;[!~fA?;
vanta la suspensiﬁn de ga:antia decretada el primero de ju--' 
jf aio de 1942 y se restablece por lo tanto, el orden constitu-ff7
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‘ ’qibﬁal én todo su plenitud,

: an este artfculo se seflala qua claramente a partir -
del primaro de octubre del prenente afio-de 1945, se 1evanta~j' =
ba la suspensién de garantias en todo el pafs, restablecién- a N
.dose en toda su 1ntegridaﬁ el orden constitucional y de g§~- , : ‘
_rantfas individuales, quedando por tanto; fuera de las_leyes‘
: -y de la propia Constitucién Federal que en su artviculo 29 re',
‘~',"gu1a la situacibn, de acuerdo con el mismo pracepto, dos son
fllas medidas que se ponen en jnego para hacerle frente. :

s Estas son las suspensidn de las garantiaa individua—:, L  fg
- 'j-ffles, otra es la concesifn de auﬁorizaciones.— En cuanto a la,ff«‘”" -
",5;{auapan316n, solamente el Presidente de la Replblica la podrd
decretar, de conformidad con el consejo de ministro y con la . .
 “aprobaci6n cdel COngreso, en los recesos de 8ste, de la comiQf;; e
faién permanente. Las autorizacianes, que son nada menos que i
las facultades extraordinarias a que se reficre el artzculo S
oy Constitucional, los otorga el Congreso de la Unién al ja-g'u:?f;f i
;;fe del ejecu»ivo, en la proporcién que estime necesaria. EBs-’ fA  .
'ﬂta m@dlda, que es complementaria de la anterior, no tiene 1u§5i3{7"
gar en ningﬁn otro caso, segdn el propio. articulo 49 cOnsti- §E$f" :
. r5tucional, salvo 1o dispuesto en el pérrafo I del articulo  ,1"(
f!if131 Conatitucxonal. S T e e

Por lc cual, 81 las autorizaciones tienen el carac—~;ffi~
>5te: de complementarios IESpecto a la suspensién de garantiasV :
'fgjlevantada que sea ésta, aquéllos dejan de existir, razén por  _,.;3f

'Ha-la cual. afirmamos que lag disposiciones posteriotes a la fe-~ ',sf'
,,_'“cha de la reetitucibn plblica del oxden: constatucional, no : i
’ffftuviaron ni tienen alguna justificacién o hase 1ega1 para w~3y.f; ke
:; seguir en vigor,por ctra pa:te encontramos que el propio de;13f :R
creto de 28 de septiembre de 1945, vuelve a caer en errores-,‘j "

o de técnica juridica~lega1 al mencionar en su articulo sépti—”;f'iy‘
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'._“ma lo aiguientaz , SRR
) _ARTICULO 7o. Las leyes y diaposicionea relatiVaa a=
" arrendamienko, de fechas primero de julio y 19 de octubre de

1942, quedarén vigentes, hasta_en tanto sean derogados por‘--
-una ley posterior.

‘En la aimple lectura de este artfculo séptimo, encon‘f
txamos dos fallas: e :
a.~ la de dar vigencia a una 1eYextraordinar1a ode
' emergencia, para un tiempo posterior al levantamiento de 1la S
- _suspensibn y al restablecimientc pleno del orden constitucicf 9'.1:,,%
’ ‘2;;- La de llamar “hasta en tanto gsean darogados . .
fpues si se estd ‘hablando de cuerpos u ordenamientoa legales,,' ,;,,nJ)
Ef'es antijuridico Yy anti~lega1 el hablar de dercgar una ley.- -17'4» i
TQEn todo caso deberia hablarse de que quedarian abrogados los SR
f"decratos o leyes ‘poxr- ‘otra ley posterior. o R ;ﬂf{‘?t:§

: En realidad el lcgislador de. emergencia en México, no. i :
: k:es que desconociera que se encontraba violando el orden jur1~”‘  .
: dico estahlecido, con la aplicacidn cxtemporﬁnea de leyes ex~;if’:“l
hFitraordinarias, no, 1o que - sucedib fue que en su* af&n de. pro--~ff 1;ff@
. teccifn a las clases débiles, lo hizo, no importando, que se R
f~i‘afectara la lagislaci6n o la costumbre legal del Pats, pues — _;f!_2_§
| ﬁjel actuar de acuerdo a ellus, (la legialacidn) podria traer -
' ~fcomo consecuencia el- descontento vy la ‘alarma de clase que es

~',vla proletaria Y que forman 1as mayortas de Héxico. - B

el

G De ahf que el estado, preocupado en demasta por esta Gt
5 fcueutxén decidis continuar con su 1egislaci6n extrao:dinaria,}[ B
_j5,atendiendo mas bien al fenémeno politicn que pudiera estallar577
*'ﬁfy~no al orden 1egal del Pais. Lai . - :




En este aspecto es bueno tener en cuenta gue al dere*‘
cho siempre sigue a las situaciones de echo en un lugar como
~lo fue el estado mexicano en esos tiempos, perc, para que esa B
- 'situacidn de hecho surgiera, fue ‘también necesario que quie-~
- nes dirigtan al Pafs, fueran demaaiados temerosos, pero esa .
T.r temeridad no £ue en realidad por grandes preocupacionen de la
- suerte que pudiera correr el mismo Pais, no, mas bien fueron
" temerosos y eautelosos en otra cuestién, de crear inquietudea‘
o _kpoliticas que pudiexan traer problemas belicosos y posiblemen
‘ - te el derrocamiento o la caida del Gobierno.- es por ello que'T
~.se busch dar proteccibn a las clases madia y baja a las que -

,‘\fxicanos, para propiaiar 1a calma politica y la afirmaciﬁn en
el poder de quienes lo poseen.‘ ‘ '

L if- VI.- Decreto de 28 de dicienbre de 1945., ,

,?§ Este decreto en realidad fue solo una reforma a los articulos :
4 sexto Yy séptimo del anterior decreto, en el sentido de ampliar
”:ﬂ fe1 congalamiento de rentas & los 1oca1es destinados a comer~—f“

 }posterinr”'

“ ¢retos.k¥
‘ _VII.- Decreto de 8 de mayo de 1947

1947.

v B Este decreto constaba de cinco articulos mas uno tran :
"-gsitorio, en dondp se venia ‘diciendo mas. o nenos lo mismo que

- pertenecian y que siguen perteneciendo la gran mayoria de me-firf i

3?cios en pequeno, hasta que no sean modificadcs por una ley —ffi,fif 

En realidad los comentarios al respecto quedan va con;ﬂ*i‘f i
teniﬁom en los comentarios relacionados con los anterioras def’ﬂ'

este decreto ge le llama tanhién de 11 de febrera de 1946,,Tff B

71fecha en que fue aprobado poriel Jefe del Ejecutivo v para su vfsf;~»
f,publicaciGn que fue en fecha 2 de mayo de 1946. Solamente que* Z5:§rf
‘- .entr en vigor. hasta en afio siguiente o seaels de mayo de -7,1f3f“7




163 4ntex1creg, solamente que, debido a las protestas de los
_arrendadores, se expedian, a efecto de dar éaperanza y haéer~
les creer que la nueva ley que aparece, podla traer algc beng i  §
 fico para ellos o que diera por terminados los arrendamientos ) o
 .‘de ranta ‘congelada.~ Este decreto instituye algo nuevo en susk'
i artfculos como en el primerv, parte sequnda, en el que dice. :
“" - “Se axceptta da’ lo dispuesto en el p&rrafo anterior,
 ::1os pxacioa de ‘los arrendamientos de casas o 1ocalee, cualem~ B
 ,~quiera que sea au destino, superiorea a treacientos pesoa men - S g
‘sualas. ' o

L Es de notarse inmediatamente la falta de técenica en —7;; gj“£
iifla ‘redaccifn de lo anotado que fue tomado literalmente de gu i
fftexto original, publicado en 2 de mayo de 1946, daba e su «-

“artfculo transitorio una vigencia mfxima de dos afios, no cum-vﬁf
.fpliéndose dicho término, se publict el signientez‘ S

VIII. Decreto de 30 de’ diciembxe de 1947., S
. Este decreto en. realidad dice lo nismo que los ante--;"
rxores, y solamante trata de regular un poco nas. al arrenda"
or, as{ como al arrendataric, ‘prohibi€ndole por . ejemplo, a ~f
ete”ﬁltiwo el suharrendar, so pena de quadar rescindido e1
cdntrato de arrendamiento. o ' ,

. Crea tumbién o d& pie. para que se_creara una cOmisionf'
intagrada por tres parsonas,'y no dice que elaae de personas 1
para que estudie el aumento de rentaa en caso da mejurar a :
; una“propiedad ) en aquellos casos en que 80 juatifique plena
3ffmente, tamavdo en cuenta’ siempre la capacidad econdmica de - :
" los: inquilinos.« Dicha comisidn la dasignara el Jefe dsl De~~';g

- partamento del Distrito Federal. RS : o

= El decretc mancionado constaba de seia axt!culos m&s
"jdoa transitorios. SR T et
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DECRETO BE 24 DE DIGIEMBRB DE 1948. SUS LINBAHIENTOS
Los considerandcs de aste decretu sont » v
5 e "Es el propbsito dal Ejecutivo a mi eargo, aomatar,‘
a 1a ‘mayor brevedad posible a-esta H. ctmara, un proyecto de
S ley que requle de un modo definitivo los arrendamientos urba~ e
. .nos. En 81 habrén de determinarse las modalidades o condicio- G
. nes a que debers sujetarse el contrato de af:endamiento deca
, sag.habi;acién o locales degtinados a comerciosvo‘industriag.:  ,_,.,_,
- Pero la proxinidad del término en que expire la vigencia del - &
"‘:;necreto de CongelaciSn de rentas de feeha 30 de diciembre de jff”
i _1947, tomadas an consideracién las condiciones sociales y ecoi _”;jjg}
" nbmicas del momento, obligan a expedir cdn carfcter tramsito-
" ‘x1o, una 1ey que- prorroguelos contratos, de arrendamiento de ~‘;j 7’"
" 1as casas o locales destinados a habitacién y a comerciua 0=
'ff’industrias, permitiendo un aumento verdadero ¥ que. se estima
jf:fjusto respacto de las casas o 1oca]ea cuyas rantas han parma-f ,7,
j7,necido congeludas por decreto ante:xores, congel&ndose a la ~-fffJ o
: * vaz, las rentas de localea destinados a comercios o 1ndua—---5%7"j7:f
.triaa que hasta ahora han podido fijarse 1ibremente... : '

. ARTICULO pmmmo.- Se prorrogan por ministerio de‘---,’g; o
“fley, sin alteraaién de ninguna de. sus cl&dsulas, salvo 1o queff
E*dispone el articulo siguiente, los cantratan de arrendamientoﬁv‘
‘yda laa casas o localea que- en seguida se mencion&n' ﬁ\§v~[' .

S a). Los destinados exclusivamente a habitacian que ~5
gooupen el &nquiliho y 1os miemb:os de au familia qne vivan -f;
'fcon 6; . : S : i !
) __(;b;. Los ocupados por trabajadorea a domicillo;
: f15c).—=Los ocupados por talleres Yoo DR
"”if,d). Los deetinadcs a comercios o 1ndustrias.,_;f'”

C J fARmIcUL0 SEGUNDO.- No quedan comprendidos en la prﬁ-”
J*rroga que establece el articulo anterior, los contratoa que‘
5¢ . refieran: ' o ST . - .




e i I.w A casus deatinadas a habitacxdn cuandc laa rentaa e
: : 5‘°“ vigor, gean mayores de trascinntos pesos,

: II.« A las casas o localas que el arrendador necesite ,f',
o 7habitar u ocupar para establecer en ellos una industria o co- f ;,;_
' ﬁf:mercio, previa justificaciﬁn ante los txibunales de eate xe«vtf:?V. 
l‘quisito. o : : S S
ARTICULO TERCERO.~ Las rentas estipuladaa en los con"'
|  ’5; tratos de arrendamiento que se prorrogan por la presente ley, B
'y que no hayan sido aumentadas desde ol 24 de. julio de 1942,-~'37';”P
Tpodr&n serlo. en los siguientea términos.

- a) Da més de cien a doscientos pesos, hasta en-un 10%. .
- b) De mﬁs de doscientos a trescientos pesos, hasta ~;[;j [jf
en un 158, . S : [
e Las rentas que no excedan de cien pesos no podrén e e
ser aumantadas.,f Sy et L

e Los aumentos que establece este articulo no. rigen pa~ f&
ﬂfxa locales destinados a comeroios o industxias, cuyas rentas
quedan congeladas.;i;, ' R

: ARTICULO CUARTO.~ La p:&rroga a que ae refieren los -
articulos anterio:es, no prIVAn n los arzendadores del dere—
-y de una pedir la’ tescisidn del contrato Y: 1a deaocupaci&n
del’predio en los casos pxeviatos por el arttculo 7o.,da es=~

- ARTICULO QUINTO.~ En lns casos previstos en el in,ciﬂ
20 del artxcula 20, loa arrendatarios tendr&n derecho A una
{écompensacién por- la desocupacién del local arrendado que con-
‘1sistiré. ' S S SRS ’ ;'
e a) En el 1mporte del alquiler de tras meses, cuanﬁo -
;fﬂel arrendmniento sea de un 1oca1 destiuado a8 habitaciﬁn-""

L S b) En 1a cantidad que fijen 1os tribunales competen~-f7,i7‘
,»"ites, trat&ndcsa de locales destinados a comexcios o indus—"’”” .
.ﬂ~jﬁtzias, tomwrde en consideracidn los siguientes elementoa.
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: ’Lcs guantes qua hubiera paqado el atrendatario, el a0
;Q,c:éditn nercantil- de éste goce, 1a dificultad de encontrar —
' huevo local ¥y las indamniﬂacionao Que en su caso tenga que pair
gar a los trabajadores a su servicio, zrorme a la resolu»--v"
'fcién que dicten las autoridades del’ trabaju.

: ARTICULO SEXTO.~ Cuando el arrendador haga uso del de""
 recho que le concade el inciso 2o, del arttculo 20, debera -
. hacerlo auber al arrendatario de una manera fehaciente, con -ﬂ,. ;
z,tres ™mases de anticipacién, 8i se trata dm casa habitaciﬁn, y S
::ﬁ} con aeis neses, 8l se trata de eatabiecimiento mercantil o - ZA;f
jindustria), | ol

o El. axzandatario no entara obligado a desocupar el 1o~)f;”
‘T{cal axrendado, en 1os plazoa fijados en el parrafo antertor,  2§fA

7?fjm1entras el arrandadcr no garantice suficientemente el pago-- et
lrde‘la compensacién a que se. refiere el articulo 50. ‘ i

1 ARTICULO SEPTIMO.— Procede la rescisién del contrato
""de arrandamiento, en los siguientes casoa : ‘ I e

I.~ Por falta de pago de tzes mensualidades, a no -
;ser que el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeu—‘
'dadaa, antes de que se 1leve a. cabo 1a diligencia Ge lanza-‘

Ai,? II - Por el subarrendamiento total o parcial delfin-~-
‘mueble, sin consentimiento expreso del propietaric.j

ifﬁIIt.— ?cr su traspaso o cesiﬁn exprese o t&cita de‘\o
‘darechos derivados del contrato d@ arrendamiento sin Ja expre»
: a conformidad del arrendador* ' NG i

i v - Por destinar al arrendatario sus familiares, 0 -
ubarrendatario, el local arrendado o usos distintos de los
onvenidos en: el contrato. e Ry '

v;‘f{7 v - Por qua el arrendatario o el subaxrendatariov 1
*ven‘a cabo, sin consentimiento del propietaxio, obraa de ‘ta
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naturale:a que al tenar substancialmante, a juicio de peritoa,&
las condicionés del inmueble.
: VI.- Cuando el arrendatario, sus £amiliares, sirvienwy ,
- tes o subarrendatario causen dafios al inmueble arrendado que
 g‘no sean la consecuencia de su Uso normal.

VII.- Cuando la mayorta de 1os inquilinoa de una casa ,
‘,aolicitan, con causa justificada, del arrendador, la resci-—-f T
8i8n del contrato de arrendamiento respecto da algunos de losk ) 7113

"mquiunaa. o

i CVITIL= Cuando la finca se encuent:e en eatado ruinosc o
"*qua haga necesaria su demoliciGﬁ total & purcial, a juicio de

iperitcs. - ~ ST e L e :
CIXe- (‘:uando las. ccmd;{cienas aanit:arias de la finca sy
:axijnn su- desocupacidn a juicic de 1as autoridades sanitarias.;,ﬂ

_ AR&ICULO ocncﬁ La xescisidn del ccntrato por las ~-‘{ﬁj_
;causas previstaa en el utt!culo anterior, no d& derecho al“-fgf :
jinquilino al pugo de indamnizuciﬁn alguna..r R

i ARTICULO Novnuo.n Ser&n nuloa de pleno derecho los ~-"
jconvanios que dh alquna forma modifiquen que el contrata de
“arxendamiento, con- contravactﬁn de las diaposiciones de esta
f“Ppr lo tanto, no producir&n efecto juridico los documan-
a,da crédito suscritos por loa inquilinos con el objeto da
ngar'las rentaa mayores que las auto:ida:aa en eata 1ey' ‘;g

S ’I'RANSI'I'ORIOS: : : ; ;
- "i "ARTICULQ 10.—'La presente 1ey empeza:& a regir desd\
:el pximero de ene:o de 1949, (89 publicc el 30 de diciembxe -

: AREICULO 20. Queda dexcgado el degreto de 30 dg d1- 
Cciembre de 1947, publicado en el 'uiario Oficial' del 3
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a miamo maa y afio, que congel& las rentas de las casas o 1oca~-,'
"71135 deatinades a habitacidn. ‘

ARTICULO 30.- Se dexogan los nttiauloa del CSdigo Ci-
‘vil y del de Procedimientos Civiles que se. opongan a las dis-
posicicnes de la pxenarta lay. R

ARTICULO 40.~ Loa juicios y procediaientos judiciales
en tramitacifn ‘que tengan por objeto la terminaci6n del con=-
t:ato de arrendamiento por haber conclufdo el plazo eatipula— '

' do, y que estén comprendidos en el artfculo lo. de esta ley,
U ge sabxeaersn, sea cual fuere el estado en que se encuentren.

 ARTICULG 50,~ En los procedimientos {udiciales o aa--“
. /ministrativos, pendientes de resolucién ante las autoridades

o Encontxamoa en ente decreto que afin se encuentra en -

fﬂmenta 1a palabra “derogar‘, pues aate t&rmino eignifica anu-«*’
* ‘1&: algﬁn 0 algunos articnlas 0 partes da. un cuerpo 1ega1 de-

toﬂlegai que es el Decreto de referencia.f_?pz

jJel cual segﬁn la: propia Suprema Corte de Justicia de la Na—--
~f$c16n, ha sentado jurisprudencia en el aentido de que "Ne se—»
fupuede pzorrogar 10 que no existe' - En, tratandose de algo —
f?que no existe, como 1o as el o los contxatos que se’ celebren

Ade enerc de 1949 axistian, pe:o podrian existir y ‘de’ hecho ~~‘

N NP 2O R TN SN

_yfajcorrespondientes, los interesados podrén nacer valer los. bane :"' SR
i ficios que les concede la pxesente ley., SR P S x‘,:;; S

A 77v1gox, varias fallas en su redacciﬁn, tales comp la que ’;-~f1;:fg»i?w
'~,ﬁapunt5bamoa con- anterioridad y que consiste en usar indebida- e

1fgtatndnado, mientras. que el thrmino 'abroqar“ Bignifica supri—:!f~5f7'v
pxx‘an su réqiman todo un ordenamianto 1ega1 6 cuerpo legal.
Por\tanto, el término apropiado debi8 haber sidd el de abro-- .
gar, pues se trata de quitarle vigencia a todo un ordenamien~'f'“7*'°'

otro término ‘ugado 1ndebidnmeate es el de ' orrcgar"'* By

 ﬁcon posteriozidad al decreto de 1948, los cuales en fecha 1@.\, §
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 existieron con posterioridad,- 8stos no se podrfn prorrogar,

+en virtud de la mixima sustentada por el Alto Tribunal, sin~
 ~émbargo e1 artfculo primero del mencionado decreto dice que
' 8e prorrogan por ministerio de la ley, "sin alteracién de -

~“ " ninguna clfusula"...- En estag condiciones el &mbito de ace--
. ‘ci6n del decreto resulta estrecho, pues se suscribe a los con
~ tratos que tuvieron luyar antes del primero de enero de 1949,

S ~resultando que adem&s, estos contratos ‘ptorrogados s, con el
i ~‘,transcurao del tiempo, van desapareciendo, en virtud de que -

{;en una’ ley privativa, puea son s8lo unos pocoa, los cuales se

7lay privativa, prohibida en Nnastra carta Haqnn.”;_

derogados” se usé inadecuadameute, puesto que. 105 articulos

' todo arrendador para seguridad, procura arrendar en un precio o

~ superior para no caer en el supuesto establecido por la ley, .
 para ser contrato prorrogado y con renta congelada, de ahf —- =

;*que estos contratos, al transcurso del tiempo, se convierten“f"’ '

LR En el articulo texcero txansitorio del decxeto qua - lAffb“
fnlizamos, nos encontramos con que en 61 se expresan que se. o
'défcgan del Cﬁdigo Civil y del de oncedimientos Civiles que’ ffj‘,”_
8 'opongan a las disposiciones del decreto, sin precisar cua—ff\,}:&
*1:s:eran los artxculos que se 'deroqaban ; por: tal motivo, éQV ‘ ; ‘
Tintentamos puntualizarlos en 1o conducente ‘por . 10 que se re-~'gf t;
1e=e al cédigo Civil, senalandc asi miamo que el vocablo --f;:in“‘

waudidos del c&digo Civil y del cddigo de Procedimientos Civii}~;fj*
;1@8 y.que: estén en contra, no est&n abolidos, ni derogados o ;f«w:’(
hbrogados, simplemente, estos precaptoa no rigen a 108 arren-”*f
{dadores ni arrendatarios incluidos en el supueato de la pré»-;’»ff*”
,j{frroga, es decir, solamente se encuentran @809’ preceptos sus--vj:Tffv
njVLpendidoa en su vigencia en tanto subsista el decreto, él cual
u:;al abrogarse, volverﬁ a dejar en vigor lon pxeceptoa aludi--~f

ﬁ!reducen mas con el paao del tiempo," siendo aplicables solo a 1Vi_f{ﬁ
' unos- cuantos, arrendadorea, convirtiéndose as{ una auténtica -,;vr~;w
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?7?f]d§é,fé§t$ndo adem8s vigentes respecto de los contratos de ~--
. arrendamiento coficertados después del primers de enero de mil
"novecientoa cuarenta y nueve.

» Cabe hacer mencifn que este decreto al no hablar ni -

3hacer distinci&n del término en loa contratos, debe entender~ ,
se que se grorrogan todos los c¢ontratos sin diastincifn de tér' S
‘mino forzoso o voluntaric.~ Encontraindose que se encuentra -

. auspendida en su vigencia la fraceifn I, parte’ primera del —-7v»
~carticulo 2483 del C6digo Civil vigente en relaci6n con los - S
:-;,articulns 2484, 2487, 2479 y 2398 pirrafo segundo del misma -
fjfordenamiento lagal, asx como las demds fracciones del articu* ;;i,4w
1o 2483 en. relaci6n con los artfculos 2489, 2425, 2452, 2454 =Jﬂﬁ.5
“,;y 2480 los ¢uales se encuentran en vigor por no oponerse A e
las disposiciones del decretc, pues en éste no se prohibe ex—* fj;
presa o implicitamente la- terminacidn del arrendamiento por -
 ¢cuvenio, por nulidad, pox xescisién, ‘por pérdida o destruc--:iﬁ St
;cién de lag cosas, por expropiacibn o por eviccién de la mis~ f“

Encontxamoa que al entrar on vigor este decreto, qua—fffff 
ar&n bajo 84 amparo solamentu el inquilino Yy 103 miumbros de' ""
ditamilia que. vivtan con-el en forma permanante. por lo que,lv__;;k
‘sl con postexioridad a la fecha en que empez6 & xegir, el —_—
'arrendatario acepta.a otras personas sean o no, parientes, pue;iﬁj§_<
‘de el arrendador hacer valer ese hecho como alguna de las cau- =
fsales previstas en las fracciones II y IIX del articulo sépti};*y;éf
.= La prérroga de estos contratos, no priva al arrendador - ;»fﬁ"’
;;"de pedir la rescisién del contrato, como apoyo en los causa~—ﬁ:f’

;f lés ptevistos en el articulo séptimo, pudiéadose asf mismo, ~
j{:solicitar la terminacién del arrendamiento de los locales 39— ‘;
‘f;nalados an la” fraccién JIX del articulo 20. cuando nacesiten 'fﬂi
"habitarlos, estahlecer una industria o comercio. otorgando -~,i”
una compensacién al arrendatario, de acuerdo a los danog qua
~ ,pudi9ra causa:le al arrandataric. .
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Por ninqﬁn motivo en cuanto a su plazo y en cuanto al

"775monta de la rénta estipulada sin contravenir sus disposicio~-
nes ¥y que carece. de objeto hacer las distinciones respecto de
_‘si la‘palabra "convenio® se ucilizb en'el sentido amplio o en

: 'el raetringidb, pueg de cualquler forma, el término empleado
'}es el mismo, estando inclufdo en &1 a la ‘especie que es el ==
. "Qcont:atc, por lo gue, si un contrato modifica a otro, es nulo,fr
E “de pleno derecho sin que obste el derecho de que en caso de
juicia. ‘el demandado hAya confesado que celebré voluntatiaman,f

S arrendatariu es 1noperante para modificar.

jinxcmam DE 24 DE DICIEMBRE DE 194&..

R Kamcs senalado ya 1a inconstitucionaliaad en general
f;da todo el decrato de 1948, principalmente por 1o que’ hace a

"  va qua nuestra Ca:ta Hagna prohiba en Bu articulo 13.»
Cotrar T L

ffnios que de alquna forma, m@difiquen el contrato de arrenda—-;'7

}_tas maymres que las autarizadas por eaha ley.”

< - Por lo que tespecta a lo anotado anteriormentﬁ, en loif;
‘jfreferenteig que este decreta as "una ley privativa”, aclaran~;"
_ do, diremos: : | o

T te el nuevo contrato, pues en este caso el consentimiento delr,'7

.- EL PROBLEMA DE APLICACION DEL_ARTICULO NOVENO nEng

- la desaparicién del motivo originador de esta clase de medi--?ff;' 
t«;das de emergencia, ademﬁs de ser este decreto una ley privatig: *1c

Tenemos pues que el mencionado precepto dice ala 13.:f y,f
Articula 90. “Ser&n nulos de pleno derecho los conve-Tfl“m
‘miento, en contravencibn a lo dispuesto de esta ley. Por lo T

L ftanto, no producix&n efecto jurtdico los documentos de crédi~f75;€ 
" to auscritos por los inquilinarios con el objeto de pagar Lenrfxﬁf'
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“E1 articulo 70 de Nuestra Carta Magna vigente, diee -l

'f 'ter de "ley o decreto”.

o las resoluciones del Congreso de la Unifn de 'leyes o acuer~~‘
dos econdmicos".( 36) :

ﬂi 1uc1onea_de1 uongxeso de la Unifn, tuvieran el carficter de =~
ley o decreto argument&ndase al efecto que, mientras que la-

‘xise refiere a un objeto en particular.- No. obstante 1o ante—-~:

777},fua en ‘el sentido de que toﬁa resolucidn del Congreso no po~~ ’
Qf‘dria tene* otro cafacter que el de 1ey. 5

7; de la Constituciﬁn de: 1857, el cual corresponde al articulo -

,des o decretoa.- De ahf que en la actualidad yropiamente no
W*existe criterio para distinguir una ley de un decreto.,}

(;@{fy acarca de si el decreto es. una ley pxivativa; Jo es, enten-‘
”'-z*diéndose que el concepto de ley privativa es el de una ley o -

Porrﬁa, néxico 1944, p&gina 42

‘que toda resolucién del Congreso de la Unibn, tendrs el carac- L

Tratando de aclarar este concepto, nos encbnt:ﬁmos’ff ‘, _
~eon que el artfculo 64 de la Constitucifén de 1857 distingufa

; En las ponencias del COnstituyente de 1857 acerca delf* ,1
citado preccpto, se ‘hizo notar la cnnvenancia de que las resg
3 p:imara 82 refiere a un ohjeto general, el segundo concapto -

rior, el punto. de vista de la Comisibn de dicho Constituyente} f

EL 13 de nnviembre de 1874, se refornd el articulo 6

doe Nuestra COnstitucién vigente, se mndificﬁ admitiendo -~Vﬁi i
-que las . xesoluciones del Congreao, tienen el ca:&cter de 1 ~*17L”:"

~ Por lo que respeota a lo mencionado con anterioridad e

2 ;norma de’ carsctar general y obllgatorio que rige, ‘estd o es—n.’ |

(36) Derecho Administxativo de Gabino Fraga. Tercera ediciﬁn.:l1 5ff
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’ltﬁvo‘en'un tiempo y para un determinado cohqlomer&db humano}
‘ajendo la ley ' privativa a lo singular, 10 propio y peculiar
”_de una cosa o persona y no de otros. (37)

otra determinacibn de 1o que es ley privativa es la -
de ‘ser aquella que va dirigida a una persona o a un grupo de
"'personns detetmxnable o determinado. (38)

Por lo anterior, estamos convencidoa que el ﬂecreto
de 1948, asf{ como todas las posteriores al primaro de octubre ‘
‘de 1945, con el transcurso del tiempo, se han ido convirtien- '
 doen leyes privativas, por ir dirigidas ﬁnicamente a un gru-:vwflf'
:l,_~po, cada vez mds reducido de arrendadores..'~ -

_ - Por lo,que hace el artfculo noveno del decreto de === .
“f‘1948' ha tenido durante ﬁodo el transcurso de su'vigencié'una;‘ S
 serfe da interpretaciones,~ Por una parte, se sostiens que un
'»fg?contrato sujeto a las prescripciones del decreto, ‘o puede mo"‘
'y;+Qdificar§e el decreto, sl este ccnsentimiento le. perjudica, --14" g
'l'pues 1&3 disposiciones del decreto son de omden pdblico. (39)31 i

‘ Por otra ‘parte se Bostiene el criterio de que si las VT el
fipartes tenian celebrado un contrato. de arrendamiento, que es-?f],jf~{f
}ftuvo vigente y qued6 prorraqado conforme a las. disponiciones '
v‘{Vf_del Decreto de 1947, pero ello, no obstante decidieron, meses
'“despuéa, celebrar uno nuevo,. estipulando la misma renta e ---',ff i
*'iguales condiciones del anterior, fijanﬂo un_ término volunta- o
- riop no- podrd considerarse por este . hecho que este ultimo «- 5 1;,[.
- contrato sea una mera modificacién del anterior, pueato que —

”‘¢(37) Diccionario EnciclOpédico Salvat, Tomo x, P&g 755 Méx. i

©.{38) Manual de Derecho Constitucional, Fonseca Ramxrez, Pri-- '
E ‘mera edicifn 1967, pdg. 72.

(39) Derecho, 4478/56 Ma. Teresa Cortés de Benitez.t
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se ve clar& y légicamente que estamos en presencia de un con- -
trato nuevoe para &l qual no tiene aplicacibn el Decreto de 24
de diciembre de 1948. En realidad, encontramos con que el cri
terio de esta ejecutarfa 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 cdg'
trato, segln loa decretos que se han 5ucﬁdido 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 =

’prérroga y que es el término, es l6gico que este nuevo contra .
to es el que tenga plena vigencia, quedando pox tal motivo -~’f,~‘

Q~lfuera de lo previato en el Decreto de 1948.

- Bl arrendador. al darse cuenta del alcance del;Decreto
~en cuesti&n, presionaba en forma extra oficial al arrendata»w

‘jgulada‘en el contrato, para ello se valid de docﬁmentos ane--
~5; _xos a 103 recibos de renta, obligando con ello al arrendatan—'
: ‘rioa pagar otro precio por el arxendamiento de xentas conge-
‘/wgyladas, por ‘tanto, el artfculo nueve de este Decreto, dicen de

| ”ff:io,_a efecto de obtemer nuevas cantidddes aparte de la esti-

& wjar ain valor los titulos de crédito que fueren expedidos 0 ~ - o

‘ ,fcuyu origan sea el de aumentar las rentas de los arrendamien~ '

a“tos congeladoa, ‘siendo con ello en ccntra de 108 principios :
? 0 normas del Derecho Mercantil en materia de Ttulos de Crédi

;ito;ﬂ_:, :

T Por tanto, y resumiendo, ccnsideramos que la'nulida& ;
Li_a que se refiere el articulo noveno de este decreto es sola--
V¥Qmente en cuanto a los convenios que se pueden dar dentro del
"contrato Yy que contrarien las disposicicnes del mismo, no ——
a8t los contratos en sf, afin cuando a veces la Suprema Corte
'"“1de Justicia de la Naci&n, asf como lo declare.r

M'fte y respecto a lo relativo a los modos o formas de terminar

to: en donde 8e habla de la autonomta de los titulos de crédi-~”

Las disposiciones contenidas en el C6d19° Clvil vigen; T
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el arrendamiento, han continuado vigentes casi en su totall-
dad, crefndose’ adem8s otras disposiciones, se limitS por otra
parte la prérroga a arrendamientos con rentas inferiores .a --
trescientos pesos excluyéndose de esta prSrroga algunos comer
cios. ‘ : .
En cuanto ajproblema de aplicacibn del artfculo nove—
‘no de este decreto, vemos que claramente nulifica cualquier -
alteracifn de los contratos ya prorrogados o incluidos dentro }
- del decrsto, trata de atacar una situacifa 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 maniobras afectuadas por los
- arrendadores, pero, en, tratfindose de tftulos de crédito, ha~
‘,  “bra nulidad h&sta en tanto al inguilino haga'valet'esa nuli=e
:dqdjanterlas autoridades judiciales, ya sea por via de ampa--~
ro;fyarsea por la via'judicial directa. '

: - Nos encontrnmoa aqui nuevamente que el derecho sique :
5!;;a 1aa situaciones de hecho en los conglometadoshnmanos, pero,"
‘{fesa situacibn de hecho est& muy bien contxolada por’ quienes -

fcontrolan también la riqueza, afin cuando sea en forma o pro~ :

>f ‘porciones pequenas, pues en el caso ‘que analizanos, el arren-

‘“*dataxio, si tuviera conocimientos de sus . derechos, o sl pudie’
Cra echar mano de algdn abogado. resistirxa desde un principio f._
. alas pretenciones de su arrendador, nagandoue a suscribir =

'Tcualquier documento, ni menos a pagar otra cantidad, que no - =
‘},aea la eatipulada en el contrato,- ~ahora: hien, en el caso. de,a'
fquc fuera sorprendido por su arrendador y ie hiciera firmar ‘
' algtn documento, el arrendatario, tendrfa una ssric ds armas
",:jurldicas 1egales, para lograr la nulidad de dichos documen—é
'l “tos, sin que se le cause perjuicio alquno, pero, ello no es - ‘7 .
"‘posible, debido a que su patrimonio es tan raquiticO«que si -
'dejara de trabajar un solo dfa para dedicarse a esos meneste-
ﬂ"'res, faltarfia en su hogar el sustento de ese dta, ademfis de -
“;1rque ganarfa una serie de amonestaciones por paxte de’ sus,pa—-A~
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_trones, teniendo pcr denSs, el peligro de pa:dar 8u empleo, ~
adends de que, tampoco tiene quien le ayude o le asesore le—-
galmente, pues si fuera a ver a algfin abogado, eate empezaxa—

a pedir dinero para gastos del juicio, advirtifndole adem&s ~
- del pago de sus honorarics;

" Es por ello que pensamos que poderosamente el econbmi
‘fgo es el que tiene a su alcance siempre los medios para prote
* gerse, no asf el débil que es en este caso, el arrendatario.

JvRISPRUDENCIA DE 1A SUPREMA CORIE - DE JUSTICIA DE Y

- .IA NACION AL Rnsvnc'ro.

Lag 1eyes de emergancia o leyes de excepciGn, son ===

' 15 380, precisamente, una excepcién dentro de un cuerpo legal de 8
~T[;tatm1nado, el cual se justifica, cuando en. un determinado —

J?f_ftiempo exiaten pugnas internas en un pais o existen guerras _;;‘,7;‘
e contra ese paia, de otra forma no ae explica el que exiata -yﬂfci“

jruna legislaciﬁn de excepcién. g

rvletru dice* o

:;13{7 ‘Las leyes de emergancia para aer v&lidas, reclaman -~ 

; Nuestro punto de vista respecto de esta clage de le--‘{g,ff”
 'yes ea 1bgico Y razonable. el cual- 10 confi:man 1ou especia—-gg]_ i{
listas en la Fnciclopedin Juridica OHEna; tomo’ xvxzx que a la-;”ﬁ:,ﬁ

'Vﬁ;una serie de requisitos 1neluﬂib1es, en aalvuquardia justameng;j,ﬂl
te de 1os propios. derechos que buscan pxotager, yaquenosge -
"{trata ds arrazar totalmente con el régimen nomual, sino de - ;
‘7:apunta1ar su subsistencia mediante las co:recciones que 108 -ql”

‘fi‘iaucesos mcment&neamente exigen.- Estoa raquisitoa son 103 Bi~y1;f' “

S

""fquientes°'

a) - Respata a loa principios constitucionales.»,< NP
b).~ Temporalidad.- La 1ey dsbe estar ﬁnicamente el -
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‘tiempo requerido por la urgencia que la sucita; m&s all%, no

‘tendrfa ninguha razbn de ser y los huesos podrfan declararlo

asi.~ Esta es5 una cuestibn prictica, apta para producir no -

pocas dudas.

- ¢) .~ Excepcionalidad,

d) .~ Pinalidad colectiva y leg!tima.

e) .= Razonabilidad, , B

o si pansamos en que México, jamaa tuvo una participa—~"'

»}ciﬁn directa en cuestiones b&licas con otro. pais, .en los . MmO—w

:  1de auponer que el Estado Mexicanc haya decxetado la suspen—--
'*;;siﬁn del orden Constitucional, ni menos el que dictara medi-- -

*guiando el ejemplo ‘de nuestro vecino pais del norte, ésta so—y
“1amente se podrfa justificar hasta. el dia primexo de octubre

‘legal para ‘legislar el Jefe del Ejecutivo, a partir de esa fe
1&1&, sobxe todo, al dejar contratos prorrogados hasta- la fe--f~
‘;éha, convirtiéndose as{ en un problema bastante serio, el tra
gta: de- eliminar este decreto, puea ‘de’ ser as!, se crearia un -

i[fpero, a ttavés del transcurso del tiempo, estos: contratos se

. 'mos que ahora, se suspendiera en su vigencia dichc decreto --

7f};mentos de la segunda guerra mundial, ni siquiera‘ten:a guerr5‘~
llas ‘internas que‘puaiaran en peligro el orden ptblico, no es

 das- especiales, pero, supaniendo que ‘habrfa que hacerlo, i—--:7":‘

i e'1945, fecha en que se restablece el orden constitucional =
;n:dinario en todo el Pals, quedando por tantc. sin facultad =

stade de inseguridad econfmica de todas laa peraonas de esca;‘f;§ ;
, oklrecursos ¥ que gozaran de rentas congeladas, laa cuales - g
:3ccmo ya hemos: dicho, en un. principio eran una gran mayoria, -, 5%,'

,, A han 1do reduciendo, sienda pocos los que caen dentro del su-- =
’“;,fpueato del Decreto de 1948, en esta fecha,~ por tanto, cree--

jgcongelatorxc, el problema seria m!nimo,, i ademas de. ello, seff‘;
‘ f?tinc:ementaxa la consttucciﬁn y el otatqnmiento de habitacio-““*_,y
"Q~;ues popularea a precios cdmodoa 0. que estén al alcance de- 135§,1 
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L bl&nes'asalarindas.-'Pueg es de notar que los mismos arrenda-
' tarios desean la xeparaciﬁn de las habitsciones que pdseen, -

puro carecenr de ga:antia para poder adquirir otra que se ajus
' te a su presupuesto,

' Creenos por tanto que este Decreto congelatorio #ii se -
suspende en su vigencia, como lo habiamos sefialado antes, ---
 traers resultado muy positivos. : :

: ”bin embargo en la realidad mexicana, nos encont:amos :

' que la Suprema Corts-de Justicia de la Nacién, lejos de abo—-.
_f" Iir este decreto, ha emitido una serie de opiniones a veces -

L'f” en distinto sentido, a los problemas planteados por los arren
: dadores y arrendata:ios que caen dentro del propio Decreto, - .

ﬂ_ﬂel juicio, haya dado el arrendador, convirtiéndose asy, este
‘;dacreto, muchas veces en una ley nugatoria, sin aplicacibn, '

be, asi concede derechos o formas de evadir los de:echos da—;*

;vnmﬁ?yn juicio;f o -
s As{ tenemos el ajemplo siguiente."  . SR
'ng Jurisprudancia 375 de Ingoyen Bxuctuose, ?591n33 ety
1131. tomo XCIX, que dice: . R e

‘gjquilino que se dé por. terminado ese contratn, ‘por parte del ~<}

'7jaena1ando con ello la posihilidad de que se dé por terminado
el arrendamiento congelado debido a alguna razﬁn que durante j:q
“;pues mientras concnde derechos extraordinarios al arrendataw4¥;f -

‘s al arrendatario, quien es la parte econdmicamente agbil -
por lo tanto, ain el asesoramiento 1egal nacesario para soste‘ j f?

ol ‘La condicién para dar por. conclutdo un - conhrato de -—7fv,ﬁ
_”axrendamiento por. tiempo indefinido, es que haga saber al in~V,?fﬁ

-;arrendador; y si en el caso se’ cumplié can ese- requisito, ca—j&;_i
_ rece de importancia que se haya indicado, © no, que. el dnqui~

51:5 1ino debia desocupar dentro de 108 dos mesez ds ley, porque - jfd*

_<>ésta prevencién, en. caso de que no cumpliera el arrendatario jfff
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 'g=con salirae de la casa, serfa hecha por el juaz y auta autil :
- @istincidn de tézmino no puede causar aqravio al inquilino, -
© ya que lo que pudiare causirselo serfa, no la notificacidn,
" aino la sentencia del deshausio. ~

‘Nos encontramoa as! mismo otra resoluci6n que ha cau~
.sado ejecutorxa 'y que se ha convertido en ju:iap:udencia, la
‘f:'siguiente, 1a cual en su contenido, da lugar a interpretacio= o
. nes contradictorias a la anterior por lo que toca a la notifiﬂb
”1f;cac16n dada por alguna de las partes y con el objeto de. dar -
~tfpor terminado el atxendamicnteu '

2 Tesis 160, vega Josefina, Tomo Lxxxx. paginas 1072.‘.;ﬂ;
;*Arrendamiento, incumplimiento del contrato dez .
: i,-,51 el arrendataxio no desocup& el 1ocal arrendado, “:
_,despuéa vencido el plazo, que le seiialo el arrendador, de -~—jf7
acuerdo can ‘el contrato respectivo, nctificandose que’ ge daba,f,
:por terminado 8ste, tal hecho constituye falta de cumplimien~?_fi;ffu,
to del’ ‘propio. contrato, y aunque el fnquilino haya ‘contrade--
méndaﬂo la prGrroga del mismo, esto no modifica esa aituacidn"
vde incumplimiento, de manera que si se le condenﬁ a paqar la
fpena convencional estipulada en el contrato para el caso de -
ncumplimiento, no pudo haberae infringidc el articulo 2485
efC&igo Civil citado. ; : :

j Otra ejecutoria del Supremo Tribn 'ﬁbgicqnb“y”ngr,
:ha‘sentado jurisprudencia es la siguiente-7 R R

S Arrendamiﬁr*o durante mas de diez anos. terminacién -

'Lﬂv(40) Bazartg Cerd&n W.k- Derecho COmparado, Paginas 181 y —"
R ﬁ.sgu Mx'< T : ) : :
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~ El artfculo 2398 del C6digo Civil vigente en el Dig==
trito Federal, diagone que no se pueden celebrar contratos de -
= ,arrendamiento por un tiempo mayor de diex afios, pero no prohi
. be gque un inguilino no habite la misma casa durante mis del -
N tiempo indicado; y los artfculos 2486 y 2487 del mismo COAi-=
go, claremente establecen que ai. conclafdo el término del —~-"i
-arrendamiento Yy su prdrroga, el inquilino sigue ocupando el ~ ,
o predio sin oposicisn del arrendador, dicho urrendamiento con~ : S
.- tinuar& por tiempo indefinido, por lo que, para darlo por ter - S
~ minado, es indispensable que se 48 el aviso a que se xefiere S
T el articulo 2487 del ar:endamiento citado. -

ey Creemos que el criterio de la Suprema Corte en eata ~ff‘
‘Lejecutoria as legal, pero, debidc a ello, es también parcial ffJf_
“en el sentido de que, concede al inquilino realizar. contratosff '
. fde arrandamientos mayorea al término fijado en el art!culo -»ffff".”,
‘fff2398 del cﬁdigo 01vil vigente, dejando por- tanto sin eficacia].pf'
“dicho precepto el cual, aegﬂn este’ c:iterio, debi6 no habe:se* '
 ;68ctit0 en C6digo atgunc.~ ‘Caso distinto eb en traténdose de
“los supuestoa que ‘casn. dentro de 1os prorrogados por el decra
to de congalamiento de rentas. de 1948 en el cual 1a viqencia e
se prorroga mis de diez afios en contra de la. voluntad del’ e
‘ar:endador, pe:o siempre como un dexecho en favor de arrenda-

‘ Otra jurisprudencia en 1a que encontramov un criterioﬁ; T
' poco unilateral es la aiguiente. _ : o

: 'Arxendamiento.w La sola exiatencia de algunos mue~~-f”*yi y
jbles en al localﬂ no implica forzosa y necesartamente que el fffﬁgﬂw
;mismo ssté habitado.~ Panificadora Bucaxeli y 81milares, S A.'f};f{
f;psginas 522 Tomo oxviir" ann

Eata ejacutoria es sin duda alguna criticable, pues
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vde su redaccién, e deaprenda que si el 1nqu111no conserva -»*;“

—en al local arrendado, algunos Gtiles u objetos, y si cierra

este local, es 16gico que el arrendatario afin considera tener"

‘en su posesifn y bajo el amparo de dicho contrato, el local,

~+ ‘jamfs debiendo suponer, como lo hace en ¢ste caso el Supremo
 Tribunal, "que nc impliqus que el mismo estf habitado," dando

~‘q éntender con ella, que el arrendadot podrd desocuparlo en’
lfausencia deX arrendatario con perjuicios graves en contra del
 71nquil1no,'pues el arrendamiento es una de las modalidades ~-

‘ fdel derecho de propiedad en el cual a través de un contrato,

8@ obliga al arrendador a permitir al arrendatario y durante

'5._,todo el tiempo que dure el arrendamiento, el ugo’ y disfrute

‘-  a1quna de las cl&usulas contractuales, salve que se dén situa

J ‘~~jdc en cuenta cada una de. estas situaciones, cuando podra la -

"j'qutoridad ordenar el desalojamiento, pero, nunca decir que. setﬁ_lgg.
‘encuentra deshabitada y por tanto, podrd hacer uso de. ella e1 ;3x,f,

i'sg:rendador.- Ello constituiria un ‘delito en perjuicio (+] cuya
;victima serfa el propic arrendamiento.

7ysiguiente:

'i;que la disposicibn se dicte para una o para varias peraonas a
'*ilas que se mencione 1ndividualmente, pues 1as leyes relativas

‘los salt«adores, los propietarios de alguna clase de biunes,

‘f‘;fvolumen LXIII, p&ginas 20.

de lu cosa dada en arrendamiento, atdn cuando fuere 1ncumplida~f

Otra ejecutoria que ha sentado jurisprudencia es la ‘.f; 

~'ﬁfciones criticas para alguna de las partes, es entnnces y toman i

“Leyes privativas .~ La circunstancia de que un decre'\}:;;‘
;to comprenda a un determinado ndmero de individuos, no impli-:t~~ﬁk;
‘ca el qus ge considere privativo, pues: para. allo se requiere gx,‘H'

ygga cierta clase de personas, come los mineros, los fabricantes,_.'f:

\‘etc., no son disposiciones privativas, ‘porque comprenden a- toi"ﬁ”
" dos los" 1ndividuoa que- se encuentren o 11eguen a encantrarse FRe
" en la clasificaciﬁn establecida.“ Sexta época, cuarta paxte,;;< [:¥




, Tia anterior ejecutaria de la Suprema Corte, es por -
demas criticable, y para ser aplicada en un determinado caso,f’v ‘: 1
"habrd que tener en cuenta las situaciones especiales del mis~
: ,’mo, sujet&ndose siempre aun estudio concienaudo del mismo, pa
»I,:ra ver la probabilidad de aplicacién, pues afin cansiderando -
,‘,que ese decreto no entrara dentro de las leyes denominadag == :]'_”
B ptivativas, 81 ha cafdo en este grupo de leyes con.el trans-~"‘,~:'f
' curse del tiempo, en virtud de reducirse cada vez mis el nime - '
. .ro de arrendadores sobre quienes se aplica el decreto congela-ﬁ; 3
-?,f{to:io, pues el precfo de la renta es muay bajo, para que § m—— :
f;,alguien se le ocurra dar en arrandamiento -alguna localidad en |
“lun precio menor de $ 300.00 (trescientos pesos 00/100 M.N), -}4'
if\pues tiene el coaaeimiento que en ese precio caer!a dentro ~= f{ 
'v‘del aupuesto congelatorio, siendo por. tanto que a partir de -
";‘ 1a fecha de publicaciones del decreto de 48, se abstuvieron -vff L
  71@8 arrendadores de dar motivo para caer en- 81, por tanto, ya?%f?°“'f
;]no hubo forma de aumentar a los sujetos pasivos del decreto  :
, iccngelatcria, por otra parte, 1os sujetos pasivos originales,?:;f;
'se han ido excluyendo, al ir obteniendo de alguna forma, la ;j;~ "
'1:esci816n de €508 contratos de arrendamiento, quedando por- —
”gtantc cada vez menos. los que son afectados por el decreto, = -
-;1convirtiéndose asi en una 1ey privativa, aplicable solo a ~-~;
ffunos cuantes, individuos, aln cuando. 1a Suprema Corte de la -
iiNaciGn haya dicho lo contrario. e el

) Encontramos pues en el an&;ieis de estas: ejecutorias i5vwﬁ
fuf’y, podrfa ger de todas las ejecutorias emitidaa, que se’ emi~fff T,v,
4’”¥t1eron precisamente para dar la- soluciﬁn a un problema plan—Lf;;7{
. teado, al de resolver dicho problema fuera o tuviera que sex .
'ifjaplicable a todos los demfs casos similares, a ﬁn cuando sf se

‘ toman en cuenta, para ‘emitir otras resolucianea, con laa limi'f'
‘f'taciones convenientes, es por ello que enccntramoa en cada *-_”j
f'ejecutoria opiniones diversas sobre un mismo problema y a ve-;*




ces. haxta opiniones contradictorias, dapendiando estaa an‘ca*‘

,da'qaso, de. lk.forma de’ pianteat la aituacxon de cada uno de R
»los‘aboqadca de las partes, s aht preciumnt:a, donde el al=

'to tribunal r y con los elementos aportadou, rcali:a \mn fun*-"_g
"ciﬁn de :azonamiente 169$,co-jux£d1ca Y emit:e BU. opinidn que -
~§uede naqur & hacerse juriaprudencia, peto que pox: ‘ese sim---._‘ ;
ple hecho, nc es suficiante para maolver otr:u problema. de -
m"l " ‘formu idém:ica. o T :




RS

CAPITULO TERCERO
. as LA anmmm mxxcmm EN LA MATERIA. e
‘1>"_*1 - EL ARRENDAMIENTO EN MEXICO ¥ 8U REGIHEN CAPITALISTA-;V',,”
o 'En nuestro pals, existe un déficit de locales desting o
‘ dos a habitacibn; de mas de dos millones y medio, existiendo- '

if_v};adem&n cexrca de doce. millone1 de mexicanoa que viven an condi’
' ’;.ciones 1nfrahumanaﬂ. {41) :

,
ot m————— S

i o Pox otra parte nos encontramos con que en 1as gra£1-~
_cas estadfsticas que existen en la Repfiblica Mexicana, sola=~ = !
. mente hay 8,286,369 viviendas, las cuales abarcan a un total
'”fi'de 44¢255,238 ciudadanos. En el Disttito Fﬁderal el total de L

locales destinamos a habitacidn, sagﬂh el censo de fecha 28 ~ 721 o
 de enero de 1970, era de 1,219,419 los que albergaban a -~-~- ;3];;41
06,874,165 individuos.~ Que solamente 'el 508 de estos ocupan-#ff‘

1 tes dispone de. agna corrienta en su habitaciﬁn. -

: Que al totax de jefes de familia en Mﬁxico, 3610 el -_1f
f63% es propietario de casa y que el 37t tiene necesidad impe?; 7
ante’ de obtener habitacién rentada. En lo referente al Dis~
;ttito Federal aﬁlo el 42% de jefes de familia tiene casa pro—fv“
ia, careciendo de ella el 58% existiendo adem&s en la llama-@j
'da zona del “Bajio" pazcentajes de px0pietaxioa de caaas hahit"
‘taciﬁn. hasta de un . 12%, Otro dato que. nos d& una idea de la =
aalidad mexicana es que 1a pohlaciﬁn activa es de 42%. de 1
Scual solc se encuentra ocupada el 89% estando, por tanto,~k,
fdesocupados el llt'f, . i

cOn los datoa anteriores, pademo& va avisorar 31 tre»fff. .
._mendo problema que ‘es en México la cuestién habitacional, ag( EN

1(41) Tomado del informe rendidc por el Licenciado Jesﬁs Silva,1;:fﬂf.
- ﬂersoq, Director del Infonavit, publicado el 14 de Marzoﬁﬁ~,
del afio an cu:so. . , T
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B como la cuestiSn fuentes de empleoa, pues es precisamente la
- clase media y la clase media-baja la que tiene necesidad =---
impreacindible de tomar casa en arrendamiento, debido a su =~
poco poder adquisitivo, pues estas clases en M8xico general--
mente viven al dfa en su presupuesto econfmico familiar, eg~=
tando en un constante peligro de ver desequilibrada su econo~

miay por tanto, posibilidad muy grande de verse en quiebfa o
en4la ruina econdmica. De ahf que se piense que en realidad

ge trata de clases sociales verdaderamente oprimidas por la
poderosa econémicamante.

» Una cifra estadfstica muy elocuente es la de que en —,1
,‘el Distrito Federal, el 25% de los ciudadanos vive aln en los o
': ;};1amadqs,cuartos redondos y el 26% vive en habitaciones de -—1'

" dos cuartos.- Esta es la realidad mexicana, pero, también es =
’[trealidad'quelelfBO% de los ciudadanos mexicanos es por exce--
“.lencia indolente y falto de iniciativa para buscar y encon~éh~__,;J,_
,‘ trar la solucifn a sus proplos problemas.~ CreeMOs por tanto -

o que el problema en México se debe en gran parte a la forma -~

" mny peculiar de ser, del comfn denominador del mexicano que,

rf;si se. encuentra ‘en la 6lite de las capas sociales, éste se --;
”“”volver& flojo por excelencia, desorganizado y derrochador. :

i}s: se encuentra en algunas de las capas sociales intermedias -
_ a menudo se vuelve conformista buscando siempre una astabili~,'fi_ﬁfi
v dad apatica o bien busca salir de Bu situacidn 1uchando. pero,:u:_f57

”ﬁfpronto desfalleca en su intento de superacién, llegando a = ‘
"‘f,caer muy facilmente en la clase baja, quienes por supuesto, T
“[ﬁnicamente les ptebcupa el tener algo para satiafacer Bug ne-.,,‘ e
jcasidades mis uzgentes, convirti&ndose asi nismo- en el proto-; B
:";tipo del individuo sin aspiraciones. ' :

, Hacemos la anterior crItica, no con el af&n de des---~],~éf_
;.t"uir o de molestias a alguian en especxal. no, sino mas bien’f‘;J”’
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lo que se trata de hacer es una critica constructiva y bien -
- intencicnada de nuestra realidad actual.

) Podr!amos citar una serie de ejemplos da la‘reglidad
" social mexicana para dar un mayor apoyo a nuestro dicho, pero
 démasiado alargar nuestros comentarios de una manera hasta ~-
= clerto -punto infitil, pero si vamos a eitar algunos como lo su
| cedido en la Unidad Habitacional de Santa Cruz Meyehualco en
 donde se otorgaron varios créditos inmobiliarios a personas -
“desalojadas de los llamados antiguamente *cinturones de miée«,
1fgv:ria de la Ciudad" tales como los habitantes de la Cand31Aria' _
'“Vf_de los Patos. La COlcnia Bondcjito, etc. Pues bien, variog -- °
1‘fcentenares de los habitantea de estos barrios, resultaron fa-
' u;,vorecidos por. el Infonavit, quien a base de créditos de facil

‘fbr;ndado, volviende_por tal motivo a sus medios de origen, ~-
buscando ahora alguna forma de invadir propiedades, o VOlver ‘
~} a formar ciudades nuevas de miseria, pues el madio en: que -

fagaccesa, les otorgé su casa, pero, eso fue solamente por algu=
"g'nos meses, pues poco despuls se comprobé que estas personas -
" £avorec1das hablan ya traspasado la casa que se les habfa =--

siempre han vivido es egte ptecisam,nte y no se ‘sentirfan a-—khrf?Mb ~
* gusta, si no viven el lugar de origen, en donde nadie les v& =~

}a‘molestar eu,forma;de vivir, la cual es una‘mezcla de promig
‘cuidad sexual, de fetidez y schre todo, donde pueden vivir --

‘dc se vive. en una; comnnidad ‘mas amplis y que invita al &eaa—~

’f.l.sea inftil el esfuerzc que realiza sobre todo el estado para
: '«*aolucionar el problema tanto hahitacional como de miseria....

1Qsin tener una obligaci&n de superacibn, la cual existe, cuan- <

 ;::0110 Y la superaciﬁn. Esto es precisamente lo que hace que ;, :

‘ , Otro eJemplo muy elocuente es la tragedia que aufren “'31( B
51;;;casi la totalidad de nuestros Estados del Interior de la Re--j}ﬂ,t“a’ 
L pGblica, los cuales en su mayoria sclamente se ocupan de. "~-‘ ”3, o
. 'irla pasando ¥ tenxendc lejoa de. 81 las. cualidades de. iniciaj}v,‘“":




Y

“tiva y amgeﬁo por 01 trabajo, el cual, eouparadu con el de ~-{h
. otras Naciones es demasiado inferior en cuanto a calidad y en
'cuanta al deseo de superacifn tanto 1nd1vidual CORO colectiva .
mente. Es a esta forma de ser del individuo mexicano a la quaifj
_#e debe en gran parte que el problema Nacional sea cada vez -
. mas granda y con menos posihilidades de soluciBn. S

£l prohlema de la supexpablaciﬁn y de la eacasez ‘de ~f 7
Sl bienes satiufnctoxes de las necesidades humanas, es de dimen»,"
- f‘aiones gigantescas pues es un problema de’ tipo mundial, solo ..
: ’que. algunos palses 1o han podido contener en parte, - loqrando TN
; ‘con ello que no sea tan grave O que por lo menos- ‘BuS efectoa Sy
. mean a largo plazo, no siendo &ste el'caso de México por Las~;"
':fxa:ones y motives mencionadcs con ante:ioxidad. ’ ;

- G Kaciando un pequeﬂo analisis econﬁmico de la realidadi
"ﬁlmexicana, nos. encontramas con qua tenemos que hablar tarde o =
iftanprano de’ las dos tipicas y grandes ramas de la economia ~~jﬁ"
f;mundial que son el Socialismo y el CApitalisuo. o !

Encontramos puﬁs, en la exponiciﬁn da notivos de nuesff
tro c&digo Civil de 30 de agosto de 1928, que el leqislador -
trato de’ cambiar la 1dea reinante del C8digo civil anterior
(de 1884} el chal tenfa un criterio: netamente individualiséa.v
ASI puas, el lagislador de 1928 se. propuso la alahoracidn de-
» un c&digo Privada SOcializado, segﬂn lo expreaa en. el 'ignien.
,ta punto da 1a exposicibn de motivos: : o
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- “Es preciso socializar el derecho, porque,
‘como dice un publicista: Una socializacin
del derecho serd un coeficiente indispensable
de una socializacibn de todas las dem8s
actividades, en oposicidn con el individuo
egoista, haciendo nacer de esta forma un tipo

; - de hombre mis elevado; el hombre social.”

- Dice adamas el propio legislador; ‘ 5
"Socializar el derecho significa extender la esfera del dere~
 ‘fcho del rico al pobre, del propietario al trabajador, del in~
‘ HTJ‘dustxial al asalariado, del hombre a la mujer, sin ninquna -
 restricc16n ni exclusivismo. Pero es preciso que el derecho - .
. -.mo constituya un- privilegio 0 un medio de dominacidn de una =
'1:a7c1ase sobre otra,". '

S Nuestro C6digo 01v11 vigente para lograr su objetivo G
"fde socializacién del- darecho, rio hizo mas que repetir casi. —-1»ﬂ L
‘{ imtegros los artfculos de las’ 1egislaciones més . avanzadas del :

_ tiempo, tales como el C6digo Civil Suizo, ¢l deigo Aleman, -
etes o _ S . _ "

: 7"A En este tiempo (1920*1930) Yy a raIz de 15 Revolucién s
';]_Prancesa Sainthust expresa en sus informea a la canvencibn.'f
C;“Los holgazanes son los ﬁltimos sostenes de la monarqu!a, el
fitrabajo ha de ser obligatorio. la instxnrciﬁn grituita e —~-~';jjf'°
;_pigual para todos” y continfa diciendo que las tierras confis=

g lﬁicadas a los aristbcratas deben servir ‘para dotat a los pobres.

ii~f 'Kasta que. no quiteis las tierras a los malvados, para darlasa>~j~¥
* ,jja los desgraciados, no dixets que habéia hecho revolucidn.., o

o “Por 1o que hace a México, el legislador de 1928 tuvo .
“:"vmagnificaa intencicnes al buscar una socializacifn del dere--
 '”fkcho y atn el legislador de 1917. Solamente que estos precep--
: j—x:tos de estos legisladores se. han convsrtido Y casi deade su -,[j7'L
‘"7 1nacinient¢.;an letra muerta.- Asf tenenns por ejemplc que el
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n,art!culo 17 del C8digo Civil vigente, habla de lo que a8 1a - &
“lesibn y el dola en los ‘cantratos, facultando al afectado a -
' rescindir dicho contrato por tales motivos y en virtud de que -
~.ha sido axplotado por &u ignorancia o por su estado de necesi )
,dad, obteniendo la contraparte en el contrato, un - lucro exca~‘
kuivo.- EBate beneficio gque otorga dicho ptacapto legal solo -~
;axiste en teoria ys gue en la realidad no se d4, pues es bien
~ sabido que, es muy poco trecuente y casi i&posihln el que al- -
. guien ocurra a 1os tribunales mexicanos a invocar este ptecag‘;,“ g
~ to lsgal, por lo cual nos atrevenos & afirmar que en el su-~=
: puesto cano ‘de gque a alguien se le ocurriera invocaxlo, la re -
‘ g":olucidn del juzgador le seria negativa en virtud de la rare~ .
. za que le presenta por una parte, y por otra, la flojera men- .
: ',tal que an una gran mayoria sufran dichos juzgadoran mexica«~
. nos.

o sn nﬁxicc encontramas puaa otzo ejemplo por ‘los que —    ng& e
*onspacta a sefialar el poderio y la ambicidn excesiva del capi'r_ B
jtalista. Y a8t tenemos que ek’ articulo 2395 de Nuestro actual‘ff a
;¢Gd£go civil astahleca que. cuando en las oparaciones pacun£a~~
”riaa sl interds aea ‘tan desproporcionado que ldgicamente se.
;auponga que ha axisti&o un ahuao en el apuro pecuniario, de —'
1a tnexperiencim 0 da- Ia ignorancia del deudor. el Juez podr&,
La petxcxén de aquél, reducir el 1ntexés haata el tipo 1ega1, L
?ain embnrgo, sahamoa pox la px&ctica de la vtda diaria que —~»’
jmiies ‘de daudoxaa que con,grandes 'y graves sa¢rificios en su
fééonomta personal aﬂn de la econom!a general, cubran a son 0
__fjgobligados a cubrir intereses diarios hasta da mn treinta por d

g Encontramos pues que. en el ‘derecho Hexicano, tanto elhrcr
,_darecho pdblico como el privadoe y’ como podxiamos darnos cuen—yfﬂv
.:,Efta en la realidad mexicana, es éste esencialmente protector - f;
’7{-del capitalismo, aﬁn cuando ésto sea realmente contrario a. -~fj;
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‘,103 anunciados del fundamento Mexicano del Darecho Y que ea~
'Nueatra Constitucién Federal.

o } Es por tanto el arrendamiento en Héxico y por lo que
“?47’respacta a los locales destinados a habitacifn, un problema o
i~~‘} bastante cxitico ¥ tienda a serlo en mayores dimensiones, no.

- obstante que el problema de la escasez de satisfactores es -
: ”;‘mundial, en México tiende a ser afin mayor debido a la forma-
e de ser: ‘tan indclente de la gran mayoria de sus habitantea.

Dejemos por ahora estas cuestiones que operan en la

: “f' ;ea1idad de nuestro Pals pars después volver a ellas y haceti,f it

;_de arrendamiento.

“ptimeras y en sus ﬁltimas causas, debemos Empezar por tefe-~1f

ﬂfque para el gran maestro griego Arist&telea al rafetirse al L

"VQridad social.»

(42) Aristﬁteles, La Politica, Espasa Calpe, Axgentina, aa.
E. pﬁg. 25

”funa comparaci&n con un pequefio anallsis cqn nuestro contrato"f}.*vfﬁ;

Para referirnos al contrato de arrendamiento en sus je~*ﬁ
f]rirnos someramente al derecho de Propiedad, encontrﬁndonos -

,régimen de la propiedad dice-‘(42) "El hombre ‘es un ser. pﬂli_@?,»,
,tico por nutntaleza, por lo tanto, 1a pxopiedad solc adoqiri f“' _'n3
"rs sentido en las relaciones humanas, toda vez que, la apxo-‘a;,fflf
piacitn de bienes de un hombre aislado no tiene: ninguna rele
‘vancia pues la propieﬂad supone una idea de exclusiﬁn de- de-;*ji;ffﬁf
:fxterminaaoa sujetos en relaci&n de. determinados bienes, para . ~n'fgf];
t lque ast, el propietario pueda aprovechaxse de lo que su bien “jj ’:i
- produzca; al garantizarle su posesi&n, se. garantiza 1a segu—f‘."wy.

¥ Encontramos pues que el origen de 1a propiedad se en sfﬁ;‘ :
=.acuentra precisamenta donde existen relacionea entra humanos.‘ A




o ; En Ql Deracho Ramnno la propiodad era siempre re1a~~ ,',
o cianada con 1a religifn y con la familia, cuya cabeza o jefe
"~ ara el duefio y el sefior absoluto de su grupo.- Al respecte =
 ;  _nfirma el distinguido profesor de la rateria Don Guillermo‘- ,
. Floris Margadant lo siguiente: (43) ' o ‘
"La opinisn tantas veces repetida en la literatura; :
e que la propiedad Romana era absoluta, s un producto de -
los oradorea de la Revolucién Francesa, enemigms de los ecos f}
de 1a Edad Media en materia juridica, Y ciagoa admiradores -
, de una antiguedad mediterr&nea, respecto de la cual no te=m~ ;
f:.nian un conaciniento objetivo, cientffico". En reali&ad, se-
_ - x§ diffell eucantrar en la fanomenologia del derecho de pro~ :
‘ 3   p1adad un. s8lo ‘caso de propiedad abaoluta; pues tal absolu--ff'f
”w?tismo irta en contra de la realidad social. Y

\ " Encontramos que el pensamiento socialista aa un con-r ,’

V_cepto del régimen da la pxopiedad, un tanto cuanto fuera de -
la realidad, ellos dicen: (44) ' e -

”Lbs ‘honbres nacen y permanecen libres e iguales en derechos,

;'utilidad comﬁn.

; Los nuavos pansadores en’ esta corriente filoséfica y
aconbmica, ae enfrentan ‘a nuevas aituacionea nacidaa por el -

,,pioletariado), por lo que ‘el SOcLalismo se convierte en una
L}reaccién contra ‘las injusticias socialas, conatituyendo ade-;V

‘propiedad, Foro Méx. No. 42 Sept. 1956, pags. Ja 28,

'Az;5 art, I G. Marx, Editorial Proqrasa, Mcscﬁ, 1952'1_l“

; 1as distinciones accxa;es no pueden fundarse mas que en 1a -fg#_

siatema capitalista que ha creado una clase despoaaida (el . -

_12m&s una: revuelta contra el semifatalismo econbmico que consi ;f7 g

’ ; (43) Floris Margadant G. El Pretendido absolutismo de la -~ |

(44) Declaracién de los derechos del homhre Yy del’ ciudadano. i~,);,f




~conaideraba a la sociedad como el resultado de leyes y fuer- .
- %as naturales, -as{ van surgiendo nuevos pensadores socialis =
tas, ‘coincidiendo todos en dar proteccién al proletariado 6
Iq clase econOmicamente Aébil, pues los podercsos lo son, ;

'en'virtud de la explotacibn del proletariado.- Asf vienen .-
_ pensadores como, Constantino, Pacquer, Pedro Joae Pruhudon y k

= Carl Marx. ‘
: ‘ - La iglesia catflica por su parta elahora su dcctrina
o acerca de los bienes y su distribucifn en la tierra, definién i
E dosa ya sea en favor de los obreros, como lo sostiene el Pa=-'

pa Leﬁn X111, en su encfclica. “Re:um Novarum‘, ya sea en fa"*"":
, .vot de los campésinos, pero siempre sosteniendo la postura, S
oy la defensa de los. pobres 6 de los economicamente déb11e3~ k‘_'
la enciclica 'Quadragésimo Anno* estable que hay su sujetar v
‘a las normas de la justicia social la distribuci6n de los re
n cursas de este mundo. cuya inequitativa rapartici&n atesti--’ gj/
. gua el flagante contraste entre un puﬁado de ricos y una mu- f¥

chednmbxe de 1ndigentes .o ‘ T

. porfan parte el actual jafe de la Iglesia Catélica i
W completa wate ﬁensamiento con su enciclica “Popularum p:x:c:gx:cssz'f“*'j
\Lssio' en la que dice; que el’ derecho de 1a proPiedad no debef‘ff
‘.ejercitarse en detrimento de la utilidad comfin y si se erea-‘v‘u.k
ge. un conflicto ant:e loa derechos privadoa adquiridos ¥ las;??“9°
exiéencias comunitarias primordiales, toca a 103 poderes ‘
pﬁblicoa procurnr una ‘golucibn con la activu participaci6n -
deilas pexaonas Y- grupos sociales. Analicemos ahora, aunque~_;;
éea nmy someramente: el régimen de. propiedad en. 1a Uniﬁn der~ ‘»@
_,nepﬁbucas Socialistas {U.R.5.5:), que tiene una gran impor- .
. tancia, por, lo que reapecta a cuatro tamas, axisten en es-:
>:te paIs ‘la proyiedad nacional, la p:opiedad coopezativa Y 1a;
,propiedad privada que proviene dal trabajo estxictamante per*;f*
L :anal.: e ‘ ‘
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La ﬁiépibdad Nacional comprende la tierra, &l sub---

 ‘lue;0,,1as aguas, los bosques, las ffbricas, las minas, el -

. transporte fiarroviario, maritimo, pluvial y a8reo, 10s ban-
cos, los medios de comunicacidn y las grandes empresas agro-
‘pecuarias organizadas por el estado (sovjoses, eataciones de

miquinas y tractores), as! como las empresas de servicios my
~ nicipales y la parte fundamental de las viviendas en las ciy
dades y en los centros industriales, sop propiedad dal) Bsta-

© o dey es decir, son patrimonio de todo el pueblo.

Estes,biénea que se acsban de mancionar (articulo -

- 6o, Constitucional) no #e entrega en propiedad a determina--
das personas o asociaciones de ciudadanos, por lo tanto, no

-1  lir 1a propiedad privada gobre los medios e instrumantoa ‘da

ijhambre, o pcr 1o menos se:& eata explotacidn mis ténue. .

" sia Y gracias a su tortnlecimiento surgié otra varincién de

ftiva Raljosiana la cual se’ encuentra garantizada en. al arti-

:xa ne. es de 1oa koljosea nx tienen 1a poaasiﬁn absoluta de

5{que es patrimonio de todo el puablo. Asf mismo, el Estado,

A“}producaicn y de auptimir la explotaciﬁn del hombre per'el ~~f"

f[la prapiedad ~aciul£ata que es la 1lamada propiedad coopera~:'

 ‘ﬂactuando con la :epresantacidn popular, ‘ha adacrito la tie-~ 
;fxra a: 1oa koljosea an disfrute qratuito Y pot tienp° ilimita{

 ;".puaden'vendarss o hipotecarse-, Este tipo de propiedad surge e
. al liguidarse el sistema de la economfa capitalista, al abo-

Esta es la forma de propiedad nés, impoxtante en Ru-- L

ffculn séptimo dela propia Constitucién Sovi&tica. ‘Las ampre;ﬁ;?;"‘h
:;saa colact1Vas de loa koljosas y de las oxganiaaciones coope.jiff
‘rativan con bienes ‘muebles .y las organizaaionea coopezati-~~ﬁ;*  :
vas, asi como sug edificios colactivos son los que constituv;r:f}gii
yan la Qrcpieda& aocial, socialiata de . laa koljoaes y de las-ﬁ -
“”oxganizaciones cooparativas,‘de lo cual reaulta,qua la tie-~‘y¢;

la misma, pues se encuentra estipulado en su Conatitucién --,'f_$[f
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© do, & parpetuidad por lo cual cada koljos ha recibido una ==
“;;i;;;aata especial del Gobierno, siendo estas propledades excluai
. vas de ellos, absteniéndose el Estado de toda intervencifn ~
‘ya que son propiedad exclusiva de esas éentidades sociales.

‘ '~ Este tipo de propiedad surgib con la colectivizacifn ’: ‘
"_‘de los medios de produccifn y se desarrolla basada en el tra o
' bmjo colectivo conforme al plan socialista de la economia na
o cional.- Como vemos , eate tipo-de propiedad es anflogo a la
’rru'fllamada pzdpiedaa de todo el pueblo. ’

G La colectivizacidn de los koljoses fue voluntaria. 2
- ”tmda vez que la propia Constitucién Soviética consagra el == ';,_
“’Qaistema econamico sacialista en su art!culo noveno y cuya --,‘:,f**”
forma’ es la dominante en todo al pais, aienao ademas que la- oo
prbﬂla ley admite la pequena propiedad privada de los campe- il
«sihba y arteaanos y que es basadn en el trabajo personal que k
exciuye al trabajo ajeno. ‘

Por lo anterior. la COnstituciﬁn Soviética protege -
vtambién en su. art!culo décimo el derecho de los ciudadanos a
ila gtOPiedad personal sobre ingresos Y aharros provenientes '
de su. trabajo personal, sobre su vivienda y la hacienda domés.
4f,h1¢a, sobre los objatoa de ‘uso. daméstico de consumo y de co- -«V.-'~73
njmndidad4personal lo mismo que el derecho de herencia de la :
,ﬁ propiedad personal de los ciudadanos. Por ello. es considera-h‘f'ﬂ‘
:“ do que 1a pxopiedad personal de 105 ciudadanos est& destinafg e
f;da al cansumo i§ SN : :

; Teniendo en mente estos conceptos fundamentales de - S
f  fLa pxoPiedad aocialiat habr& que tener en cuenta lo rela«—,j‘
“_jfcionado a nuestro tema; la parte principul ) fundamental de
» klas viviendas en las ciudades y en los centros. industriales, S
3 f-son propiedad Nacional o del Estado Y. segﬂn la. propia Conﬂ-, ;‘7"
k?f”i titnqi&n Soviética; patrimonio de todo el pueblo. - S
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Vemos que la medida tomada en este pals al respecto
- es bastante acertada principalmente porque el estado es quien
- deba garantizar o por lo menos estar atento a las necesida--
~ des p:imariaa de los ciudadanos.~ No queremos decir con esto
. que el Estado sea un padre “todopoderoso" que tenqalla obli~
iﬁ’iigaciﬁn de‘cuidar y de proporcionar todo lo que necesiten sus
‘fagremiados, no, pero si el Estado tiene un deber en derecho,
_lﬂdebido a la facultad que se le ha concedido de administrar -
i‘ los recursos y de proveer a los ciudadanos en las necesida-~
‘;;fdes primarias tales como la educacifn, alimentacifn, el hos-
7 {7pedaja o habitacién.- Claro esti que el Estadc nunca en su -
'hﬂjfunciﬁn de administrador y proveedor, lo hard en un cardcter
;; ’gratu1to y desinteresado, pues 8ste es una institucifn ‘huma-
\‘ffna Y como tal, debers 9ercibir contraprestacibn pox. la labor
’ﬁque desempena, dicha contraprestaci&n seri la que obtenga a:

Wf;las unidades ‘habitacionales imitando un poco en 1o positivo .
. alos paises socialistas.- Dicho control lo podrfa efectuar

,ﬂ*némicos, de 1os interesados,

En términos generalea el contrato de arrendamiento

‘”quue ae considera en la teorfa respecto ‘al contrato, el cual

ffites, siaﬂdo generalmente la parte mss afectada. la’ débil ecowv

;1fhravés de los 1mpueatas en general. Por tanto; pensamos que. - ‘i 
}'Gel propio Eatado en quien deberla de controlar estrictamente et

A través de adquirix algunas de estas unidadey habitaciona-—,f'f“_k
S les con participacién estatal y administrarlas directamentej‘ g;?~‘
irentaﬂndolas por ejemplo a personas de escasos recursos eco-_ ]’; 

Afen México sigue mas o menos los mismos lineamientos de lo ~—;ifffi?

'5? es considerado como una variacifn del derecho de propiedad — “'5f H
T7~1muy sui generes” ‘de acuerdo a 1o mencionado ya en el cap1~_'{‘5;i
‘l;tulc prizexo dei presente trabajo, siendo que ademfs y debi-p"
do a su escasa regulaci&n legal, presenta situaciones de he-
‘cho en los que deja en clara desventaja a algunas de las par*  '”
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' fj;ﬁ&micaméﬁte, pues aunque el inquilino en muchas Qéasiones'ha
 ;abusada de 1a pqsasién en que fue puesto, obteniendo en algu:
‘nas ocaaicnes lucros indebidos con las prérrogas de los con
;'tratos o con algunos de los decretos congelatorios, también

es éierto que en un 80 o 90% mis, se ha abusado de este con-~
,'t:ato por parte de loz arrendadores a quienes no les importa
 la'situaci6n econfmica de su contraporte en la relacifn con-
f;t:actﬂa1,~impartﬁndoles fnicamente el que se encuentren al -
fcdriignte en el pago de sus rentas, que cumplan con los au--

‘mentos que se les imyonghnvy consexven la localidad en buen

estado, pues ello es lo que pudiéramos llamar "la matefiar-é.

“prima“ en sus negocios rentorios, huscando ohtener ganancias

s mayores. posiblea a.un costo casi nulo, pues muchas veces

10 hace a través de empresas administradoran guienes mes con -

jmes 1es hacen entrega de sus cheques con el ingreso neto de :

1& produ-cién de sus dapartamantos, sin gue ni siquiera se -

ffun tipc de ingrescs que por si solos forman capitales sin coa
A‘rrer riesggs ni problemaa 1nf1aci0nario&, ya que’ cualquiex -

~jmilia como para el mismo, se vé obligado a aceptar cuulquier i

1 trato de adhesiﬁn”

e '  Por lo que toca a1 régimen caoitalista que existe en‘ff"
Mﬂ‘xico; diremas 1o siguiente.- ‘

,haya molestado en cobrar o adminiatrar el inmueble, este’ ea; o
problema, de presentarse, se lo cargan al artendatario.quienf»' ‘ i
debido a la necesidad urgente de habitacifn tanto para su fa

'Ltipmlacién que acuerde Bu arrendador, de ahi que ‘se diga -;‘*ilil‘”
Mambxén que el contrato de arrendamiento es on simple con=~x QR

A principios del siqlo XIX, el ilustre alejandro de 1.f, e

 Humboltvino a América; y tras de recorrexr vastas regiones ~~ ft/

L ;la Nueva Espana, escribiﬁ'

4{de1 cnutinente, al conocer lo que entonces era oficialmente »7”"5“



[t

- (45)' "México es el pats de la desigualdad”.- ‘
g ~ Desde entonces han transcurrido muchos afios, mas de
”7;:un siglo Y medio, siendo que México en este tiempo 1cg:6 su
: famancipacién politica, perdis mas de la mitad de asu territo-
f‘f‘l~rio en una guerra de rapifia, sufrié una agresién extranjera,‘
' . 'fue victima de una larga dictadura, viviendo una cruenta re-
~ volucibn social en donde muri6 mas de un millén de ciudada=-
' nos.- En ese siglo y medio cambiaron muchas cosas, y quizd
; S poco queda de lo que Humboldt consider6 caracteristicc de la
"1Nueva Egpafia.- M8s, a pesar de estos cambias, a pesar del ca
f m1no recorridc y de que la Naciﬁn no es hoy, lo que fue ni -
*‘{isiquiera hace cincuenta afios, afn podria’ afirmarse que Méxi ;
" co continda siendo el pais de la desigualdad, pues en el mun
~ do son pocas verdaderimente las naciones en donde los ricos

 ;‘son comparativamente tan ricOs, vy los pobres tan pobres, co- ;?;f
'fmo en México.- Los graves contrastes de riqueza Y miseria son'77"f'
’realm&nte violentos. Frente a un pequeiio grupo -de mexicanos ;7
iextranjeros que soh priviligiados, taniendo todo, y que sohi“  ‘ E

'duenos de’ gran parte, sino es que de toda la riqueza que’ --—’j,r'” o

existe concentrada en. todo Méxxro, pues en conhraate a allcs," L
”existe una masa enorme de hombtes y mujeres que nada tienen e St
Y. que solo trabaian exclavisados para mal comer. ) :

s La situaci&n senalada, puede ser queno haya sido el
resultado del régimen capitalista que nuestxo pais ha adOptaf".fg
pero 10 que ei se podria afirmar es que Héxico tuviera - ;f'
una ‘eparticién de su riqueza eri una forma un poco maa gene-ﬁ;f
ral y equltativamente a 1a que actualmente tiene. e

(45) Alonao Aguiiar ‘ Fernando Carmonas wéxico, Riqueza.y --‘45“ ‘
'“‘Miseria, Sa. Edicién, &q. 160 Ed.,N T. Héx. 1972 :
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e «Paro, veamos primero que es el capitalismo y cuales f
; ”ﬂfuaron sus orfgenes., v
- para Carlos Perayra (46) o1 capitalismo nacié con el

© reloj, el inventor perezosc del reloj en las torres de las -

' - iglesias que querfa evitarse el toque de campanas en las ho-

“ras latinas del rezo, fue el creador del capitaliswmo.- Asf -

mismo, el propio autor en su obra (El Fetiche Constitucional
Americano) dice qhe el capitalismo surgid a la vida moral yg }

,ritaha, énérgica en la vida privada ¥ libérriﬁa en la vida -

de los negocios y el dinero, siendo que la propia Constitu-——

g cidn 6 su sistema jurfdico, proteje y como una garantia ptiﬂ;

S imardial, dando origen a la propledad privada. '

Hubo tanbxén algunos autores que aoatuvieron que ‘el

13ni£1cado de moneda 1ncluyendo al ~significado mismo de 1la pa~,fﬁ
labra pecunia, es decir, ganado, pasnoreo.,' L

Lo cierto es que la civilizacién moderna tiene sus o
é_origenes ‘en las economfas del pastorec; el afﬁn de enriquecil
s miento permxtié la comodidad necesaria para que el espiritu

.*gvieron més tiempc como el de procurarse el’ suatento diario, f”

fjlizacién a través del juego de 1ntercambio en la riqueza.,ﬂ.}?

;]bertad que le pueden otorgax la economia de las riquezas.

(46) Pereyra "Quimeras y verdades de 1a historia' 1941«p&g.  .
a 29 y 31 Editorial Porrﬁa' Méx., e

1uapitalismo nacié con la moneda (pecunia) y extienden el sig; f*i'

1fhumano pudiera a su vez desarrollarse; parodiando a Pereyra,f1 f 3
dos imbéciles cazadores y los bucélices agricmltoxes no t --7f~"

o los pastores tuvieron una visién ‘mis amplia creando una c1v137 iy

S En sintesis podr!amos decir que el capitalisnn radinwﬁ- '
f{ca en. el ser humano dentro de 81 mismo; hay una rafz en su Eie
f}propia naturaleza que le estd pidiendo la comodidad b 13 li_Fhl,
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~ Eato es sin dudn el origen del capitalismo y el de reconccer’
que nuastra Constitucién a través de sus artfculos 27 y 123
~ tiene un aspacto gocialista,

Los aspectos capitalistas en la Constitucifn Mexica~
na radican fundamentalmente en los artfculos 4, 14; 16 y 28,
los cuales se encuentran en el capftule primero del t!tulo -
primero, corraspondiente a las garantias individuales.

"A ninguna persona podr& impedirsele se dedique a 1al
~profesiln, industria, comercio o trahajo que le acomode, ———
_sfendo lfctto.” "Nadie podré ser privado de la vida, de la -
1ibextad o de sus propiﬁdades, poseciones o derechos, medianiﬁ
te juicio ante los tribunales previamente establecidos en el

que me cumplan 1&8 formalidades esenciales del procadimiento ,':

Y conforme a las leyes expadidaa con anterioridad al hecho.r
Vﬁu'Nadie puede ser molestadc ‘en su persona, familia, domici-~-

| »f'_.f";cmcumncm EN LA PRODUCCION, INDUSTRIA O COMERCIO. "

COnforme a estos praceptos constituyen una defensa e

7,{1a profesidn, industria o comercio que no lo acomode, un IBS':

'*ﬂ'jguardo a la propiedad privada y a. 1as posesiones o derechos

 jy al r#gimen econfmico de libre concurrencia. Cualquier -~-‘.
'f,ataque a ‘estas garantias 1ndiv1dua1ea, podré ser protegida -

”»'{],por el jutcio de awparo por ejemplo, estando obligada 1a au—f“ﬁh:*

;,lic, ‘papeles o posesiones, sino en virtud de mandamiento esnfaf,
_fjﬁcritc de la autoridad competente que funde y motive la causa';j?
'Vlflegal del procedimiento,” La lay castigari severamente ta&c ,.}j&f
'“"@[acto o procedimiento que existe o tienda a evitar la LIBRE =~  'f:¥

fesencial de los particulares ‘frente al estado y frente a 1057 vﬂf"
"’uffdemﬁs pa:ticulares, el sistema que consiste enxdedicarse a =~ .

*,toridad judicial a defender nuestra organizacién econémica - Q'f'

,‘fff\por encima' de las iutxomicianes del Eetado o de los partieu-f;{, J
. “??71ares. = S o : ;
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En el fondo de nuestro sistema constitucional, exis-

,te 1a posibilidad de la organizacién del enriquecimiento a = ¥;:”

trav8s de administradores o depositarios,y de una empresa --
gue no tenga otra finalidad que el enriquecimiento en si mis
mo. :

Por otra parte y siguiendo a la norma es fundamental,
de nuestro derecho, tenemos que nuestro C6digo Civil no hace
_otra cosa, sino sujétarse a los principios clisicos de respe
to a la prosperidad y a la organizacibn objetiva de la empre
sa,

"Artidulq 130~ El propietario de una casa puede go--

~ zar y disponer de ella con las 1imitac16nes y modalidades -~

‘ que fijan las leyes.- Artfculo 790. :
'f* Es posedor de una cosa el que ejerce sobre ella un ~
",poder de hecho. - Articulo 12Bl1.- Herencia es la sucesibn de
f;?todos 105 ‘bienes (activos Y pasivos) del diferente y en to—-

f, dos sus derechos y obligaciones que no se extinguen con la -
3ffﬂgmuerte.u Articulo 1792.- Convenio es el acuerdo de dos o mas
' Lpersonas para crear, transferir, modificar o extinguir dere- j‘,f”'“
F Ch08 Y- obligaciones. Artfculo 1796.~ Los contratos se perfec ' -

‘5ﬁ§¢cionan por. el mero consentimiento. Articﬁio’1832;- En los w

" contratos civiles cada uno se obliga en la manera o términoslv1"‘

 fw”que aparezca que quiso obligarse.

En todos estos articulos que a guisa de ajemplo huma'*

no transcrito, '1a ley no es otra cosa mas que consagrar el o

 ff"1espeto al hecho mismo de’ la posesibn de la propiedad: da e-‘17* o

.,Tficacia a 103 contratos en” la forma y manera que. 1as partes

hubieran querido obligarse a perfeccionar esta por el solo -;“*7 o

o consentimiento de las partes.v

Todo lo seﬁalado con anterioridad es solo una mues-~ ,

o tra del régimen protector del capitalismo que existe en nues;  t
,~ ,tras leyes, 1os cuales si nos pusiéramos a ana]izar, encon-- ~*'




. dos. ;
' , ~ fQue es lo que nos hace afirmar que an México exista
_un gistema esencialmente capitalista? - Analizamos primera--

‘mente el orfgen de toda actividad humana la cual, unida'a'mﬁ

les y miles de sus congéneres dd un matiz de desigualdad en

,kél'aprovechamientO‘y tenencia de la riqueza.~ Pero, en MBxi=

"‘c9,~debido a la indosincracia tipica, se acent@a mas la ine-

" quitativa repartici6n de la riqueza.- Tal vez sea que pbcoé‘

trarfamos dna'gtah~simultitud,a los preceptoé Antes'menciohg-‘

~son los que tienen inteligencia y habilidad suficiente para .

'1ograt el cfmulo en abundancia de bienes, siendo que “la

'gran mayorfa carace de estos: racursos y.se vea imposibilita-'

‘  ;da a adquirirlos, aiendo que ademés las instituciones juti—-“,l

-dicas de M&xico, permiten y protegen tal acumulacién de ri--

fthos, pueés son los capitalistas 0 los que tienen mas poderIo

Dice al respecto el jurista ilaliano carmelutti que

'quaza, no importando el que muchas veces se realice en per--;‘;w :
{juicio de los econSmicamente débiles, pues estos ﬁltimos tie
fnen el deber de rendirles culto y de sujetarse a 5uUs. capri--‘

~ econbmico, quienes pueden destruirlos y acabar con ellos. é-‘ fﬁ ’
: -,g;por al aimple hecho de que ellos ‘poseen el capital. s

,en el fondo del derecho se encuentra la econom!a, pero, afia=

 ‘ifda.* la funcidn del derecho es sujetar la economia a la éti~rif“’

(47)

IS ahora bien, nuestro sistema legal se encuentra 1nspiﬂ” ;'
‘,A:rado en todos sus prlncipios en el socialismo, de ahtf que. lo"f~<f

1257fhaqa una de las legialacionee mas avanzadas del mundo.‘,,b
: I

(47) Carnelutti - Ed. N.~ 1962 - pag. 56 Héxico..(Traduccibn-;z(?

del italiano)
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‘ “ral es el ariqan y eistema que rigid laConstitucibn
_de 1947.- Sin emha:go las bases précticas emunadas de 1a mis
”~‘ mq, son eminentemente bases de un r&gimen capitalista.

Para la realizacifn de esta an#lisis, no pondremos -
nuestra atencifn en el régimen constitucional, sino en la me
dida en que este r8gimen tiene influencia en los intereses =

" particulares.- Analizando dicho ordenamiento jurfdico desde

el punto de vista capitalista en lo que se refiere a las ac~
tividades de individuos particulares y a 1os intereses con~-
' cretos de los hombres,- esto sin dejar la opinibn que a nues

. . tro juicio, nos parece muy acertada del penaamiento de 1a ~-l
 f.;vIg1e8ia Catblica.

jforma marxista las pretensiones del capitalismo al decir:

‘ o El Papa Pio XI, en su enciclica'llamada'*Quadragés;- S
‘mo anno, precisa con claridad, casi podrfamos decir de wna

= “105.- P:imeramente, salta a la vista que en nues—-—‘:v 1, S
5tzos tiempos no se. {cumulan. solamente riquezas, sino también,,_A“’

:\*fffse crean enormes poderes y una prepotencia econ®mica despbtijk.77~—’*'

“‘?j;ca,en manos de muy pocos.- Muchas veces no: son éstos dueﬁos ;f
"ffsiquiera, sino solo depositarios y administradores que rigen

el capital a su voluntad y arbitrio. "~ *106.~ Estos potenta-f'“"'

'}r,dos son. extraordinariamente poderosos cuando duefios absolu»-” 
“'?'fftcs del dinero, gobiernan el crédito y lo distribuyen a su -

'ﬁ ﬁ_guato. diriase que administran la sangre de la cual vive to~f,;;;
. da la economxa, y que de ‘tal modo, tienen en su mano, por -

| f:;~aec1x10 as{, el alma de la vida econ&mica, que nadie padrIa |
5 j ;xesp1xar contxa 8u voluntad”. '

El régimen capitalista que por eaencia es vctaz v -ﬂv: o

"7an algunos aspectos desordenadog, se debe contraponer al De-
‘recho que es’ todo un sistema ‘de mandos que tiene como “finali

»f;-dad el bien entre los. miembros de un grupo social determina-
do, su fi.nalidad es m&s especifica puesto que solamente ﬂbaf*!?
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o ea ai bien de ‘los seres humanos en tanto a qua ae encuantran '
f:agrupadoa eg decir: en sociedad, asi sa dice, én consacuen=-
~ cla, que la finalidad del Derecho es la justicia, porque la
rjusticia'es'el‘bien de un grupo social en cuanto tal, es, co
‘ nw'hembs‘ya seflalado en la 1n£;oducc16n‘de nuestro trabajo; ;
~la constante y perpetua voluntad de dar a cada quién lo que
le corresponda. ‘

2.~ DE LA APARENTE IGUALDAD JURIDICA Y DE LA REAL ¥
: fPOSITIVA DESIGUALDAD DE HECHO ENTRE LAS PARTBS CONTRATANTES,

o . Nuestro cédigo Civil vigente al hablar del arrenda~
'~ ;fm1ento, lo clasifica primeramente como un contrato, 0 sea =
1 una especie del género convenio, al clasificarlc dantro del , S
'j,librc Cuarto. denominado: De las obligaciones y en cuyo tiv*,f‘f_‘ o
itulo primero habla de’ los contratos en general, para daspués‘fA"ijfj
Hy'en el titulo sexto del mencionado libro, regular al: contra;: _ 7T“
to de arrendamiento en nueve cap!tulos, quedando por tanto S
inbluido como un verdadero contrato. 5 :

i Por lo que reapecta a la definicidn de lo que se. en-"
ﬂtiende por conttato, al propio Cédigo Civil aenala ‘en sus -
artinulos l792 Y 1793 que dicen xespectivamente. -

\“COnvenio en el acuerdo de ‘dos ©.mas personas para ;]v
crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones. o

,,FLos convenios que - producen Q transfieren las- obligafi
cionea y‘derechos, ‘tomen el nombre de contratos. _"' R
: o Y anade el propio ordenamiento legal. B L -
7:ﬁArticulo 1794.~ Para la existencia del rontrato se requie--
vie' Ti~ Consentimiento y I~ objeto que pueda ser materia -
‘fdel contrato.‘f* ERER T ‘ e

]f Por su parte el artfculo 1795 dice que el contxdto <
Puede ser invalidado.,, '_, : ;,;,ﬂ nxr- Sl e ‘."
e '.'1 ’ 1.~ Por 1ncapacidad legal aé las. partes ° ée una de

el T
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. 11,~ Por vicios del consentimiento.
'~fIII;~ Porque su objeto motivo o fin, sea ilfcito,
P IV,~ Porque el consentimiento no se haya manifestado
"‘f'j ‘:en la ‘forma que la ley establece.

: _Ast mismo el artfculo 1796 habla de que los contra--=
: ‘*l_tas se perfeccionen por el mero consentimiento, a excepcién »
. de aquellos que deben revestir una forma establecida por la ’
‘~’f1éy: Obligan los contratos desde el momento en que se perfec
‘ ,f¢i¢nan; no solo'obliqan al cumplimiento de los mismos, sino -

:  Jl§ue obligan tambi&n a las consecuencias que, seqdn su natura~‘
leza son conforme a la buena f&, el uso o a la ley.- La vali
‘°ldez y el cumplimianto de los contra*os no. pueden dejarse al .'
]a:bitrio de uno de los contratantes.

Los preceptos del Cédigo Civil vigente en general, -

: les, sin que haya alguna situacién ‘que colaque a -alguno de -
@108 contratantes en ventaja o] desventaja, como - sucede en el

‘"indudablemente, pertenece a 1a rama del Derecho Privado. Es“

" vo1untad de las partes, en donde solo, El Estado interviene

juego de esa libertad de la voluntad, se han ‘lesionado posi-

,hablan del contrato de arrendamiento, como un verdadero. con—lf57'f'
C.trato, senalandole un lugar especifico, suponiendo siempre ~',,
-;*que las partes que en 81 xnte:vienen, sOn mas ©. menos igua=-="

vDerecho ‘PGblico, no asi dentro del Derecho Civil, el cual —-_[7$i7A

_pues, dentro de esta rana del Derecho, donde se encuentra - ¢ rf;f’
f\precisamente nuestro contrato de arrendamiento y en donde r-';;f'ﬁﬁ"*
' 1as partes contratantes se obligan en la forma y términos -~ |
' ;que quiaran obligarse, es aquf donde existe el dominio de 13: &

1;'“31 alguna de’ estas partes ‘se slente afeotado' Porqua on al -f.;,wxaff

: L{f:jts.vamﬁnte los derechos de alguna de ellos, es decir, cuando o L

“exista desacuerda entre las partes, entonces el Estado; a --f' 

" través del poder judicial, deberd resolver la controvercia ~‘»"” S

'{"{f°planteada, y, 51 no se encuentra en juego algﬁn precepto de




_ orden piblico, al Estado solo podrd {ntervenir ai lo pide la
 parte afectada, considerando siempre que se trata de perso=-
‘fa,n,, contratantes “en igualdad de derechos.®
. -- . Esta es la cuestifn jurfdica y legal de las partes -
. enel arrendamiento; una cuestifn de "igualdad", pero veamos

'-:1gue es y cual es el alcance filos8fico de lo que en realidad 7 f:f 

"-VW'~*'u1qni£1ca este vocablo: :
T El ilustre filSsofo y jurista contempor&neo Emil Bru"
hner en su libro "La Justicia® {48} nos dice que la idea de=
yjusticia nos lanza hacia algo qua esta mis alla da 1la mera ”';f
i'f:}pe:cepcidn empirica, no aﬁlo i prim&ramenteporwvirtud de la:
"17pregunta sobre la igualdad y la desigualdad de los hombres,-
‘"fDe ahi que 1as costumbres hnmanaa, los" convenios y los con--

‘ f,;atribuyan esto - a uno Y aquello a otro, pueden ser objeto de e
;,Vctltica desde el punto de vista: “Justicia.

Pueden estar de acuardo o'en dasacuerdo con la justtv'"‘

;de cada hombre, una ley o nnrma,en general, cualquiera que -
Vsea, podr!a aer til&ada de inadecuada, parjudicial,,

;y 1a desigualdad de los homb:es.~ Exista una m&xima qua dice 115

8) Emil Brunnar— LA JUSTICIA. 1961» paqs. 41 y siguientes
México. S , o

‘ﬂf"tratos, las leyes y las constitucionas en general, las cuales o

,,cia y para juzgar sl son justoa o no, hay que averiguarlo ma‘;Tj
;jdiante 1a compuraci&n de aquelloa productos humanos con el -
7fo:den originatia,‘ 8l cual atribuze a cada uno de 10 suxo de’ xg]“ 5
e un modo v&lido, verdadero e indiscutibla.- Esto es preci—;yjijﬁ"
_samente lo que signiriaa justicia, pues si no se dieta ra£e~;a”,¢
rahcia al arden originario, es dacir al principio individual

nacostumbrada, xaxa, pero na de justa.* Por tantn, el ozdeh , }  g
riginario constituye de hecho, una ley, la cual. habrd de ==
,~;ser aeguida por.: las uormas ¥ preceptos que el hombre le con— :I*"1“
ifeccionﬁ.- COn allo ya hemos enunciadn algo de la 1gualdad -
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17fqua 'ln esencial del honbre ea iqual“, ain embaxgo. esta m5~
. xima se basa solamente en la percepcifn, en tanto que tal, -

~la - percepcoifn nada nos dice sobre lo que sea egencial o ine;
“sen¢ial.- La percepcién nos dice tan solo que en cada hombre

" hay aspectos desiguales en comparacién con otrog hombres., ==

‘Nos encontramos por tanto, que es totalmente equivocado el -
i concepto de justicia en a la igual&adsy,se:cumpletg,el arrox:

o al dacir que. todo hombre “tiene igualbderucho que otro hom=="

bre," pues en la definicifn de justicia, se dice que a cada et

. uno, a cada individuo lo que a el le correaponda.- El prin~-75f -
cipio de "mismo o igual derecho,” no existe tan siquiera pa-
ra el gran maestro de la justicia; Arist6telos, ni tampoco -
 ‘fjwpara qulén fuera su maestrc; Platﬁn, pues egtos dos grandes f‘:vnu
. fil6sofos. consideraban que habla hombres que no tan solo, noi'!
‘"ff tienan derechoa iguales, sino que no tienen ningﬁn derecho~-1fﬁ  e
: ?7 7en absoluto. los esclavos.- Esto en su ‘tiempo era asf, no so"r -
’:fla porque su sistema de derecho polttiao lo hahIa asg estable
:‘f“tcido, sino como ‘considera tal sistema como justo.—~Segﬂn su
‘,°“ concepciﬁn de la justicia, existe ciertamente, un orden ori— *,f,
ki:figinario qu& atribuya a cada une 10 auyo, pero en dicho crden' 7_,€
e riginario no participaban todos los que tienen figura huma—  _7}
.= AdviBrtase qua en estos ccnceptos tanto de Axistdteles .
ifcomo de Platén, Ios cuales al fin y~a1{cabc, considexaron enf{
‘f}sus conclusianes, que la cauaa de;aﬁ falla en el problema deﬁ?v
“la justicia matarial no fue una falta de observacidn, una: --;  St
fpercepcibn 1nc0mpleta o 1nexacta reapeeto del hombre, sino - =
_que fue una £€ o'czeencia err&nea, pues amboa £116s0fos no _ €;  ~w
A:fcre!an en la 1gualdnd esencial da 103 honbres. 1a cual ‘para
i"‘nosotros no: parece sez algo obvic ¥ 1o tomamos mcmo alga —-f; ‘,,
-?{}esencial.- Poco despuéa y can el deveni: da lou tiempos. llef’*¢ 
g6 el Cristianismo que viene a decir que. todos los hombres -
l;;fpor el simple hecho ‘de se: hombres, tienen 1oa mismoa daxe—-g
ﬂj_chua, tados son hijos de Dios, sin emhargo, eneontramos que
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fﬁla idea central fue un tanto cuanto eatoica.

Nos ancontramos pues con-el problema deque ai la jus
 ticia, es unicamente en el sentido de decirnos por la igual
‘dad aritmética o niveladora,- El "suum quique” significa qﬁe
hay que darle a cada uno lo mismo.- ¥Ya vimos qne no es este
el‘caso y para demostrarlo, existen una serie de sistemas y

de origenes, que hablan de varios tipos de igualdad, sin em-
- bargo, debemos estar de acuerdo, en nuestro leal saber y en~-
. -tender, que no debe ser un trato igual para todos los hom44, ¢"7

f,brea, sino, mas bien, debe sar un trato proporcional.

: “ Aunado a la igualdad del hombre, existe tambidn la
" desigualdad en la especie y en la ‘funcibn humanas, no solo :

S como alqo accesorio o esencial, sino, por al contrario, como o

‘r_algo que pertenece al mismo destino. Por eso a cada howhre -

fz;la co:rasponda, no gsolamente algo igual, sino también desi--f?rk,;p
'”:?¥; qua1. ‘A ‘todos los hombres lo mismo en raz6n a su deaiqual-—,'

solo es aparente, decimos esto po:que en la teoria de nues~~f

“‘iiftro Derecho Politico, si se d4 una igualdad entre los contxa}}[]a;
?fgtantes en al contrato de arrendamiento, no asi en la reali—-fik :
5_'¥dad, debido ala gran diferencia exxstente. mientrag el =--~ .

'l[farrendador ‘solo se preocupa por poner en la POsﬁSiﬁn al =-=-.
"iarrendatario. este en tanto, tendrs que trabajar sin descan-
8o, con el objeto de tener siempre un presupue3t° que le per

 mita continuar en el goce del bien arrendado, pues de otra = i

Bncontramoa pues que la ‘igualdad jurxdica en México ol

T'”ﬂforma, inevitablemente tendrfa que desocupar el inmueble, ma;j- ff

b;teria de este contrato.~ He ahi preciaamﬁnta 1a diferencia,

' pues mientras ‘que uno acumula riqueza 8in ejecutar trabajo -
"_';alguno, el otro debe trabajar, solo ~para congervar la 9053“'ﬂ e

 5_916n del bien,~- Aguf ‘en donde podr!ase aplicar el principio e

vf}}hiblico que dice' "Aquel que no tiene, se 1e quitara lo poco:,; i[
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-

‘qua tenga." . .

"Encont:amos pues que la creaeién ge encuentra organizada no
sobre la bage de la iguvaldad, sino que, por el contrario re-
sulta plenamente manifiesto que se basga sobre el principlo -
de la desigualdad. La desigualdad es el aupuesto de intercam
kbio, es la vida misma, es el principio de la organizacién.

""La igualdad en la sociedad crea mecanisno, peroc no, organise-

" mo. ~ : : : e

El princlpio cristiano de la justicia no signifiba -
igualdad, 8ino; equilibrio, compensacitn, proporcidn. ',
o " Ahora bien, los hechos de desigualdad en la poseaiﬁn'

’,nadas razones ni por tanto: a los puntos de vista de justi-- :

‘flua.
e Lo cierta y nositivo es el qne, en nuestra realidad i

1e¢
jpodra existir 1qualdad an las partes contratantes del- arran~:‘
gdamiento, ‘afin cuando en lo abstracto del Derecho Mexicano -—

‘;?,cascs DE ansczs:mu.,

iiarrendamiento, nos encontramss con que el artxculo 2483 del }}
,j;VCGdigo Civil vigente establece ocho difexenteu causas, entref

"ffno pueden ser de modo alguno referidos solamante a las mencio L

- cia correspondientes a tales razones. Se dice que los hechos~;fﬁ:*'ﬁ*
- de desigualdad en la posesidn son debidos en gran parte al -~
- azar, suerte, fortuna, etc., cuestibn que es por dem&s super f;:f

wsocial son muchas las situaciones de hecho en las cuales pre,‘-‘ f;_ 
f#alece 1a desigualdad, desigualdad, desde el momento en que j.jif:,

funo es ‘propietario y el otro no, une vive en la inaegnridad -“f:3 A
onﬁmica ¥ el otro no.~ Es por ello que ‘en realidad jamas -;fﬁnl,f;f

; agi lo pretenda.~ No se trata de una 1gualdad justa y equili’-, 5
”~ brada,4ten1endo en cuenta que siampre hablamos de las mayo~- ,_7 oy
;:‘xxaa en una sociedad determinada y esa sociedad ea México._v P

3.~ 1A no'rom.\ m:spmncczon ms:L ARRENDATARIO EN 108 -~ e

En cuanto a los modoa de terminar el contrato de --—ﬂ,-t '
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- las cuales se encuentra en'el inciso IV, la rescisi6n.- Enw=
. contrandose ademis otros causales de rescisi6n del arrenda--
o miento, enumerados en los artfculos 2416, 2420, 2421, 2423,

‘2432, 2433, 2434, 2445 del C8digo Civil.. |
o ‘ Cuando el contratante 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:
5trato'sina1agm8tico, ¢omo 1o es el contrato de arrendamien--

_ to.= Asf mismo, tiene otra pcsibilidad la parte acreedora: -
’15 13 de pedir a los tribunales gompetentes gue resuelvan y === -
' 7,obligen a terminar el contrato de arrendamiento, con efectos BT
. retroactivos, compitiendo a su contraparte en el contrato alk;f5.*i‘:
e umplimiento de la convencidn cuando ello sea posible o de~-
‘iii~ mandar su rasoluciﬁn con el peso de danos Y perjuiciose

: Se dice que ‘termina un cont:ato en forma retraactiva, _
,f“*aiempre qua queden ‘8in efecto cl&usulas, por una causa: dia-- leVQufi
'°*t1nta a una revolucibn judicial. R B
5 ‘Por 1o que hace a la legislacién mexicana en la mate:‘ﬂffff”f
j}7ria, encontramos que. al excluir los contratos que fueron. proj 7yf;
“f‘rx:ogados independientnmente por el decreto de A de aiciembre,‘ b

. de 1948, el contrato de arrendamiento puede terminar de he=- ;7ff
'f'cho nmneras diferentes segﬁn el articulo 2483 del deigo Ci-':9
_ vil vigente.~ Muchas de estas formas se dan muy rara vez, —- .
*'ydantro de la- ‘practica; asI pox ejempla la confusién, etc. T

La rescisién eén otra forma de terminar el contrato -
Tde arrendamiento, segﬁn se ha apuntado ya en la parte relatif o
‘f:'va del capitulo primero de este trabajo.~ Esta es una de 1a3f ~ :
_['formms mas comunes de- dar por terminado el arxendamiento..ie,,‘a?
i.‘Opexa como una sancidn para el caso de incumplimientc de. al"ifLﬁ
,fsguna obliqaciﬁn de . los contratantes y significa en’ ﬁspecial a(;.g
-~- ;1nva11damiento del contrato, posterior a su constitucian va—;;
‘-1,_lida, por el cual se anulan sus efectos. No es una causa' -ﬁf |
fcomo la nulidad de terminacién 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 accibn. A través de la rescisibn se declara’anulado el ~-
cdntraho‘en beneficio de la parte que no did 1ugar:a el la;
: relev&hdola de las obligaciones contraidas en sus efectos fu
. turos e indemnizéndola adem&s, de los daﬁos y perjuicios que e
hubiera sufrido.

, Adem&s de estos causales, nuestra ley civil habla dev"_,
{‘ “gue €1 contrato de arrendamiento puede rescindirse ‘por el f{‘7“”v_
~f}varrenaador por- cualquiera de las causas especf{ficas que men-f"j ~ o
..ciona el articu)o 2489 del cddigo vigente y que a la letra ~ff .
k7dice- "Bl arrendador puede exigir la rescisidn DEL CONTRATO:Jffl?
;<I}~ Por falta de pago de la renta, en los t&rminos preveni-~4;f
'(ldos ‘en-los articulos 2452 y 2454; II.~ Por usarse ‘la casa enf_;
ffcontravencién en lo dispuosto en la fraceifn IIT del artfcu-
' lo 2425, III.— Por el subarriendo de 1la casa en contraven--~ff:
P‘cién a lo dispuesto en el artfculo 2480. T

: Por su parte el artfculo 2452 previene que la renta -
,pdebe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de convenio,
:fpor meses vencidos 8l la renta es de sesenta a cien peaos, y
,ﬂpcr semanas vencidas cuando la renta no llequa a sesenta pe—” f

7 sas._ ,; R R , R e b
L A su vez el artxculo 2454 ge refiere al arrendamien-;
ffto de predios rlsticos y estipula que la renta dehe pagarse ‘_ |
“‘ﬂfen los plazos convenidos, y a falta de convenio; por aemea*~7g[;
;ftres vencidos. : i

E1 articulo 2452 se. refiere a 1as obligacioaes del ~;?’
‘ “arrendatario y establece en su fraccién I, que el arrendata-ﬂﬁgva
. rio est cbligado a satisfacer la renta en la forma ¥ tiempof?<
: 'ifconvenido, la fracci6n III, dice y obliga al arrendatario a :
7 VT“servirse de la casa solamente para el us0 convenido o canforlff
SLV;”me a la naturaleza v destino de ella. .

?.;1~
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o ;' Por ultimu. el artfculo 2480 dispone que el arrenda~
-+ .tario no puedd o no debe subarrendar ni ceder sus derechos - -
;,ain cansantimiente del arrendador.®

Como podemons apreciar a asimple vista, nos damos cuen
~ta que en México, el arrandador diaspone de una serie de nor-; '
© mas a su favor, los cuales le otorgan la facultad inmediata-
. de rescindir el arrendamiento, protegidndole siempre del =~~~
arxendatario, el cual no tiene ni siquiera derecho a retra--
~‘zar un poco el pago de alguna de sus rentas, pues en ese pre
"kcism momento caeria en incumplimiento, dando motivo a que el
. arrendador si asf lo desea, pida ante los tribunales la res-
 cisin del arrendamiento, con las consecuentes penas a cargo .
_ del que ha cumplido que es el arrendatario.- La ley en este
: jaspecto as a entender que con este hecho, por parte del =----'

se le ‘conceda la rescisi6n del mismo.- Creemos por tanto que"'

i"g, el legislador debe sanalar que sélo puede dar origen -

 ,ber& hacexae respetar si en determinado momento la pretende
invccar el arrendatario.'

'3ﬁtivos ya senalados en mas de una ocasibn y que son fundamen—

coomiliay-a sl mismo, y que 8i 8a pone a valorar ¥ medir. las -
fﬁficonsecuencias reales del reaultado de 1a defensa de sus inte,'

arrendatario, es suficiente para que la contraparte pida 'y " e
:*en‘base & que el contrato de arrendamiento es de tracto suce .

2 1a reacisidn del arrendamiento, cuando se ha dejado de pa~';~j‘   f 
'gar la renta ‘puntualmente en m§s de tres ocasiones y si el -f‘, ;; f:
: Afectado aai lo que ha denunciado,;de otra forma el pagar la ‘fi:f
ranta con retrazo, se considerars una costumbre, la cual. de-»y_’;‘V

: o La situacién de hecho es la de que el arrendador tiek:"_‘ O
**;na adem8s de la ley a su favor, la facultad de imponer sus .
 ﬂcondiciones pues- de una u otra forma, el arrendatario ten-~ ;'i"'
fdr& que sujetarse a la voluntad de su arrendador, por los mOv'

z‘italmente, la necesidad imperativa de dar. alojamiento a su fa  -
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i reses, es muy f8cil que resulte que el atrendador'ya no quig
ra darle en arrendamiento 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 adhesifn por paxte del ingquilino.

Es alin mas palpable el caso en los contratos de —«--.f5
arrendamiento celebrado por empresas administradoras de ine-
‘ff_ muebles, las cuales fijan precios y condiciongs de alquiler
,ﬂ[fexponiéndcloa al ptblico para que acuda aquél que "mas le ~-

convenga® -y que para empezar ¢l inicio de sus trémites de su B

. solicitud de arrendamiento, se le cobra una determinada can-
2/tidad ‘1a cual perderf si no se ajusta a las pretenciones de1

:ﬂdatario.;

to el local de alojamiento. Siendo que la propia ley le con-"
icede casi todas las ventajas al arrendador Y solamente el -~
arrendatario podré pedir la rescisibn del contrato cuando el’ 
'farrendadar 86 oponga ain causa justificada al subarrendamienV

.to de 1a finca © cuando por causa de reparaciones pierda el ;‘

_m&s'de doce meses. - Estaa son las razones por las que hay _—
jydegprotecciﬁn para el arrandador,y como no la va a haber, si’

 ﬁarxandador generalmente la clase desposeida.

S DB ARRENDAMIENTO.

'i7ﬁla empresa o si simplemente no le simpatiza el posiblu arren ,f‘ i

. Situacibn que deja en la mas total y absurda despro—ﬁ_eff”f
‘jfteccién al propio arrandatario, quien se vers obligado a bus[ . ; -
:fcar otro arrendador que pueda o quiera darle el arrendamienvﬁf L

"sa_total o parcial de la casa, el la pérdida del uso dura 4[,[2_: 

”7como lo hemas senalado en el curso de este trabajc, es el - ,7k
4. LA CUESTION DE LA SUSPEWSION EN EL AMPARO EN MATERIAt[**Qf{

» , Siendo la suspensi6n, una instituci&n propia.del juif?”9fj‘
= lcio de amparo, empezaremos por. senalar que es y en que con~-rlgi);‘
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~ siste dicho juicio.
' El juicio de amparo es el juicio por excelencia, den
tro de un ordenamiento legal como el nuestro.-~ En donde el ~
origen de las normas tanto de orden piblico, como las que =~
““atafien Gnicamente al individuo considerado en forma sihgu—~~
‘ lar, se encuentran codificadas en un solo reglamento liamado
‘Constitucibn, de donde se desglosan, para formar otras leyes .
. de acuerdo a las neceaidades, de cada conglomerado humano, y
. en donde dicha Constitucifn ocupa la primacfa jer&rquica,to-
°f do el ordenamiento legal vigente, en donde, como ya hemos di -
“,' cho;'existen dos partes principales; la parte orginica y la
 parte dogmitica con los primexos 29 artfculos que precisamen -
  te corresponden- al ‘humana; por el simple hecho de ser hombre.
: ‘Ahora bien, la convivencia diaria y el ejercicio del
:>podex investido que tienen las autoridades, sea cual fuere.
Lvhacen que en no pocas ocasiones se abuse de La facultad que
Tfotorgan dichos pcderes, 5aliéndose de su esfera competencial
Y actuando sobre todo, en perjuicio de estas qarantias indi-”
fjviduales, es aqui precisamente donde el gran Maestro; Lican- 7f
’{ c1ado Manuel Crecencio Rajdn en el afio de 1840 Yy en su astav-V’-“
_fdo nntal que fue Yucat&n, tuvo a bien mstablecer la ennumera
}icién de 1os derechos fundamentales ¥ daba facultad a 1a cor—"
;fte del Estado {81 fue parte de la comisién legislativa para
f?ﬂelaborar el pxoyectc constitucional del _estado de Yucatan) ',_ St
. para que ‘proteglera a los 1nd1viduoa agraviados. Los jueces -
o de primera instancia ampararon a personas que reclamaron ac- '
f ;Q - Judiciales, dando por primera vez el nombre de juicio : S
" ae hmparo y senalando mas o menos los elementos definitivos ~f3 €fff
'de este juicio de garantias, el cual tiene ‘como objeto prin- o
"'fcipal el de proteger o amparar a la persona, ya aea flsica o,
7 11 moral, de algﬁn determinado acto de autoridad que lesiouu w»fv
‘»,'alguna de las garantias preceptuadas @n la paxte dogmatlca - 1Qv
| :“ fﬂde la Constituciﬁn Mexicana. ' 3 '




e Aai tenemos que el artfculo primero de la ley de Am-
".paro dice: "El juicio de amparo tiene por objeto reeolver to
da controversia que se suscite:

' I.- Por leyes o actos de la autoridad federal qua --
"vulneten o restringan la soberanfa de los Estadosx (por cieg‘_
“-to que esto en gran parte es teorfa). o

‘ IX.- Por leyes o actos de la autoridad que violen 1as
jgarantias individuales: ‘ ‘ :

 ‘, Que invadan la esfera de la autoridad Pederal.

, Analizando muy someramente el juicio de amparo, Beﬁa’, i
"7,1aremos solamente cuales son las ‘partes del mismo y que auto'jv
eridades pueden conncerle este juicio.; *

SR Las partes que en él intervienen son el juzgador (Su
(ﬂprena Corte de Justicia, Tribunal Colegiado, Unitario o Juez‘{if
de Distrito).- . El quejosoy El tercero perjudipado, La autori -

;y complajc; el cual para los f:nes de nuestro trabajo, se —-~ Vf
iencuentra al margen.f : : , : b

f ?ox tanto, nasaremos a sanalar cuales son las autori~°
}dadas competentes para conocer del juicio de. amparo.- La comf‘

:;; :damanda d& amparo, la dan las fracciones VIII y IX del cita~»#
' ;‘60 articulo 107, ademis de los art!culos 114 y 158 de 1a ley<','w
'3’organica dﬁ los a:ticulos 103 y 107 Constitucionalea.i : e

“_>clusiﬁn de que la competencia ca:actexistica de amparos, en:

xrx.» Por leyes o actos de las autoridades de éStOS,‘f5”‘* 

ﬂﬂad responsable v.en algunas ocasiones el Ministerio Pﬁbli-~?i75
;czi- El dasglosar cada una de las funciones ‘de cada una ‘de ~‘}3:
11as partes del" amparo.,seria motivo de otro pema mas ampliof e

, tancia se encuentra fijada en el propio art!culo 107 Cons~ {?
‘jtitucional y por los artfculos 114 y 158 de 1a Ley Reglamen~ -
:‘ ”tatia correspondiente.— La competencia para conocer de una. -

Por los pzepeptos antes invocados, se 1laga a la co“f me5 :

7f§principio se divide en dos tribunales, La Suprema Corte de e
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Justicia de la Nacién cuando se trata de amparos directos y

. los Juzgados ‘de Distrito, cuando se trata da amparos indie==-
:actas, teniendo ademds la Suprema Corte de Justicia cardc--
ter de revisora de los juzgados de Distrito y en auxilio de
ambos jueces, se encuentran loy tribunales colegiados. y uni- )

- tarios de Distrito quidn conoce en paxte de los amparos di-

- ractos e indirectos,

Una vez conocidos & grandea razgos 1oa alemantos de

. en materia de arrendamiento.

‘ ‘ Derivado precisamente dal aapecto reatitutorio que -
~tiene al efecto de la sentencia de fondo en el amparo, se con.

,;da suapensiﬁn, ya que el efecto del amparo no. podria tenexr -

fmanera irreparable, por 1o ‘que el juicio de amparo no ten---”

fmarse de una manera irreparable haga imposmble 1a aplicaci&n

El juez qua conoce del amparo, antea de peneLrar al

5!_cia cierta si en Y5 asunto hay 0 no vielaciﬁn coustitucio---

juicio de ampavyos, analizaremos la cuestiﬁn da la suapensi&nii ‘

'f,templa la necesidad 1mparante de que exista un procedimiento.,gAf

",rasultados practicaa en caso de que consumado el acto ‘de’ unaq_ e

V'_drIa ni podrta J1lenar los fines para loa que fna 1nst1tuido.ffi L
;fiLa euspensiﬁn del acto: reclamado, tiene vomo fin, mantener -,j,ﬂ“"
‘viva la matexia del amparo, para. evitar quo el acto, -al ccnau i

,j’conacimiento de fondo en el juicio de amparo, y sin hacer- -~‘ff9f Lx
. una actuacifn en el principal y por tanto sin saber & cien--, f,jf5

" nal,~ mediante una audiencia aumarisima en 1o Que se oye al b

" 7 fquejoso. a la autoridad responsable y al Ministerio Pﬂblico.lfjfiiﬁ

el Juez dicta el primer auto en donde sua?ende 1‘ °j°°“°1°”
 ‘del acto.‘ RS N o

En materia de arrendamiento, 1a suspensicn en al am- {‘ffj”
; paro es muy eacaaa, como. 1o es el p2091o juicio de- amparo enfﬂj‘lg,
: estavmataria, esto se debe\esenc;almente’a que_el procedi—fff}'?JTm
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- miento &n al ﬁ“iciO. de deshaucio es muy gapegifigg va ve,,?“'""”“

ces peun an-exceso de eapecificidad en Bsu watetia, por ejam«
plo al decirs , :

' "La demanda de desocupaciﬁn debe fundarse en la fal-

tn de pago da dos 0 mas mensualidades y 8e a ‘acompafiard con el
contrato eascrito del arrendamiento, cuando ello fuere necesa

_ 'riQ'Paru‘la validez del acto.- En caso de no ser necesario -
‘el contrato escrito o de haberse cumplido voluntarjiamente ~-
pot ambos contratantes, sin ototgamientu de documento, s@ ==

“. justificarg pdr medio de informacidn testimonial, prueba do-
: cumental o cualquiera otxa baatante como medio praparatoriof
‘,:del juicto. |
B - De manera que por el aimple hecho de no haber pagado'
‘ff mas de dos mensualidades dar§ motivos a- -que proneda al ju1~‘
rli,cio de ‘deshaucio y todavia mas, el p&rrafo sequndo del artf-

"‘~ycula 494 dice a la letra. "El juez (que conozca del juxcio ~‘,'fv”:

Lk de’ desahaucio) debe desechar de plano las excepciones diver-

“gas a las que el cédigo Civil en los art!culos 2431 a 2434 y",
?332445, concede al 1nqu111no para no pagar Ta ranta, siendo --*‘
" éBtos inadmisiblea i no se ofrecen con sus pruehas.

7

;datar&o a hacex uso y disponer plenamenta de la cosa arrenda :

‘:ontxato ha 3ido iucumplido pcr parte del arrendatario, Bl
jtuacién que no en pocas oaasiones provocu dcloaamente el —--
~arrendador, por ejemplo a nsgarse a recibit 1a renta, a tiem
;jpo, argullando que ‘desea dar terminado ‘el contrato y para --

T Los preceptoﬂ que menciona del cbdigo Civil vigente,wgl;“j :
;ae refiaren cuando por alguna razﬁn, se: v& impedido el.arxenv"

- sa por ello que decimos que el Juicio de deshaucio tie-;'i"\”
‘ne _como base fundamental la existencia ‘de un contrato este -

aﬂ,tal efecto le 43 doa meses” Para que deje el 1oca1 arrenda-‘;“f‘v
do.- En esta situaciﬁn, el arrendatario involuntariamente dﬁ'ﬂﬂi";,;
jja de hace: sus. pngos renticics puntualmente, situaci&n que

’ 1 arrendador puede apxovechar para dar pox. terminado el -~u;f.~l?33
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":fccntrato o para promover el julcic de deshaucio.- De ahi que
digamos qua el juez que conozca primerumante de un julcio de - ..
,daqhgucia, dabe de cerciorarse, yal admitir o continuar el - > ,“*

" proceso, de que verdaderamente existe un contrato de arrenda

-miento y no otrq’y)gue‘en las diligencias preparatorias a: --

juicio, se encuentren debidamente notificadas al interesaco.
, Esta es la razbn principal para que el porcentaje de ,

o 1'demandaa de amparo gea casi nulo, pero cuando se 4§, la sus~,ff

 ';1pensi6n provicional y la definitiva, son la “tabla de salva- s

- cifn™ para evitar que sea lanzado el quejoao (1nquilino) Y-

‘*quue tenga materia el propio juicio de amparo.,GuneralmenLe <

el juicio de amparo es producido por el arrendatario, quién s

es la parte econdmicamenta débil y la que resultarfa con masjfif77ﬁ

',idanos y perjuicios para el caso de que se le ejecutara. :

: 1a suspensidn tiene adenfs el prOpésito de avitar alff~fjﬁﬁ
ruagraviado, dutante la secuela del juicio conatitucional 108?( 7,~hE
fperjuicios que la eﬂecuci&n del acto pudiera ocasionarle, dah“ s
jahi qua el amparo, cuando se xequiera a &1, la.hara casi "**'fi7<_ﬁ
ﬂ,iempra el arrendatario, quien se’ encontrara con el temor deff{f1;
er lanzado, de un momento a otro, aiendo la suspensién la: —}}i i
]tabla de la aalvacidn del inqutlino“ hasta en tanto no o=
Ngre'pzobar su derecho. ante. al juez que conoce del ampata.-ssf;
aqu! donde procede la 1lamada suspenstdn proviaional, que —4
aegﬁn el a:tlculo 56 de la Ley de la Hateria solo pxocede -5
,Eh lcs casds utgentes Yy de,notoriaa perjuicios para el que*i,
Qjoao“, con solo hacer la peticidn con la demanda de amparo yfl
fpara el efecto de qua. se mantengan las casas en estado que S
guarden, duxante el término de 72 horaa: tom&ndoae 1as medio.'
.~aas nacesarias para que no fe defrauden derechos de tercero

g asf evitar perjuicios a loa interesados, taniendo adem&s”f:]i,
flfpor objeto facilitar que la suspenaiﬁn definitiva pxoduzca -*ffﬁ]
"7JIUﬁ afectcs.,u,u‘_‘ f B s
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. ... _Bn cuanto a suspensifn definitiva, procede aagﬂn al
’*,articulo 55 de la Ley de amparo, con tres requisitoss
1.~ La suspensifn debe concederse siempye que la pi~

E dakel‘agraviado, en los casos en que, Bin seguirse por ello :

~dafio y perjuicio a la Sociedad, al Edo. o a un tercero, sean .

de dificil reparacidn los que ge causen al miamo ugraviado -

;con 1a ejacucitn del acto: : '

S II.- Cuando la suspensién pueda ptndncir algGn perjul -
,‘7gcia a tercero, si el quejoso df fianza de reparar esos per-- - o
o juicios, perd en este caso, la suspansidn quedari sin efectoff.;5¥
"‘77  si el tercero da a su vez fianza bastanta de restituir las R
: ],cmans al eetado que guardaban antes de la viclaciﬁn da las »g;fﬁff

”’garantias y de pagar los dafios y pexjuicios que sobrevengan
» '»_por no hahar suspendido el acto raclamado. Ademis de esta -3:

‘,{jfianza, el. tercero debera indemnizar pteviamente el . costo ~~ﬂ;

i?ﬂdel utorgamiento de la fianza dada por el quejoso. : .“'M_
"1 . Por: lo anterior, resuelto que, el arrendatario es --’ ]
“quien; tiene mayores probabilidades de’ recurrir al juicio de
’”Amparo, puea, es el juicia de deshaucio un juicio muy . eapec!w**
~ fico, en donde, 1 puede haber vicios en el procedﬁmiento, ‘
'isiendo generalmente éstos, en contra del arrendatario, que_«_
" tendra qua recurrir de forma inmediata a presentar su deman-i
da, nntes dal término genexal de quince dias. pnea de obtew-;
ner una sentencia 9 apelacidn contraria, el artendador promo{
vers el que de 1nmediato aa procedn al,deshaucio, provocandof
on’ello el que el mandato de autoridad se canvierta en un -f
?acto cuyo efectcs causen un efecto 1rrEparab1e paxa la- partef
,agraviada, o aaa ei quejnso en la demanda de: anparo - Es por:
eilo que. debers apresurazse a xntexponer el auparo, Y solici'g
tar de inmediato 1a suspansi&n.~ ' it

»

S0 Afortunadnmmnte, el afio. px&xtmo pusado, ae reformb .
‘ n nueatxo paIs el CGdigo Pxocesal, eomoedianda al arrendatag



'frio algunou daxechos que le correspond!an. ‘tales como el no~f $j§%7

’*titicarle persoaalmenta ia sentancia de deshaucio, ast como

 f;el auto gue declare ejecutoriada dicha sehtancia, siendo hamc:‘

}llha entonces cuando, el actor en el juicio, podx& proceder al 

: ‘dashauci0. Concedid adem&s otros darechoa da uenor jararquia;ff’“‘

Al arrandatario, con los cuales, se aminora un poco esta --- = -

C‘fidesigualdad axistente en forma 1nduhitahle Yy positiva, antre_ “
,]doa partas que nunca pueden ser igual. Bi no cuantan con mas |

aimenos log- mismos medioa para defender sus derechoa Y hacer
xvalerloa ante terceroa. ‘Mientras tanto, tendra que ajuatarse'
aflas conveniencias del pnderoso, adhiriéndose a sug: preten—:1
'”siones, de una manera fatalista y necesaria, de ahi que se ..
?shhblevmucho que nuestro contrato de arrendamiento ea ‘de he~
choj”un‘contrato de adhesian.x i :
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CAPITULO CUARTO.
REGIMEN DEL acuﬁnno QuE SE pno»bua‘

b 1? DE LA PROTECCION JURIDICA ¥ ECONOMICA CREADA' POR nos —_—
S ‘ LLAMADOS “"CONGELAMIENTOS DE RENTA".

‘han habido mis de quince derrumbes de vecindades 1nstaladas
. en edificios demasiado viejos los cuales aIVergaban a uno’

~ renta congelada la cual podfa llegar a ser hasta de $ 10.00
3ai.mansua1ea, sucediendo ‘que dichosg arrendatarios han,tenxdo -u;{
7;que salir de esas 1ocalidadea solamente cuando ‘ha sucedido ~{~
‘el derrnmbe el cual se ha debido a numerosos factores, entre’

'”fjbla arrendado, sepcrtanﬂo pacientemente las incomodidades e g

‘nas.:(49)

Porx ctra parte, existen en la Ciudad de Héxico vecinfg
'~j‘congelada, dichas localidades 11egan a tener una renta men--:

 ical1es de Mesones Ho. 2, asr mismc en las Calles del propio' 

R " En 1o que va del presente aiio (hasta el mes de sep--;;’;"
~i‘t1embxa de 1974), en la Ciudad de Héxico, Distrito Federal, T

.‘ “7° varios arrendatarxos que tenfan ‘el privilegio de taner -«_I;;;:j

© ellos el abandono total por parte del propietario, asf como
,VFf”“l descuiao por parte del arrendataria, pues considera que. -
~ . nole corresponde el arreglo ni el. mantenimiento del inmue__:fitﬁ;

:F*finaeguridades que proporciona el inmueble en esas: condicio-~f"i
e ;nes, mncediendo que, al producirse el darrumbe no pocas. ve~-:;fﬁi:
ces el resultado es de muchas pérdidas, atin de vidas huma—-?~f;f5

 ifdades con’ arrendatarias que gozan. del pxivilegio de ‘la- renta”"“

1[ﬁaua1 de § 15 00- como sucede en la vecindad ubicada en las'-*?ffi“

o tiembte de 1974,

" (49) Datos tomados del Diaric EXCEISIOR de. fecha 19 de sep~~4
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» mensuales, pudiendc seguir enumerando de esta manera una se-
ntirie de ejemplos bastante larga, anh donde, los arrendatarios

‘lucran en una forma indebida con sus rentas congeladaa, oca~ ,;

T,aionando légicamante graves perjuicios a su contraparte en -

 31 contrato de arrendamiento, pues a su vez, los arrendado~- . S
, ﬂ[xes han tenido la desgracia de haberse visto afectados por = 1
el decreto congelatorio vigente el cual, a través del tiempo;,

. ,J§1es ha trafdo solamente perjuicios Yy violaciones al derecho
‘* 1de propiedad, pues han tenido ¥y -continuan teniendo que’ ren--

 7'forma indefinida, forma que solamente podra ser variada por

,da »se paga.

do. que ai se’ 1e demanda en la vta deshaucic, .sabe que para

;para el arrandador la’ promociﬁn de dicho juicio. Por tanto,

'f;frasae de la Rafarmu 27, existen rentas congaladas por 1a can
- ‘tidad da $ 90.00 mensuales, en la avenida de Insurgentea Sur
;}141. axisten rentas congeladas por la cantidad de § 140. 00 -3

:Af“tar dichos locales afectados por el decreto referido, en una :

; De ahi que el arrendadar en no pocaa onastonas da _—
'qomo excusa para no acuparse del mantenimiento y conserva--~:ﬁ
3616n del inmueble en cuestidn, argullendo que tales ~gastos e
‘sertan irrecuperables, maxime que el arrendatario debido a; -5Q 5
pequena cantidad que paga por conceptc de rengg, en mu~-~fff ;“
7chas ocasiones la’ retiene hasta pur afios completos,kresultan S

:qua‘el procedimiento judicial ‘8@ suapenda, es suficiente con'ff; .
que en el momento de’ la diligencia de lanzamiento exhiba el S
’total de mensualidades reclamadas, resultando 1ncosteable -

ﬂfel arrendatario, quien solamente scporta la carga de pagar -‘ri:ir
flaa irrisorias cancidadea que por concepto de renta conqela—‘;ij

lzarrwndador. sabedor de esta situacifn propiciada por el -
”decreto congelatorio, en muchas ocaaiones no hace mas que —-;f4-,:?;
éperar para goder vender su propiedad afectada, la cual por ;g3
se mismo hecho, baja an sy - valor comercial considerablemen~":ff




te, da ah: qne el arrendador solamente tenga como alternat1~5g' 'f'

vas el tener que aoportar el grav&men de la renta congelada »‘ ‘

o el tener que vendor dicha propiedad con un gravn perjuicio,ffy
J,gl en su patrimonia. '

_Estas son pusa, una de tantas fases. negativaa del vioo
_gente decreto congelatorio de rantaa, siendo otra la conti--_f;1j7
- nua situacibn a que se ven expuestas las familias habitantea;{}f
de localea con renta congelada cuyos xecintos debido al esta1<
_ do de deacuido, se han dexxumbado ocasionando graves pérd1-~ _
: das materiaies, ademﬁs de p&:didas de vidaa humanas, siendo o
7 que hasta entoncaa es cuando dichas familiaa e deciden a -
'1;cambiar su lugar de residencia buscando nuevamente alg&n 1u~
gar en donde puedan pagar 0 en donde puedan hayar el mismo
precio de renta y en no encontraﬁdolo, van a xefugiarse'
7lmcmmMMuuMmMs%mmMm&anusmn&nude;
: las ciudades, engrosando por tanto,. 1os llamados 'cinturonesi;
w de miseria” en las. metrdpolis.~ ‘ L

‘ Todos eatos problemas se deben precisamente al decre
}to congelatorio de rentas los cuales no se reauelVen ni se'
195 vé poaibilidadea ae arreglo, en vixtud de qne, como ya
10 hemos apuntado, existe indolencia y apat!a tanto del ;»V
ﬂarrendador como del arrendatario, pnra huacar y encontzarw
;;una solucién al problema, argullendo para ello sus difaren ‘
f tes y a veces contradictorio punto de vista ‘de cada parte y
dejando 1as cosas en el eatado en que se encuentran, permi~~
Til tiendo pasivamente el. paao del tiempo, esperando tal vez: ‘
que precisamente el tiempo sea quien resuelva la aituacian Q
blema al cual a 1a vez dice ser un pxoblema de tipo social,:
1mportando por tanto al Estado su solucibn Yo claro est&, .
esta solucifn espera le ser§ benéfica, esperando 1o mismo a .{ 
au vez el axrendatario, aﬁn cuando en la mayorta da los ca~~[»a

‘
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' 'sos es 8ste el menos afectado por los decretos cangelatoé--#t““‘l
rios, propiéiandcla desde luego una gran apatta'pA:a buscar fr
'  ‘la solucién cuando el estado del inmueble arrendado es ruino;:;" 
P ao, amenazado con derrumbarse, prefiriendo en la mayo:ta de
. : los casos permanecer a la espectativa ante el problema del -
_eminente derrumbe y no solo esto, sino que en muchos casos,
el 1nQd11ino se convierte en un individuo apitico e indolen-

L e al dejar ‘de pagar la renta cuya cantidad, como ya hemos i L
jfﬁ'dichu es en nuestro tiempo irrisoria, atn asf, &ste se 1ibe—ff””'“”‘
- ra gratuitamente de esta carga, dejﬁndola de pagar en algu~—“  Hvi
’;non casos uno o dos afios, sucediendo que en cuanto es reque-;{ff; il
o rido de Pago en la vta judicial, basta con que en eae momen- SR
_"'to o en al mwmento de la diligencia exhiba las cantidades --f,]§ ::f:,
:’:“Qjadeudadas, las cuales aﬁn cuando se acumulen, no- 1legan a --if‘jfi)fﬁ
. ser una carga que el arrendatario no pueda soportar, siendo . . ..
f f?que ‘al exhibir el arrendatario dicha suma, se suspende el --;;,fﬂ dAn

qif“pxocedimiento, tesultando inoperante e 1ncosteable para el BRI
j!éuarrendador la promoci&n de dicho juicio. De ahi que el decre!fiy
ko congelatorio vigente - haya trafdo graves malea tanto para -
" 1Ei‘s partas en. la’ ralacién contractual, como para 1a aociedad?' '
g ‘n'general. pues es claro que ha fomentado una: especie de -—ff‘
3f‘apatiu a indiferencia mayor en estaa clases socialea.‘;u : 4

.;fi Por su parte el Bstado mex(cano en este rengl&n ha -
_ pe:manecido también a la espectativa, diciendo en principia i
' due habrfa otro decretc, que, vendria a suatituit al vigentu,»

ki';can 1o cual abrogaria las rentas CORGEIGﬂaav cosa. que hBSta ‘
\;lea fecha no ha- sucedido pero si ha creado un estado de 1nse~ *
'“Q?guridad, causando graves perjuicios aobre todo a 1os arrendai
,\,Qz;dorea. De este modo el estado se ha mantanido al marqen del

'37*igprob1ema. esperundo tal vez a que loa afectados por-. eate de—
7fffcreto con el transcurso del tiempo concilien intereaas Y ,
‘i“vuelvan autom&ticamente a la normalidad. S
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s B reulidad sl propio estado al inicio de 1a vtgen-fv, o
j cia del actual decrato congelatoric, tenfa temor a tocar es~”; g
“te punto {afin lo tiene) en virtud de que podia provocar uﬁyw° ;

- problema que pudiera ser de mayores dimensiones, pues al to~
car lo relativo a los intereses de arrendadores y de arrenda .
tarios, provocariase con ello una situacifn do*CrIais‘a ni=-

-~ vel nacional, con los posibles levantamientos y el derrumbe

o del gobierno, considerando por tanto: que este prublema era !
7;<‘muy delicado Y que era preferible dejar asI 1a situncidn.

Creemos que este problemn ai ‘bien es ciertc el”gradé '15,._
g de su complejidad, es cierto tambien que al permitir la con-‘r  £y
. ftinuaciﬁn de la vigencia del congelamiento de’ rentns, vino al\ e
f '7 comp11¢ar mas dicho problema, habiendo sido necesaria desde R
‘".y*un principio una xeglamentacién de 1la vivienda, la cual como” i
;,iﬁtodo derecho, as! como. toda” regla de conducta, tiene que - ser : 'f L‘
. modificada, evolucionando de acuerdo a las situactonus que -537';”’”
*”f;de hecho se presenten en 1& cnmunidad.‘ : e

R : Hemos apuntado ya en el cap!tulo sequndo de eate “tra
‘;f;hajo el origen y la inconstitucionalidad de los llamados ‘de~
-f;cretos congelatoxica de reutas, pxincipalmente el de 24 de *f
fdiciemhre de 1948, el cual jamas tuvo una juatificacl&n,gr~
-:ﬂpues su axistencia ha trascendido mas all& de lo que dehe --;
. haber llegado una ley o un decreto de emargencia. m&s”aﬁn,
“T,cnando, en Héxico dos afios atr&s se habia ‘ya decretado el 1e
v]‘fvantamiento ala suspensién de garnnttaa. restahleciéndose -;,_yf
_ por tanto en toda su plenitud el orden constitucional desde
;3_ el dia lo. de cctubre de 1945, resultando pur tanto: legal—-f("jii -
. mente 1nﬁtil o inccngruente el que deapuéa de estn fecha ~-~7F i
';:existiera atra 1ay o decreﬁo de emexgencia. ;*Q' PR

Por lo antarior c:eemos que da 1oa nueve principaleslf‘
M;;decretas congalatorios de xentas, solamente tuvieron vigan--‘l
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'ﬁia posi£i§aTy legal los comprendidos entre los afios 1942 a

;945, perfodo en el que se podfa justificar en México la ===
© - eaxistencia de leyes de emergencia, pues dentro de la nomen=-.

clatura de lo que es una ley de emexgencia 1o preceptda al -
decir que &sta nunca debers trascender los 1fmites en el ---
- tiempo para el cual fu@ creada, pues de otra manera desvir--

f ,tuarIa su esencia propia, de ahf que principalmente este de-

creto a la comunidad mexicana grave descontenta e inseguri~~

dad, no solo a quienes habian sido afectados por el manciona'

do decreto, sino tambisn por la comunidad en general, al no
saber los posibles arrendadores, si desaparecerfa ese decre-

2 too iria a ser en forma permanente y de esta forma, prefe--

~rfan abstenerse de dar en arrendamiento algfin lécal que tu--
- ‘viera una renta mensual de trescientos pesos o menos, pues -

_ 1: pehsaban que podrian correr el riesgo de que tambi&n se vie;j’,'<,tf'
’ *‘ran afectados por el ya abarrecido decreto congelatorio que ; f  '

‘5ifa0n se encuentra vigente. ' e

. ' Por tanto, podemos senalax sin temor 2 equivocatnos ~ : }
'1i ;que fue muy poco lo poaitivo o casi nada lo que dichos decre i o

" tos prndujeron a favor de las clases asalariadas en México, f~f‘
" ya que por 1o que respecta al régimen jux!dico legal que: diﬁ‘ ‘

v: :f‘origen el primer decreto a partir de 1942 fue de inmediata - e :
“;} 1nsegur1dad en toda la -comunidad, principalmente para axran-fﬂ7~‘f;
f;j”datariou quienes vieron que se hacfa mas diffcil el conse-~-5f“f5757
»7f'gu1r local arrendado, en virtud de que los arrendadores ya -
;_-tamiendo»la situacién lega; que se les espc*aba,“eleva:on en
J,demasia las mensualidades estipuladas en los contratos de --
‘ 3arrendamiento, llegando a preferir ‘el no arrendar y evitarse“fﬂ“"'
o ,ff:as! el rieago do verse afectados, y afn viéndose, lograban - ‘
>“_“[;cbtener una renta mayor, a través de hacarles firmar al ~-—~flj 
;:Qarrendatario antes de que tomen posesién del 1nmueb1e, algﬁnﬁf=-;
5”}]1documgnto_cxedi;1cio con el queto de obligarlo al pago dﬁ,‘-  ib,

L
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-~una cantidad mayor a la estipulada en al contrato, siendo 18
‘gico el pensar que el arrendatario debido & la gran necesi--
dad de arraﬁdar se encuentra urgido para firmar ese documen~
to y otros mas si fuere necesario, pues la necesidad de casa
habitaciln es de las mas apremiantes para el ser humano, con
virtiéndose as{ &sta en una carga de deber} soéortar siempre
el individuo de la claze mis d4bil econfmicamente, ya que =~=
por su parta 2l arrendatario no sufre generalmente de esta ~

- necegidad, pues &ste ya la ha satisfecho muchas veces en for

ma por demfs superflua, de ahl nuestra continua aseveracién
de gue siempre invariablemente en =1 mundo capitalista de ~--

. nuestxa sociedad, quien sufre las peores inclemenciaa es el
i m&a débil econamicnmante.v‘ ’

_f;Héxxco, leyes que el principio de su elahoraciﬁn fue para -
 dar protaccién precisamente a esas clases sociales, y defen~

fchando la crisis econbmica mundial de ese, tiempo y debido a :

fla causa de que casgi todos los gobiernos Y en particular el
de México, tratara de frenar esta desmedida pr&ctica de los

Son puas, los decretos congelatorics de rentas en --"»  o

fde:las de la voracidad de los arrendadores quienes aprove~-~ “ ko

fla gran conflagracién de la segunda guerra mmndial. Ello ﬁuefﬁ ;‘5x

;-;arrendadores, a través de una reglamentaci&n denominada de--

' 'jcretoa de congelamientos de rentaa o leyes de emergencia, lo

:;exiatir las alteraciones econ6mico-sociales, de aht que afit :
”@f[memns con ‘toda certeza legal y humana, que dicha legislacién
'no debis ni debe existir a partir del mes de octubre de ---~ '

7fT5'rea1 de 1la sociedad y que considere que el arrendamiento de

”f?cual siqnifica que solamente sexfn. aplicables estas leyes -- ,,2?
v§ cuando ‘exista este tipo de fenbmeno econﬁmico-social, debién~ 8
'dose auapender en su vigencia, al momento de que . dejen da ==

";f1945, en cambio 8l deba.ser substitufda inmediatamente por ~{;;1"
" otro. tipo de reglamentacién que tenga en cuenta la situacidn”f;r o



| inmuebles destinados a habitacifn es un contrato con mucho
L‘f ~ interés plblico, que tenga en cuenta asf mismo que una de ==
. las necesidades blsicas de las mayorfas en nueéstra sociedad,
es la de tomar en arxendamiento locales para habitacidn, de-
. blendo por tanto; dar una mayor protacciﬁn a los multimencio
~ nados individuos que son débiles econdmicamente.

‘ Es pues, el Estado quien tiene la obligacién ineludi
ble.y debido a su investidura de autoridad y de administra-- . .
-~ dor de la Nacién, de busear y conservar el equilibrio ecgné-‘b
rffﬁmico,-evitando los lucros'indebidos y sobre todo que esos lu
j:cras se realizan a costa de las clases que no. tienen el capii
f3rta1, de las clases mic débiles econémicamante, ello también

ide los arrendatarioa, lo que, si lo analizamos con deteni--~
:cial al arrendador, pero ello es nada en comparacidn con la.

'fi:ves conaecuenﬁias en su patrimonio, no resultando lo mismo -
en trat&ndose de que el perjuicio sea en contra del arrenda-

~fnda origen muchas veces a que exista algunos abusos por parte'; ‘

;miento, resulta que en ~realidad se trata de un pequeﬁo esco-ﬁ'Hifff ;
fllo ‘por donde se puede filtrar algo que puede ser. perjudi---‘gf"*‘”

fexplotaci&n que ordinariamente sufre el arrendatario, quien : ,;- ,
Cen caso de r&sentir algtn perjuicio, &ste puede ser de gra== . . .-

‘EJi;ﬁor, pues Este ‘tendrf muchas. armas a su favor para pcder u-ng;if'4~?

" llega” a abusar de la situaciﬁn de privilegio que ‘1e: otorgan
“log decretos congelatorios, ha buacado y lo ha hecho, de- 1u-

‘f,crar con los bienes afectados de renta congelada, pues algu~
f.nos de estos bienea se encuentran en una magnifica ubicacion

: sortear tal perjuicio, en VIrtud de ‘que poseé todos los. ele-'{ ' ﬁ
P mentos para lograrlo, caso contrario el que se d4 en tratan-"‘ ,, ,
*q”dose del arrendatario. Pues bien, a veces el arrendatario -- . .

. en la ciudad, lo cual hace que _tengan una plusvalfa mayor, e
‘z,«prest&ndose ello a 8N explotacién por quien © quienes gon -~ - -
~ los. Pcseedores, afn: cuando estos poseedores sean Bimples Gt
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farrendataribs, y asf obtenar un lucro indebido, 10'cual'as -
:producto del subarriendo del local, o del traspasa del mismo
o simplementa de exigir clerta cantidad de dinero al arrenda
dor para desocupar la localidad o ceder a firmar un nuevo --
contrato, pues tanto arrendador como arrendatario saben del .
problema que -engendrarfa el auﬁetarae a un litigio, ademas‘Qvi

~ del riesgo que se corre, pues no siempre es fAcil probar en
Juicio las causales de la rescisifn del contrato de. arrenda-
miento, menos afin 81 se trata de rentas congeladas, agregan~'

: sionistas litigantes, razdn por la cual las partes prefieren :
”“,! en muchas de las veces el llegar a algfin arreglo, con ello -

i flloa casos por los arrendatarios.

‘ ) entenderse que se trata precisamente de la antiteais del -
decreto congelatorio que ne abroga, siendo que esta Ley de~

- de zantas, pero de una,forma muy *aui generis“, es. decir que?jv

~en’ casos muy particulares para solamente de esta manera po--

. ;fftara en. contra del derecho de propiedad,

4

}‘,

do a esto, la inaptitud o la falta de interés de los profe-- . -

causando perjuicios en el patrimonio -del arrendador, aﬁn _,_25{ i17
",cuando este pexjuicio es menor al sufrido en la mayoria de R

: L Es por elln, volviendo a 1nsistir, que - principalmen~ £, >' :
’ 7'hte el decreto congelatorio atn vigente, debe desaparecar a -Vrfbibf
‘ila manor brevedad posible debiendo ser- suplido por otra 1e-~ﬁA  f'”
© gislaci6n mas adecuada a la cual si se le quiere, se le pue-
: 77&de dar el nombre de "Ley de congelamiento de rentas', debien;:,§~'*

'“;;congelamientos deber& tratar de los- posiblea congelamientcs;;  

'!:trate de ciertos uongelamientos en una forma muy. especial Yy frﬁgf‘!

‘ der establecer que en determinado momento Y bajo determina-—fv;lgf
' .das circunstancias podrd el arrendatario hacer uso del dare-”_}f'f_
~° cho'a la "renta congelada , la cudl 1ndudablemente, nunca esf_‘_f_7

L . _Por lo anterior y. en virtud de sentir la necesfaad -~¥{f}f 
55.‘de la aboliciﬁn del decreto congelatorio vigente Y de la ---f']'“‘
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jexisﬁencia de una nueva ley de congelamientos de renta, nos-

 ‘permitiwcs presentar a continuacién y a manera de ante-pro--

- yecto, la iniciativa que podrfa decir de la siguiente mane--

raz ' i R

lo. Se decreta que a partir de esta fecha quada‘abrg 

gado el Decreto de congelamientos de renta de 24 de diciémf;Ar

' bre de'1948, debiendo ser substitufdo por el presente (puede

ser una ‘ley o un decreto) de congelamientos de tenta, de «=-
acuerdo a los siguientea preceptos: '

20. Esta ley (o decreto) es de utilidad pfblica y‘dé*7igf“

_observancia qeneral en toda la Nacién. Su objeto es dar una

 kProtecc16n jurfdica y econfmica a las clases sociales verda-  ;‘

e deramente nacasitauas de rentas congeladas.

o , 30. Todaa las personas que hasta esta fecha, hayan,—N ,.7_
‘ jjgozado del beneficio de la renta congelada que otorgaba el - .

k fdecreto qua shora se- abroga, Yy quienes ge sientan con el de-f”
“‘recho, adem8s de las mencionadas en primer t&rmino, tienen -
un derecho de- solicitar a la. autoridad administrativa del lu'

o ";_gar, la declaracibn por escrito de gue goza por determinado ;’f;l;i”
'; _*‘tiempo del beneficio de la renta congelada. -

40. Para poder obtener el benaficio a que. hace xefe—;?f L
©..rencia el articulo anterior, se requiere por paxte del inte—kf,{“ 8
E';;resado los siguientes requigitos:

a).- Deberan solicitarlo pox escxito ala of;cina lok

‘ "cal de recaudacifn de rentas o de la Tesorerfa de la Federa~")f?u
: f:ciﬁn, dichi aolicitud dehers ir acompanada de los datos pex~1ﬁ:,

‘ﬂaonales y necesarios Para 1z realizacibn del estudic socio-

' ”_econ&mico correspondiente, debiendo emitir sy dictamen la -"“:

: fg propia oficina guhernamental ante quien se 1n1c16 el trami-—f 

te, teniendo un plazo no mayor de 30 dfas para realizar tal .f"

7;;gest16n y comunicar la xeqolucién‘al interasa&o, quien conge'f“
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_r8 solahente con 1a facultad de hacer valer el recurso dg ==
-~ revisifn, para el caso de habérsele negado el derecho al con
gelumiento de renta.

b}.~ Para el caso que se le concediera al inquilino

el beneficio de la renta congelada, deberf el beneficiario,rr1f

acatar todas y cada una de las medidas seﬁaladas'por la adto
ridad que concedid tal congelamiento, debifndose sefialar asi
“mismo el tiempo que dure el congelamianto de renta, los au--

mentos, las reparaciunﬁs que requiera el local axxendado,~—-‘,‘

- etc.;debiéndose sefialar que cuando ‘el beneficiado cometiera
cualquier desobediencia a la autoridad mencionada, quedar§
. automfticamente sin afactoz legales dicha concesidn.

Creemos pues qua este ante~proye¢to de ley que --~‘ “,; i
f}reemplnzara al actual decreta congelatorio de rentas, serfa

-~ una solucién a los abusos que en demasia se cometen tanto -- e
’ia‘por el arrendador como por el arrendatario, volviendo a in=="

- sistir que 1nevitablementa el mas perjudicado en cualquier ~,:

TVfaonflicto sers el a:rendatario o quien sea mas débil econami ‘
fcumente, por tanto creemos que. esta ser!a una solucién para

V"ﬁpoaer frenar tales desmanes y lograr un poco el equilibrio - =
~entre esta clase social gue necesita de’ a:rendarw teniendo “r"“>”

»f°en cuenta que al fin de cuentas, existe en ‘nuestra Ciudad,

o cowo en todas las ciudadea del mundo, gente que por una u -

 ptra razbn se encuentra margina&a de 1a sociedad, aarcuuws -

‘ de muchas bienes Y satiafactarea esencialas 4 su existencia,ﬂ

‘;‘quienes en realidad necesitan da ser protegidos por dicho --;”ﬁf,;.‘
",;congelamiento de rentas sui generis', no sin antes habarse'¢

oy fcerciorado el Estado. de que en realidad son estas personas 4 yfvf
'fs¥quienes tinnen necesidad de ser profegidaa por el posibl

:ff ¥decreto congelatario da rentas.,_,




" 2.-'DE LA PRORROGA AUTOMATICA.

_ Rel&CLOnandc un poco este punto, con el capitulo pri7
‘ meto de este trabajo, nos encontramos con que el térming ===
 "prérroga” se encuentra ya definido al hablar de lo que se -3f;‘f1°
~conoce como la prérroga anual del contrato de arrendamiento, i
,'ﬂtocando por tanto, ahora definir y establecer lo que se cono §

: ca como la prérroga automftica en el propilo contrato de S

» :arrendam1ento‘ : ' o

, La prﬁr:oga autom&tica en el ccntrato de arrendamien‘;‘ ﬂ;
Sty tiene su fundamento en los. articulos 2486 y 2487 del CG- i
?digo Civil vigente, los cuales. a la 1etra dicen:

, 'T‘A:ticulo 2486.- Si. deapués de rerminado el arrendaﬁ5f?{5;._
;miento y su prdrroga, 8i "la hubo, continua el arrendatario }f:”‘

isin oposicion en el goce y uso del predia Y éste es rustico.
fse entendera renovado el contrato por otro aﬁo. ‘ '

~_"articulo 2487.- En el caso. del art!culo anterior, 
 51.31 predio fuere uxbano, el arrendamiento continuar& por
{tiempo inaefinido, y el ﬁrrendatario deber& pagar 1a renta -

‘.fque corresponda al. tiempo que exceda al del conttato con —-"'
-»rﬁarreglo Al lo que pagaba.,'_' : ’ L
B ' En astos dos preceptoa de nuestro c&digo, encontra—~
; fmos claramente estableciao lo que es y lo que se debe enten‘
I;jder por prérxoga autom&tica, la cual tiene “fntima relacién -
¥?  con lo que ge. ccnoce como pr6rroqa lngal 0 anuml._z o

RN Encontramos puea en el contrato de arrendamiento de;A
k‘"ﬁinmuebles, la figura juridica denominada prbrroga" ‘la —---;J

:‘x:cual podemos dividir para su estudio en. Prﬁtroqa automﬁtica?‘ﬂ
:93§y prérroga anual 0 legal,; atn cuando este ﬁltimo término se :fj5
 ,puede aplicar en ambas clases de- prGrroga. Por 10 que respeci>  Rk
taal segundo término lo hemos ya analizado ‘en el _capitulo W
"l:?reSpectivo de este trabajc, habiendo encontxado que la dife{



rencia Bsencial entre una y otra clase de prbrroga‘qs distin
“ta en cuanto se refiere a inmuebles r@isticos y a los urba--f
' nos, asl pues, mientras que trat4ndose de inmuebles urbanos,
8l el arrendatario hace valer ese derecho de pxbrroga, lo =~ o
- 'podrd hacer valer por un aio mas, contado a la fecha del ven
cimiento del centrato, y si afn continuan, tanto arrendador
 como arrendatario, uno concediendo el uso o goce de la cosa, o
| f'fy el otro pagando por ese uso o goce de la misma cosa, un e-
7ffprgcio,cierto, podr8 concederse la pr6rroga por tiempo inde~
ﬂfiniao del arrendamiento, tosa gque hunca Sucede'legalmente -
, fjen tratandose de inmuebles rGsticos, en los cuales solo cpe-.i'i
"f ra 1a prbrroga afio por afio, nuncié por tiempo indefinido. Ade.
_~'m#s encontramos como elemento esencial, y tambisn como el —-5'ff
;f7fcomﬁn denominador en ambas prbrrogas, es el que la prérroga L
en al contrato de arrendamiento giempre es un derecho en fa»f"g[
?vnr del arrendatario, segﬁn se pueda apreciar en la redag-== e
cién del articulo 2485 de nuestro Cédigo civil vigente, el -f;j;fg;w
”’fcual otorga al arrendatario la facultad de solicitar la pr6~vf f,p?;
"'{*rroga de su ‘contrato "hasta por un afio" y aiempre que se. en- >1'J
‘;cuentre ai corriente en el pago de sus rentas, derivﬁndose ~%f‘}
“apt mismo da esta derecho de pr&rraga, lu llamada prbrroga :m
fautom&tica, 1a que se dd una vez que ha transcurrido el tér- €,'
?mino del arzendamiento y su prdrroga 5L la hubo (esta debe = i
‘'ser la. pxdrroga anual) contindan las partes en el contrato =
“de arrendamiento sin hacer o decir algo que sea contrario a
~f:1a continuaci&n del propio contrato que ha fenecldo en su m-fj'"
 térm1no; las partes por tanto, deben realizar ‘una accién de
’“mmbstinencia, un dejax pasar, para que se pudiera hablar de ‘, .
. qué ha habidd prérroga del arrendamiento, cosa: © situacin
»f que en. la realidad jamis sucede, a menos de que se trate ‘ol “”' 
"*fhien arrendada de una finca cujo propietario tuviere necesi-,i{rf_;_
. dad de ausentarse del pats, teniendo por tanto un descuido P
*7;;;respecto al términc del arrendamiento, situactén que, repetr




BEUE

 mos serfa muy rara, pues generalmente el arrendador o sus -
~ administradores estan atentos a los términos de vencimiento
- de dichos’ contratos, a efecto de aumentar la renta no en po—k,f ,~:
casrocaa;ones m&s del diez por ciento permitido 1ega1menta,
argumentAndo los arrendadores los gastous que tienen Que hace
 f,1ante las oficinas de gobierno y, muchas de las veces, cuando‘
la adminiatracidn del inmueble se encuentra ancomendada a =
‘alguna empresa administradora o inmobiliaria, quien ya por =
" ‘rutina poco antes de la fecha del vencimiento del contrato, .
'ﬂ;solicitan la desocupaciﬁn del inmueble, obligando de esta ma
__nera a que el arrendatario acepte el. aumento de renta que ge
,f’la solicita, pues para arrendadorea Y para dichas empresas _”'i ,
;:al intar#s pacuniario estd por encima de los intereses y de S
f’los danos que pudieran causar a causa de sus mayores necesi- }"  :
| dades de 105 arrendatarioa._ e e

» Es pues esta prérroga autom&tica un derecho que pxe~~7;;77
tande ser en favor del arrendatario y el que. trata de- dar - :H,
1 protecciﬁn juridica y econdmica, siando la realidad v coiff i
,fen casl todos loa preceptos legales, que se. puede aplicar;,fﬁ
on mayor facilidad en favor de las clasea sociales que tie--,:i‘l“
en”en su poder mayor parte del capital, pues quienes no lo e
fposeen © que ‘lo poseen en “infima parte, no poseen tampaco -~5f'ffff
flos medios para hacer valer sus derechos 1eqa1mente.- Cree-- ;x =f
;mbs que esta pr&rroga autom&tica si se estipulara qun para —1 ﬁﬁi‘*
falfbaso de que el arrendatario estuviera al corriente enel’

fpago de sus rentas, podria hacer uso de esta pr6rroga aﬁtom&l:;f;:z
"tica, pero por un tiempo determinado, por ejemplo durante ~~;uf '_
gdos anoa, los cuales una vez t:anscurridos, podra volver o 4;1*° "
:ho a hacer uso de ese derecho en su favox b4 que es. la llnmad-f:f;}
ﬂffda prﬁrroga automatica.‘» e aho
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3, EL T.HF. 0.8 A VLI, 7., EL I.N. D.B c.o. Y OTROS oasmxsuos
sxmmm:s. '

» En nuestro sisterma legal afortunadumente se ha ten1~
‘GO‘en:cuenta el problema de la escasez de viviendas, desgde - oh
que se reuni® en la Ciudad de Quer8taro el Congreso COnstitufl:;
~_yente en el afio de 1916, y en donde se redacté el artfculo -  Y‘-’
’123, el cual decfa en su texto eriginal que "toda negociacibn
agricola, 1ndustria1, minera o cualquier otra clase de traba 3f_,;;7
jo, los patrones estarin obligados a proporcionar a los tra- f5';
'bajadores habitaciones cémodas e higiénicas pox- las que po~-‘fﬂf
_~dr8n cobrar rentas que no excedan del medio por ciento men--”'fj; f
~* sual del valor catastral de las fincas.- 81 las negociacio-= f
» nes- estuviaren sltuadas dentro de las poblaciones y ocupnren,ﬁ3*4 '
 :"un nﬁmexo de trubajadores mayor de clen." ' =

g De tal manera que el 1egisladox mexicano ha preve!a
;,'1xf1a gran nacesidad de caaa—habitaciﬁn en el futuro- de nuestro 

 'pafs, solo que condicionaba dicha obligacién patronal, con' =
7‘17 condicicne5 que en ese tiempo tenfan justificacidn, dec!a -
bf;gfademas que 81 el nGmero de trabajadores fuera 1nferior a -——i
f"fffeien, tendtia la misma cbligacién el patrﬁn si la empresa se
:szffenccntrara en sitios no poblados. e |

P Este gistema funcionaba solamente en las empresas‘
i:‘grandes y no con todos log: trabajndores, pues 1a generalidad
¢¢fda loa patrcnes ‘buscaban aiempxe, an lo buscan, la farma de .
f'burlar 1as dispoaicianes legalea que las afecten, de esta st
‘nf;forma los patrones procuraban no tener bajo un mismo estable E
&:fcimiento un nﬁmero mayor de 99 trabajadoreﬂ, evitanda de es~“""’
. ta forma la obligacibn de proporcionar casas habitaciones a
;Eflos mismos, teniendo que soportar aolamente dicha uarqa pa-a,ﬁfﬁ‘m*
‘5f txonal uncs cuantoa empresarios, aegﬁn eatadiaticae de esas
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£ ijchau (50). salamente el 2% do los patrones obligadoa Cum=-
' plia ‘con el precepto constitucional.

Por otra parte encontramos que el fundamento para =-
que sa realizara esta obligac{pn patronal, eran ptecisamante;,t'
1aﬂ're1acicnaa obrere—patronéles, debiendo hacerse efectivo
su cumplimiento mediante acuerdo entre las partes, y no exis
tiendo forma de. exiqir coactivamente a los patrones el cum»»,’ .
‘:plimiento de esta obligacibn, ello no fue sino hasta el mes "V_ '
. de abril de 1972, fecha en que se publicS un decreto prasi*~ S
dencial ‘el cual cre6 el Instituto del’ Fondo Nacional de la S
Vivienda para los Trabajadores, dicho instituto fue creado »(]j‘VW
:“fprecisamenta con la finalidad de dar cumplimianto al mandato;}]
*QConstitucional y ayudar de esta forma a resolver el problemait;
ivde tan grandes dimensiones como 1o es el de la vivienda. e

~ Analizaremos pues de una’ manera muy somera a’ esta -~fff
* fInstituci6n Estatal de Seguridad 5oc1a1 que fue creada a trai” L
'f'vvés dal decrato preeidancial el cual entré en vigor el dia -
"ffprimero de mayo del propio 1972, bajo_ el gobierno de nuestro*
' actual presidente de la Repﬁblica Mexicana..Sus prinvipics -
,1eon 105 de salidaridad para con el género’ humano, buscando -
| lograr dstar de viviendas por 1o menos a la parte de’ la po--
”blacidn asalariada,.creando as{ una carga exclusiva del pa-n»ﬁ:'n‘“
~;tr6n, para pagar un %% del salario otuinario que perciba el -
 trabajador en efectivo, sin taner que - soportax por. parte deli
Qiifrabajador carga alguna a esta prestaciGn en su favor.— Es -
: ,fpues esta cbligaci&n instituida ﬁnica y exclusivamente a carxf§5 f
'*;fga del p“trén, habiéndose seguido para la elaboraciﬁn de di—ﬁ ﬁ o
tycha obligacién; un :azonamiento 16giLo y de. justicia social ’

,;(50) Tomado del Diario EXCELSIOR de fecha 16 de agosto de -




; 'y“ho:sbio eso, sino que ademds dicho decreto tuvo como funda
& fmanta ia propia Constitucibn Fedaral, la cual en meses ante-

- riores se habfa ya reformado en el apattado "A* del artfoulo = -
’i 123 frac. XII.

, . El origen de este decreto fue el de proteger un poco ,‘f¢
" nés al trabajador a efecto de que por lo menos esta clase tu .
: ',ﬁvieta la oportunidad de pertenecer a un organismo que les pu
' aiera ofrecer créaito para la reparacibn, obtencién o pago = . 4
" de hipotecas de sus viviendas y que este crédito le sea adewff’ S
*;m&s accesible, buscando con ello resolver o tratar de reaol—f’c‘”
f ver en parte el problema habitacional en nuestro pais. ‘

; Con la creacidn de este organismo’ pﬁblico denominado'[ 
'f INFONayIT se ha salvado la limitacién que venia imperando. -
_respecto de esta obligacién patronal y Gnicamente a las em-~
%ﬂpresas que estuviaran situadas- fuera de los centros de poblaj l
_cién, L) bien ‘que, estando ubicadas dentro de loa niamos, tu->:
vieren mas de cien trabajadores. Se pretende pues con . la ==-
cxeactbn da este Instituto que todas 1aa empresas en forma -j“
soiidaria participen activamente en la solucibn del problema }
habitacional.a : ‘

Pues bien, encontramca que el Instituto del Fondo s
Naeional de 1a Vivienda para los Trahajadores, se define co~“
mo‘un organismo da servicio social, con.personaltdad jur&di~i
ca'y patrimonio prqpio, de carscter federal Y fxscal autono~*
 , 1ntegrado por rmpreaentantes del gobierno federal, de -
floa trabajadorea Y de los patrones. (51) :

'Sus‘ﬁxganos son los siguientes:

'(51) ‘I‘omado de la propia Ley del momvm. Ed. c tmeERsrrAf




L T

n).- La asamblaa ganeral, la cual es al drgano da v-k e
- mayor jerarqu!a, integrado por 45 miqmbros; quince por cada
",ﬂfaactor representado.

b).- Conseajo de adminiatracidn, el cual ee intagra -0
e pox quince miembxos designados por la asamblea general ya- ;,.f%k*
"f"proposicién de cada uno de los sectores representados {estoai" i
- sectores ya-los hemos senalado que son: el gabierno federal,
: los trabajadores y los patronea)

R ) P Cnmiaidn de vigilancia, la cnnl se 1ntegra con ‘
".nueve miembros; tres por cada sector rapresentado.~ A ésta~'f'3i‘, .
;jfcarresponde la supervisibn de las operacicnes y manejos de - S

"irecursos ademas de la designacifn del auditor externo,‘enaar'*;jf";f
"gadc de avditar y dictaminar los estados financieros del Ins.gﬁi

o : d).- El director general. quien es designado por 1a e
:,asamhlea general a propuesta del Presidente de la Repﬁblica. 7§‘,'ﬁT
'“Es el represantanta legal del Instituto Yy le corresponde la - f‘wﬁkp
ejecuciﬁn de los acuerdos del consejo de. administraciﬁn, ade*V SR
mﬁs»de otras ‘funcilones. B e e

e e). Doa directores aecto:iales quienea serﬂn nombraﬁ "
d@s'pOt la propia asamblea general ya propuesta de los’ re-—fi  '
preaentantes de los trahujadores y de loa pnttonas, teniendo};,
como’ funcién éatos, el enlace antre el sector que tepresenta,f
,.y”el director genaral; podran asistir a. 1aa secciones del ~*“~§
?jConsejo da Adminiatraciﬁn, con va.. pero sin voto. 4‘“ L

: f).~ 1a 00m1516n de Inuonformidades y Valuacién.» és,
fta se integra tambi€n en la’ acostunbrada forma: tripartidn S=hel
o del Ingtitﬁto, con un’ nuemhrc por cada representacibn, mas -gf}fis
if[un auplenta. ‘ oo : ‘

T ~ Esta cumisidn ccnoce, tramita Y resuslva loa recur-~;.
:d;;sos de inccnform1dad que ae plantea anta &1 prapio Instituto,
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‘porxxoa trnbajaﬁaras © patrones, o por los beneficiarios de 5
"»‘193 primeros. s
g) .~ Comisiones Consultivas Regionales que se 1nte-~'
o g:an en la forma tripartita acostumbrada, debiendo decidir -
* 1a asamblea general del Instituto, y a propuesta del Consejo
;de‘Administracibn, en qué regionea habr&n de instalarse,- Su
_:;f,7nﬁmero Yy rapresentacionea serd el necesario de acuerdo a las
k_;f:necesidades de expansibn del propilo Instituto.— Son Srganos
f?f,encargudos de la fundaciﬁn Consultiva en materia de localiza
= cién de Sxeas en- dande sea factible el promover programas de' L
wf:Thabitacién y en general opinar aobre los ptoyectoa de habita e
’%(}ciﬁn del Instituto.

: _ El Instituto eetar& vigilado adem&e Yy externamente:"": ,
,por la Secretaria de Hacienda y Crédito P&blico y por la Co-» o
:misiﬁn Nacianal aancaxia ¥y de 3egurcs. , :

L _En virtud de que el Infcnavit se dafine como un orgaf ;?°f
7n;n ?&hlico de Servicio Social, es necesario saber porqué i
motivos se dice que constituye tal aervicio social.- Es un -
ervicio social, aegﬁn la’ propia inicxatxva de Ley del Ina-wj,ivﬂf
Htituto, en virtud de que pretende realizar prestaciﬁn ﬁtiles;f' ,

¥y servicios ala colectividad, debido a las exigencias que —“w°ff
_ei estado considera de: inmediato inter8s plblico como 1o es e
‘el de proporcionar habitaciones a 168 trabajadores aaI mis~-’“ff

fmo, el artfculo cuarto de la pxopia Ley del Infonavit dice -~~fﬂ@
fque‘el Instituto cuidar§ que sus actividades B8 realicen'dgni '
}‘ltro de una politica integrada en vivienda y desaxrollo urbawf 3
EL; oo Para ello podra coordinarae con otro organiamo pﬁblico.;};ff

£ ‘ Cabe hacer mencifn de que en xealidad este Institutoipf]f
'~1fna es’ un oxganismo p&blico, en 1a opini&n ‘é muchoa autores,~
7porque dicen que Sus recursos est&n com extos con particip :
jjicién de la Iniciativa privada a través de’ 1aa:aportactonea ~:”ﬂﬁ
'g'de 1os empreaarios y con aportaciones del/gobiernc federal, SR
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'T&iahaafiééfﬁaciones son por-tanto; de ambos sectores, siendo :
- a la ves; que se trata de un organismo mixto.

CEl patrimonio del Instituto segln el articulo quinto
de la propia ley, se integra:
a).~- Con el fondo para la vivienda, constitufdc por
. la aportacifn patronal del cinco por.ciento de los salarios =
‘ordinarioa de sus trabajadores, asi como los rendimientos -= S
que provengan de la inversiln de estos recuraos. L
. b).- con las aportaciones del gobierno federal (doa j ;: "
‘mil millones de’ pesos) (52) '

, ) - Con los bienes y derechos adquiridoa por cual---if'
\quiar tttulo Y S G ;

3 d).— Con los rendimientoa que obtengan de la inver—~‘ 

,L‘sian de los - ‘recursos a que se refieren lcs incisos by c. DN
: ‘Por cuanto a la funci6n esencial del- Instituto, dlce
Vﬂiel articulo cuarto de la ley respectiva, lo siguiente mal ; ,
 '7Instituto cuidazﬂ ¢ue sus actividades se xealicen dentro de’ ._‘“fj 
 ffuna pol!tica integrada en vivienua Yy dasarxollo utbano. i i

o ' En cuanto al cumplimiento ) incumylimiento de la -——}jf?5f3
B obliqaciﬁn impuesta ‘alos pat:ones, el articulo 32 de la Ley'f_];f
_respectiva dice que en cago de que el patrﬁn no. cumpla eon -,
'*lla ohligacibn de inscribir al trabajador, 0 de aportar al ~wi} e
f]xnstituto las cantidades que doba enternr, 109 trabajadores ;', ;

7tienen dexecho de acudir al progio Instituto de proporcionarf

yif‘las informes correspondientes gin ello ralevs al patrdn del*'
*{U cump1im1ento de esta obligaci&n y 10 exima de 1as aaﬂc*ores’
f» en que hubiere incurrido.  : : L

La3 sanciones 2 que se refiere este precepto legal, t; f¥

PR

"%

' ‘[(52) Tomado 361 Diaxio mcxns:oa de £echa 19 de saptiembre' "
o e lomi. e T
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Se

‘consisten en una multa que vi de § 100.00 a $-10,000,00 1ﬁdg“1
o pendientemente de las sanciones especfficas que estublece la
ley.~ Estas multas serén impuestas por la Seéretaria del Tra
bajo y Previsifn Social, de acuerdo a los reglamentos respeg"
tivos, no aplicéndose a los patrones que enteren esponténea- .
mente las aportaciones y descuentos cotrespondientes;.en 163‘ k
términos del C8digo Fiscal de la Federacifn. (artfculo 55)

El propio Instituto a su vez, releva de la obliga=--- ,

. cibn de aportar por parte del patran, en loa siguientes ca=~ ’f‘;
8083 L ' , . L

‘ .~ 1).~ Cuando pierda el trabajador la calidad de asalaf T

. riado, en los casos siguientes: e L

5 a).~ Por jubilacién, excepto cuando por disposiciGn 5' ‘

%9bexpresa del trabajador quiera continuar-en forma voluntaria,v S

_en cuyo caso la empresa o institucibn que otorgue la pensiﬁnfkh,,_ﬁ

fdebera rntener al ‘trabajador, au aportacidn o importe de 1osgfx'f*;

_Qabonos que esté realizando per algln crédito que el Institu-:jfffiﬁ

vftc le haya otorgado, esta ya no es una obligaci&n patronal - fj’;t

4Lde aportar, sino de. descontar de la pensién del trabajador.‘vf~

ﬂ(articulo 40) » : ' : :

by Por incapacidad total petmnnente del trabaja-‘ .
dor.~ en este caso, el trahajador podrs retixar su fondo de f
ahorro. (articulo 40) :

o e).- Por muerte del trabajador., : “ A
, d).~ Cuanﬁo deje de’ prestar sus servicios para un paf;ft :
;,trbn y por un periodo minimo de ‘12 meses, salvo que haya li-fi_fffﬁ
£ tigio pendiente sobre la subsistencia de la relacidn de; tra.f'“

bajo. !

_ Seﬁala ademﬁs la propia ley del Instituto, en su ar~ii;ff §
. ticulo- 54, que 1as contraveraias entre los patrones yeling -~ =
: f“tituto, podrén ser resueltas _por el tribunal fiscal de la. Ll
”»f*?ederacién ‘agotado o no ‘el zecurso de inconformidad ante el




’-propio Instituto._

-

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda, es - fi'uwfi

un organismo cuya reciente creacifn, fue consecuencia de una'~'

grande preocupacifn del Estado, por dotar de habitaciln a -~

_parte del sector productivo de la poblacifn, tratando de fre
‘nar un poco el gigantesco problema de escasez de vivienda.-
sus principios y su organizacidn se realizé con fines muy ~--

altruistas y bien intencionados, buscando que el Instituto -

‘7ccntara;cqn todos los &rganos necesarios para crear financia

_‘mientos‘regionalea en mayores zonas necesitadas de estos ceg'
~ tros habitacionales, Asf tenemos que el propio Instituto, ==
].cuenta con varias comisiones reglonales que se encargan de -

: la promocién de habitacidn en los Estados.

;trabajo, todo ello a costa de los que 8t la paseen o sea los

»Wciﬁn y planeacién de ‘este Instituto, el ‘cual teniendo como

'lfﬁgmo. aﬂem&s que ancontrar& soluciones dptimaa.

e

k7@;tiene, una seleccién de funcionarios de gran calidad noral; i
.mo dudamos que en México el problema habitacional sea mini—-f"

S Otro de los organismcs estatalea que coadyuvqﬁ en lai"
;aoluci&n &el pxoblama habitacional en México, es el Institu-f;

~BL gobierno federal tuvo, con. la creacién de este orvv“’,:
aganisma, una feliz idea, al buscar que sean precisamente los'ffT e
hcstentadores de la: riqueza Y, sean los que no tilenen el capijj
tal en su poder, es decir, la’ gente que vive dfa a dia de su.

’patrones, y los que.no en pocas ocasiones buscan el lucro 1n¢TC;~;?
debido a costa de sus trabajadores, fueran log: que aoporta~—;[: o
§:taﬁ la carga de contribuir a la creaci6n del Fondo para la —vlff:“l
'xvivienda de la clase ‘asalariada, buscando ademas, cumplix ——  ‘
,.¢on'1a garantfa de habitacisn consagrada en la fraccion X1I,
~del apottado A del articulo 123 COnstiLucional. Es pues, por,v ;
lo mﬂnas en teorsa bptima y humanizante la 1dea de la crea—-a_g




to Nacicnal para el Desarrollo de la Comunidad Rural y de la
Vivienda Popular'el cual fue creado el 20 de febrero de o
1971~ Bste es un organismo plblico, descentrallizado, de'caF-»
racter técnico consultivo y promocional, con personalidad ju

‘rfdica y patrimonio propio, con domicilio en la Ciudad de Mé:7”‘

‘xico D.F, (articulo lo.).- Sus fines y atribuciones son muy
"aimilarea a los del Instituto del Fondo Nacional de 1a v1--—
vienda para los Trabajadoras.

1. Su patrimonio se integra con:

: a).- Las aportaciones en dinero del gobierno federallfff"
M i5'y las ‘gue se convengan con los gobiernos de los eatados ¥ i
e municipios. B o f_\ o

b) .=~ Las aportncionas 4 dem4s recursos que ge obten-ff7ﬁ :[:
'qan ‘a través ‘de 109 patronatos, comités 0 institucicnes loca'ff ‘ o

o les..

c)um Las aportacionea de la Federacién, da las enti-fl3'~in

“*}fdades federativas de los municipios o de los particulares -~rﬂl, e

T que. podr&n consistir en bienes muebles o inmuebles, Yy
7sua opexaciones..(artlculo texcero de 1a ey del Indeco) e

cia, hace menciﬁn a su pxesupuasto al decix.‘,f‘”'

“Este Inatituto estar& a cargo de un: Director genera],

d) .- Por los productos que aventualmente obtenga de Lk

A través del articulo cuarto de la ley de xeferen___‘j;_gw

A , “El Instituto sometera al Ejecutivo Fedetal su- presuf{f }:L;
»fiﬁ:jpuesto anual de gastos, asl como sus planes- y prog:amas.,.;g_;5

"ﬁéesignado por el Presidente de la Repﬁblica, yel que. forma-ﬁn,,J '
:i*r& parte de un consejo constituido ademfs por’ seis conseje--”iV“"

5ffros prwpietarios Y seis ‘suplentes, desiqnados también por elf}‘f “

‘ﬁff;P:aaidante de la RepGhlica.

o Uno de 103 conaejeros prcpietarios sera el Secreta--‘;iif_‘
ﬁ’f:rlo de Hacienda y Crédito PGblico, guien ptesidixa el COnse-;ﬁf“ jg

“"730 y tendra un- voto de ealidad. (artIculo quinto)




: El conaejo tandra obligacibn de celebrar sus reun10~:';,'
Mynes cuando menos una vez al mes. e
"’ Cuenta el Instituto adem&s con organismos auxiliaresfj-"’
' .que son los Comités, Patronatos o Agencias, asf como los gru
© pos de estudios y de servicio social que se organicen en las
distintus regiones zonas o localidades del pais. Lo
S El fin propuesto y desde el nacimiento de este Inati‘7'f .
'f 'tuto fue el de promover el desarrollo en todns aspectos en. -~
*5ffval canpo -y en las zonas rurales aiendo ademas una de sus fun"f 
'H;fciones prxmordialea el promover la construccidn y los crédi- *f"_f
~ tos para la vivienda.- Es ademds este antituto un- organismo s .
'fﬂ;dearentralizado y por tanto; con un control mds directo por,', ooy
‘;ﬁfpatte del Estado, en. la realizacidn de sus- finea que mucho - 7",7
“ _5.tienen de 8olidaridad y ayuda sobre todo a 1a clase campesi-i“"'
";77hp ve la comnnidad rural.

Existen ademas de eatos organismos con funciﬁn ao~~~f__,¢,
: ffcial, otros como el Instituto del Fondo para la V£v1enda de

"flos Trabajadores al Servicio del Estadn._(INFOVISSTE), otro - ;

L es. al Fondo de Habitacién Y. Servicios Sociales de los. Traba—jﬂ f
j;jadoxes Electricistas (FOVISSTE), cuya creacibn data dei aﬂoz
"de 1966 cuyas funciones son muy variadas;- tenienda activida—;' :
1633 como Llas de financiar préstamos’ personales, conceder cré o o
.dito a sus agremiadas para la obtenciﬁn de la propiedad de -‘fi" .
S la casa habitaci6n familiar. Este organismo. sigue el siatema'3f4 =
i de la :einversi&p\de la participacitn de utilidades de los é'f}g ff
‘*;trabajadoxes, aaemas de contar con algungs subsidios estata—"' .
o Jes. ‘ ' :

Intervienen ademﬂs en la gran tarea pro»habitacién ~,i555f,
‘en nuestro pa!s, 1a propia Secretaria de Salubridad y Asis--;~ ff7ﬁ
H;Ltencia Piblica y la, Secretaria de Obras Pﬂblicas, todos es--
' tos organismos con resultados que se convierten en una-verds =
i;Qaera ayuda a la clase trabajadora ue es la clase aociul qua_*jjﬁf




°:“f’: xima pasado una captacibn de fondos superior a.cinco mil mi-
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f'mas datacho tiene a estas prestaciones y sobre todo a vivir— ‘
- de una manera mfs digna. ‘ S R

Estos organismos en realidad, cnmplen una funcibn so‘
cial muy {mportante y en donde los fondos que llegan a maneu“
jar se vuelven muy elevados y de gran volumen, siendo en mu-
_chas ocasicnes, sumas de valor estratosférico, asf pues tene
© mos que el Instituto del Fondo Nacional para la v1V1enda d&v5'}i1_
" los Trabajadores, que tiene urn promedio de gastos diarios, -
< superior a los: quince millones de pesos, segln declaracién
‘- de su director: Don Jesﬁa Silva H. quien ademas informé que f _, e
. este Instituto llegd a tener en el mes de junio del afio pr6~'1“ i

. llones de pesos. Siendo pues el manejo de estas cantidades w;ffff7‘“b

' f}una gxave responsabilidad, se hace necesarisima una forma y N
*ii_ﬂcntrol de estos miamos recursos, los qua deben cumplir es~~~ff::
‘_;}f,trictamente con el prop8sito para el cual fueroa recabados, Lo
' de ahtf la fiscalizaci6n por parte del Estado y por los: fﬁn--f”‘
'lf c1onarios honestos, teniendo en cuentu siqmpre 1a necesidad

‘;ffcaxidad moral de los funcionarios que manejan dichos fondos ‘
l,iyya que’ de’ ellos’ 'depende en gran ‘parte el progresa en: nuestrOa
"’Q?pais ast como al bienestar de 1os individuos que realmente

1ff_supervivencia para si mismo, asli como. pa:a su familia, ayu~-;@
- dando adem#s con ello a logzar que haya. un poco de. equili—~
- "brio en 1z economia runque sea en parte de la capa social -

; Ly el sentido sccial de la comunidad, ademas de la superior -5ff7:
-w'han ganado ‘dicha prestacién en. su diaxia lucha por lograr la>f

Vf,que es la clase trabajadora, ‘1a cual forma parte de las’ mayoijga
‘v,rias que son en nuestro pals el 90% de la poblacidn, por lo.

L que debera buscarse que en México desaparezca gradualmente —f-”' 

~ asa diferencia tan grande y abigmal en las clases. poseidas y]f“ f 
las desp0831das, para de esta manera hacer remembranza de lo fy,’“”

%f,,une decia el gran estadista Norteamericano (s3)

"Ni ricos muy ricoa, ni pobres may pobres.‘

(53) ROUSBELL FRANK.~ EI MUNDO.- Editorial Nuestro Tiempc, i
‘ 1962 Méxxco, pég. 18., s
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 conctustonss.

o PRIHERA.» El contrato de arzendamianto es uno de 103;;;—5a;
1{ ctos juridicos que se’ encuentran m&s limitados en cuanto ‘a ' 
1a libre voluntad de las partes, ‘en virtud de que en 81 exis:,vi

oo ten graves intareses sociales que proteger, siendo ello cauﬁif

. sa de que el Estado intervenge y tutele los derechos del --~f;

jarrendatario principalmente. . ‘

_ , SEGUNDA.- ‘B8’ utgente la abrogacidn del Decreto conge;
_latoria vigente, puea 8ste con el tranacurso anl tiempo se:~-
_1ha 1do convirtiendo en una ley privativa 1nconstituciona1

= ?ERGERA.- Se propone 1& expedicidn de un nuevo Decr
'tho que tenga por objeto el asegurar un- plazo ‘fol;zoso de c1n~
co anos en. favor de los arrendatarios 1mpedidoa de. cubrir -
*una_renta supariar al treinta por ciento de la totalidad de
uéringreaos, 1o que ae acreditara con un estudio socié-eco
Gmico oficial. e e i

,VQCUARTA. El Estado, como admintstrador de 1os intere
sna ccmunitarios, tiene el deber ‘e propiciar la 1nver316n
' }ﬁblica como privada, a efecto de conceder un
l’qﬁmero«de créditos tendientes a satisfacer la graﬁ demanda
de localea destinados a habitaciﬁn.jral deber podr!a"'eali,
"travéa de la creacién de fldeicamisos ést:Lb
vigiladoa pox ejemplo, por medio de~a1gnna o
] crétarial.ngv-«” :
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A " QUINTA.- Deben derogarse, por anacrénicos los artf-- -
‘%gculoa 2406 y 2407 del CBdigo Civil vigente, debidndo aaﬁalnrkfif

o se que en virtud de ser el contrato de axrendamiento por na-'*

‘<Ti,turaleza formal, deberia otergarae 8iempte por esc:ito. :

SEXTA.~ Se debe derogar el parrafo segundo del arti-;n ?
:j>culo 494 del C&digc Proceaal vigente, el cual 9610 d& dere--ff
; cho a hacer valer al arrendatario, excepciones que sa basen: =
ifen 1a privacién del derecho a usar la cosa arrendada, sin te*
Q‘nar en cuenta que el arrendatario puade tener otras razoneé
“fljuatas y 1dgicas para oponer otras excepciones. }3~ A

SEPTIMA.- El Estado al tener en cuenta el grave pro:
iblema que representa para nueatro pais 1a escasez de~v1v n:
‘das, txene dos formas para combatirlo: j

‘ a).- Inmediata: Axraigando al campesino v a{Poskd'
‘mAS habitantes de los Estadoa ae la Repﬂblica_en suyluga da
‘origen.,, o C

e b). Madiata. Elaborando pzogramas de_creacidn Y ,o
: ento de habitaciones propcrcionalmente dist'ibuidas el

G feFTAMA.n Es también deber del Estado prOpiciar 1a 8o
.-;cializaaibn de 'los satisfactores primarios del individuo,
-ag% como’ 108 medios de comunicaciﬁn, a efecto ‘de- evitax la
vfexplotaci&n del hcmbre por el hambre, teniendo en cuenta que‘
en: Gltima instancia, el mis perjudicadc por esta explotaciﬁ
‘es el m&s d&bil econdmicamente y que: lamentahlemente fomm
"fﬁ{las clasaa mayoxitarias en nuestto pais. EEFE :
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